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ODEMIS KUZEY GEVRE YOLU VE GEVRESI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

1 MEVCUT DURUM ANALIZIi

11 PLANLAMA ALANININ YERI

1.1.1 COGRAFI KONUM

Nazim imar plani degisikligine konu olan alanlar Izmir Ilinin Odemis flgesinde, ilge
merkezinin kuzey kesimini olusturmaktadir. Nazim Imar Plaru degisikligine konu olan
alanlarin smirlari, kentin yerlesik alaninin kuzeyindeki planlt gelisme konut alanlarinda
uygulama imar plaminmn revizyonu cahismalar: kapsamunda ortaya cikan zorunlu
degisikliklerden olusmaktadir. Degisiklikler genel olarak gelisme alanlar: ile smirh olup,
alanin bati smurini olusturan ve Izmir Yolu iizerinden ayrilarak kuzeye yonelen ve bu
calisma kapsammda Kuzey Cevre Yolu olarak adlandirilan ana ulagim baglantisi
planlama alaninin i¢inden dogu-bati yoniinde ge¢mektedir.

Nazim imar plan1 degi§iidigine konu olan alanm icinde yer aldigi Odemis ilgesi, lzmir
ilinin giineydogusunda, Kiiciik Menderes Havzasi i¢cinde yer almakta olup ilge smrlari
doguda Kiraz ve Beydag Ilceleri, batida Baymndir ve Tire ilgeleri kuzeyde Manisa i
giineyde ise Aydin Ili olusturmaktadr.

[zmir iline bagh 30 ilge merkezinden biri olan Odemis Ilcesi, Izmir il merkezine 112 km
uzaklikta yer almakta olup yaklasik 1082,6 km? yiiz dlciimiine sahiptir. Odemis Ilgesi,
Izmir ilinin en biiyiik ilgelerinden biri olup, Odemis Ilesi smurlan i¢inde 16 adet merkez
mabhalle ile kapanan beldeler ile mahalleye déniisen kdylerin olusturdugu 83 adet de
kirsal mahalle yer almaktadur.

Nazim imar plani degisikligine konu olan alanlarin giincel uydu goriintiisii tizerindeki
konumu ve mevcut Odemis Imar Plan: sinirlari icindeki konumu Sekil 1.2 ve Sekil 1.3'de

gosterilmisgtir.
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1.1.2 ULKE ULASIM AGINDAKI YERI

Ulkemizin 3. biiyiik metropol kenti olan Izmir’in ulagim baglantilar1 oldukga giigliidiir.
Karayolu, demiryolu, denizyolu ve havayolu ile gerek iilkemizin farkli kentleri ile
gerekse diger iilkelerle giiglii ulasim baglantis1 bulunmaktadir. Izmir il merkezine
yaklagik 112 km uzaklikta bulunan Odemis ilce merkezi ise ulusal ulagim aglarmna

karayolu ve demiryolu iizerinden baglanmaktadur.

1.1.21 KARAYOLU ULASIMI

Izmir iline karayolu ile ulasim diger illerden boliinmiis yollar ve devlet yollar ile
saglanmaktadir. Odemis ilge merkezinin karayolu iizerinden en giiclii baglantis1 Izmir
il merkezi ile olmakla birlikte, kuzeyden ve dogudan Manisa iline, giineyden Aydmn
iline de karayolu erisimi bulunmaktadir. Odemis ilge merkezinin komsu il ve bazi
onemli il merkezlerine olan karayolu uzakliklar1 asagidaki tabloda verilmistir.

iller Mesafe (km) iller Mesafe (km) Iller Mesafe (km)
Ankara 550 km Istanbul 606 km Izmir 112 km
Aydin 84 km Denizli 143 km Manisa 106 km
Samsun 1033 km Adana 868 km Van 1774 km

Kaynak: Karayollar1 Genel Miidiirliigii, www.kgm.gov.tr

Odemis Ilgesi'ne karayolu ile ana ulagim baglantis, Izmir-Aydm devlet karayolundan
Torbali ilge siurlari icinde ayrilan, Bayindir ilge merkezinden ve Tire ilge merkezinden
gecerek yerlesmeye ulagan iki ulagim aksmndan saglanmaktadir. Karayolu, Odemis
sonrasinda Bozdag iizerinden Manisa Salihli'ye, Kiraz {izerinden Manisa Sarigol’e,
Beydag iizerinden Aydin Nazilli yoniine ve Odemis ilge merkezinden giineyde
Aydm’m Kosk ilcesine erisim saglamaktadir.

Sekﬂ 1.2: Odenug Cevre51 Karayollar: Haritas1

= BUHARKENT
0

| Pamu\bren
o5

Kaynak Karayollan 2.Bolge Mudurlugu http //www kgm.gov. tr
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1.1.2.2 DEMIRYOLU ULASIMI

Odemis’e hizmet veren demiryolu hatti, Izmir-Torbali-Bayindir iizerinden gelerek
Odemis istasyonuna ulagmaktadir. Demiryolu baglantismn Kiigitkmenderes Havzasi
icindeki tarimsal iiriinlerin limana ulagtirilmasinda oynadigi 6nemli roliin Odemis
kentinin gelismesinde biiyiik katkist olmustur. Giiniimiizde Odemis ile Izmir Basmane
Garn arasinda giinliik kargilikhi 7 tren seferi gerceklestirilmektedir. Tren seferleri ile
Odemig-Izmir arasinda yaklagik 2 saat 10 dakikada ulagim saglanmaktadir.

1.1.2.3 HAVAYOLU ULASIMI

Odemis ilgesinin havayolu ile olan ulasim baglantist Odemis kent merkezine 88 km.
uzaklikta bulunan Izmir Adnan Menderes Havalimam ile gerceklestirilmektedir.
Odemis ilce merkezinden Havalimanina karayolu ile erigimin yami sira demiryolu
iizerinden yaklagik 1 saat 50 dakikalik yolculuk ile de erisim saglanmaktadur.

112 4 NDOATIZVATTITYIT A QIAA
L B e ] I SRS V. . T res u

Denize kiy1s1 bulunmayan Odemis ilgesine en yakin liman Izmir kent merkezinde yer
alan Izmir Alsancak Limant'dir. Izmir Alsancak Limani denizyolu ihracat: bakimindan
oldukga gelismis olup, Ege ve Akdeniz'de yer alan biitiin limanlar ile baglantilidir.
Kapasite bakimindan iilkemizin ikinci, Ege Bolgesi'nin ise en biiyiik liman1 olan [zmir
Alsancak Limanma Odemis ilce merkezinden karayolu ve demiryolu ile baglant

saglanmaktadir.
1.1.3 IDARI YAPI

Odemis flgesi, Izmir il sirurlar icerisinde bulunan 30 ilce merkezinden biri olup, il
simurlari iginde Izmir Biiyiiksehir Belediyesi ve ilge belediyelerinden olusan toplam 31
belediye bulunmaktadir. Toplam 99 mahallesi bulunan Odemis’in ilge smnirlar1 icinde
16 merkez (kentsel) mahalle bulunurken, kirsal mahallelerin toplam say1s1 83’ diir.

Nazim imar plani degisikligine konu olan alanlar Odemis’in 16 merkez mahallesinden

9 mahallenin sinirlar1 iginde kalmaktadir. Asagidaki tabloda Odemis merkez
mahallelerinin isimleri verilirken, revizyon ¢alismasma konu olan alanlarm iginde yer
ald1g1 mahallelerin isimleri alt ¢izili olarak belirtilmistir.

Tablo 1.2: Odemis Ilcesi Merkez Mahalleleri

Akincilar Cumbhuriyet Kuvvetli Tiirkmen
Anafartalar Emmioglu Mesrutiyet Ug Eyliil

Atatiirk Hiirriyet Mimar Sinan Umurbey
Bengisu Inonii Siileyman Demirel Zafer
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Kaynak: Googlerth, 2
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Sekil 1.4 Revizyon Cghgmasma Kom} Alanlarm Yiiriirliikteki Plan icindeki Konumu
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1.2 DOGAL YAPI

1.2.1 IKLIM OZELLIKLERI

Odemis ilgesinde Ege Denizi'nin etkisi nedeniyle genel olarak Akdeniz ikliminin tipik
ozellikleri gorillmektedir. Ilgede yazlar sicak ve kurak, kiglar ik ve yagish
gecmektedir. Izmir il genelinde daglarm denize dik uzanmas: ve ovalarm I¢ Bat
Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina
olanak vermektedir. Odemis Ilcesi de bdylesi bir konumda, Kiigitkmenderes Havzasi

i¢inde yer almaktadir.

Odemis ilce merkezinde bulunan meteoroloji istasyonu él¢iimlerinin sonuglarina gore;
aylik ortalama sicakliin (tiim yil ortalamalar1 alinarak yapilan degerlendirmesi
sonucunda) 17°C oldugu yerlesmede, en diisiik aylik ortalama sicaklik 7.2°C ile Ocak
ayinda, en yiiksek sicaklik ise aylik ortalama 28°C ile Temmuz aymda yasanmaktadur.
Odemis’te yillik ortalama yag1s miktar1 698.4 mm olup, Aralik ayi1 157.2 mm ile en fazla
yagisin oldugu aydir. En az yags alan ay ise 5.6 mm ile Temmuz’dur. Ilge merkezinde
yil genelinde hakim riizgar y6nii (SW) giineybatidir. Haziran-Temmuz aylar1 arasinda
ilcede Kuzeybat: (NW) yonlii riizgarlar hakim olmaktadir.

Odemis ilce merkezinde uzun yillar verilerine gére gergeklegen iklim verileri aylara ve
yillik ortalamalara gore asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 1.3: Odemis Ilcesi iklim Verileri (Odemis Meteoroloji Istasyonu Olgiimleri)

AYLAR 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 | yL
Ort. Sicaklik °C 72| 83| 105| 150 202 | 249 | 280 276 | 231 | 169 | 130 95| 170
Eé‘ YiksekSicakltk | o1 | 53¢ | 28| 337 | 392 | 398 | 409 | 432 | 408 | 352 | 300| 22| 432
Eél Digtik Sweaklik | 430 | 99| 47| 4| +25| +82 | +102| +80| +60| 07| 70| 28| -136
Crtalama, Nish 75| 74| e8| 65| 60| 52 48| 49| 56| 65 73 77 63
Nem %
g‘;f‘lama Yags 122é 934 | 774 | 490 | 414 | 162 56| 27| 207 412| 707 | 1572 | 6984
Gnlitk En Gok 886 | 750 | 687 | 473 | 430 | 462 | 412| 21,2 | 626 | 791 | 1000 | 847 | 1000
Yagis mm.
Qutalan Buhar 78| 81| 85| 108| 136| 156 | 164 | 168 | 146 | 11,9 | 110 93| 121
Basinct mb.
Ortalama

63| 60| 58| 51| 45| 33 18| 18| 28| 42| 54 67| 45

Bulutluluk (0-10)

Ortalama Agik Giin
Sayis1 (0.0-1.9)

grtalama Riizgar 12 13 15 1,6 1,4 1,9 2,0 1,7 1,6 1,2 0,9 11 15
1z1 m/ sec
En Hizli Riizgar w s s| sw| sw w wW| w N| SE| sw s| sw

Yonii ve Hizi
m/sec

Eavlok Esery sw| sw| sw| sw| sw| Nnw| Nw| sw| sw| sw| sw| sw| sw
Riizgar Yonii
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1.2.2 JEOMORFOLOJIK YAPI

Ege Bolgesi morfolojisi tigiincii ve dérdiincii jeolojik zamanda olusmustur. Kuzeyden
ve giineyden Alp kivrimlarmin etkisiyle sikisarak, biiyiik ¢okiintii alanlari, kiriklar ve
fay hatlar1 meydana gelmistir. Bu morfoloji bugiin kendisini denize dik inen daglar ve
aralarindaki vadilerde gosterir. Izmir, Ege Kiy1 Bolgesinin tipik bir drnegi gibidir.
Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadas: Korfezi, batida Cesme Yarmmadasinin
Tekne Burnu, doguda ise Aydin-Manisa il simurlar: ile gevrilen ve 11.973 km?lik bir
alana yayilan Izmir batida kendi adiyla anilan kérfezle birlesmektedir.

Odemis kent merkezi, genelde diiz olarak nitelendirilebilecek (%0-5 arasi) bir egim
yapisina sahiptir. Sézii edilen hafif egim, giineyden kuzeye Bozdag yoniinde, diizenli
sayilabilecek bir yapida artis gostermektedir. Bu yap1 irdelendiginde, yerlesmenin
Bozdag yamagclarindan Kiigiik Menderes yoniine akan ve biriken aliivyon {izerine
kuruldugu anlasilmaktadr.

arasinda yer alan havzada kurulmustur. Kiicitk Menderes havzasmi kuzeyden
cevreleyen bu daglara eski devirlerden kalan isme gore Tmolos adi verilmistir.
Giineybatida ise Ahrand1 Dag1, Gogendag, Cavusdagi, Kerte Dag1, Balyambolu Dag;,
llgar Dagi, Geliiddag: swalanmaktadir. Bu daglarmn yiiksekligi 1500-1800 metre

arasmndadar.

mn Konumu ve Yakin Cevredeki Yeryiizii Sekilleri

v - [z] Deviet Karayoll [ Yertegmel. 0 7 14km.
I\, : - o =~ Hazriryns: & Vardar 3008

GEDIz HAVZASI

Sekil 1.5: Kiiciik Menderes Havzasr’

e

Odemis Belediyesi 2010-2014 Stratejik Plan

Kaynak:
Tiimiiyle derin yarilmis bir plato goériiniimiinde olan Bozdaglar; Giindalan, Biiyiik
Cavdar, Kiigiik Cavdar, Liibbey, Camyayla, Golciik, Subatan gibi yaylalara sahiptir.
Bunlarin yan sira ilgenin dogal yapisinda tepelere de rastlanir. Bunlardan baslicalary;
Hacikarlitepe (1.839 m), Kumpinar: Tepe (2.070 m), Catalsivri Tepe (2.133 m), Kel Dag1
(1.372 m), Catma Dag (1.300 m) ve Caldag’dir (1.407 m).
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1.2.3 JEOLOJIK YAPI

Izmir ili Odemis Ilce Merkezi genelini kapsayan Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik
Etiit Raporu Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 28.11.2013 tarihinde
onaylanmuistir.

Iige merkezi ve yakin cevresindeki genel jeolojik duruma bakildiginda; bolgede
incelemeye konu olan tiim alanlarin Menderes Masifinin Odemis asmasifinde yer
aldig1, bu asmasifte esas olarak sistler, gnayslar ve amfibolitlerden olusan birimlerin
yiizeyledigi goriilmektedir. Bolge paleozoyik yashh mermerlerden olusmustur. Bu
birimler orta derecede metamorfizma gecirmistir. Asagidaki sekilde ilge merkezi ve
yakin ¢evresinin genel jeoloji haritas: verilmigtir.

Sekil 1.6: Inceleme Alanu ve Yakin Cevresinin Genel Jeoloji Haritas1

&

2-MTA, 1998 - Degistirimig) Olgek: 1/100.000

(lzmir lli ve gevre jeciojisi dogal kaynakiar projesi jeolcji haritast-

ACIKLAMALAR

.
‘.:-'::i gYerIesIm birimi

Kaynak: Odemis Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu, 2013
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Jeolojik ve jeoteknik etiide gore; tiim alanin jeolojisini kuvarterner yash aliivyon
birimlerinin olusturdugu gozlenmis, alandaki genel egim degerinin ise %0-10 arasinda
oldugu tespit edilmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda alanda heyelan, kaya
diismesi vb. bir afet tiirii gozlenmemistir. Inceleme alaninin jeolojisini olusturan
birimler jeoteknik degerlendirme sonucunda aliivyon birim “zemin” olarak
degerlendirilmigtir. Inceleme alaninda genel olarak tagima giicii problemi
beklenmezken, aliivyon birimlerin heterojen 6zellige sahip olmas1 nedeniyle farkli ve
ani oturmalarin olusabilecegi tespit edilmistir. Ancak zeminlerin kum ve silt iceriginin
yiiksek olmas: nedeniyle birimde sisme beklenmemektedir. Alanda ayrica aliivyon
birimde yer alt1 suyu gozlenmemistir.

Imar Planmna Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit raporu ile yapilmis olan Yerlesime Uygunluk
Degerlendirmesinde kent genelinde ii¢ farkli Onlemli Alan belirlemesi yapilmigstir.
Planlama calismasma konu olan bolgede kalan alanlarin tamami yapilan etiit ile
Onlemli Alan 5.1 (O.A.-5.1) “Miihendislik Problemleri Acisindan (Sisme oturma-tasima

giicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar” olarak belirlenmistir.

Jeolojik-Jeoteknik Etiit calismasimnin Sonug ve Oneriler bsliimiinde Onlemli Alanlar 5.1.
i¢in alinmasi gerekli 6nlemler asagidaki bicimde belirlenmistir.

“XI1.1. Onlemli Alanlar 5.1. (0O.A-5.1): Miihendislik Problemleri Acisindan
(Sisme oturma-tasima giicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar: Inceleme alamnda
Aliivyal Yelpaze (Qay) ve Aliivyon (Qal) biriminin egim degeri % 0-10 olup, yer yer
tagima giicii probleminin bulundugu “diisiik-orta-yiiksek” sisme degerine sahip oldugu
goriilmektedir. Bu alanlarda beklenebilecek miihendislik problemleri sebebi ile yerlesime
uygunluk agisindan Onlemli Alan 5.1 (0.A-5.1) olarak degerlendirilmigtir.

Bu alanlarda;

-Temel etki derinligi boyunca zemin profilindeki birimlerin neden olabilecegi
tasima giicii, oturma, farkhi oturma, sisme vb. riskler zemin wve temel -etiit
cahismalarinda belirlenerek yapi-zemin etkilesimine wygun olarak temel sistemi

gelistirilmeli ve gerekmesi halinde zemin deformasyonlarina karsi yapr ve temel
gtivenligi acisindan gerekli nlemler ve zemin iyilestirmeleri uygulanmalidir.

-Insaat asamasmda olusacak sevler acikta birakilmamals, uygun projelendirilmis
iksa ve istinat yapilan ile sevler desteklenmelidir.

-Yiizey sular, atik sulan ve yeralti sular: drenaj sistemleri uygulanarak ortamdan
uzaklagtirilmalidir.

-S18 temel derinligine sahip hafif yapilar ve altyap unsurlar icin sisme potansiyeli
g0z dntinde bulundurulmal ve bu alanlarda bina bazinda yapilacak zemin etiitlerinde
ayrintili incelenerek gerekmesi halinde zemin iyilestirme yéntemleri belirlenmelidir.

-Aliivyal yelpaze ve Aliivyon birimi bu bélgede ince tane agirlikli olup sivilasma
beklenmemekle birlikte, aliivyal yelpazenin giiney kesimlerinde yeraltisuyu ilk 10 metre
icerisinde oldugundan, birim yanal ve diigey yonde litolojik olarak degiskenlik
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gosterdiginden zemin-temel etitlerinde stilasma problemi irdelenmeli ve gerekmesi
halinde alinacak énlemler belirlenmelidir.

-Yapilacak derin kazilarda bina, yap, parsel, miihendislik yapilar ile kendi parsel
gtivenligini saglayacak onlemler mutlaka alinmalidir.

-Inceleme alan igerisinden gecen kuru dereler ve mevsimsel akis halindeki dereler
icin tagkin ve sellenme yoniinden mutlaka grincel DSI gériigii ahmmali ve planlama bu
goriis dogrultusunda yapilmahdir.

-Zemin ve temel etiit ¢aligmalaninda statik projeye esas iist yapimin temel tipi,
temel derinligi ile temelin tagittinlacagt seviyelerin miihendislik parametreleri (sigme,
oturma, swilagma, tagima giicii vb.) detayl olarak irdelenmeli, gerekmesi halinde
alinacak miihendislik onlemleri belirlenmelidir.

-Her tirlii yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik” ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

1.2.4 HIDROLOJIK YAPI

Kiiciik Menderes Havzast igerisinde konumlanan Odemis ilce merkezinde, nazim imar
planu degisikligine konu olan kuzey cevre yolu gevresindeki alanlardan DSI gériigiine
gore ii¢ adet dere gegmektedir. Alanin dogu bsliimiinde bulunan Genev Deresi kuzey-
giiney yonlenmeli olarak alan i¢inden gegerken, Tombalak Deresi, planlama alammn
bati surinda yer almaktadir. Alanin orta kesiminde kuzeyden alana giris yapan
Kuvvetli Deresi ise yerlesik alan icinden kismen kapali kanala alinmis bicimde gecip,
Tombalak Deresi ile birlesmektedir. DSI 2. Bolge Miidiirliigii'niin Odemis Nazim Imar
Plan1 ¢alismasi dncesinde vermig oldugu 21.10.2014 tarihli goriis yazist ekinde iletilen
dere giizergahlar: asagidaki sekilde gosterilmistir.

taklari

» s " e
. 22 N Perrm .
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\_ \ Yo e b e

Sekil 1.7: Planlama Alani Iginde Bulunan Dere Ya
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DSI Genel Miidiirliigii 2. Bolge Miidiirliigii tarafindan verilen goriiste Tombalak
Deresi i¢in imar planlarinda servis yolu dahil 25 metre genisliginde bir serit ayrilmasi
ve bu alanin kullanilmayarak bos birakilmasi gerektigi belirtilmistir. Ayrica imar
planlarma bu gerit genisliklerinin (kadastral yataga uyumlu olmasma dikkat edilerek)
Dere Islah Yatag: olarak islenmesi gerektigi belirtilmistir.

Planlama alani i¢inden gegen Kuvvetli Deresi i¢in imar planlarinda servis yolu dahil 15
metre genigliginde bir serit ayrilmasi ve bu alanin kullanilmamas: gerektigi, imar
planlarma bu serit genisliklerinin (kadastral yataga uyumlu olmasma dikkat edilerek)
Dere Islah Yatag1 olarak islenmesi gerektigi belirtilmistir.

Planlama alanimnin dogusundan gegen Genev Deresi i¢in ise servis yolu dahil 17 metre
genisliginde bir serit ayrilmas: ve bu alanin kullanilmamas: gerektigi, imar planlarina
bu serit genisliklerinin (kadastral yataga uyumlu olmasma dikkat edilerek) Dere Islah
Yatag1 olarak islenmesi gerektigi belirtilmistir.

125 TOPRAK YATLIST
1.25.1 BUYUK TOPRAK GRUPLARI

Izmir ilinde 16 farkli Biiyiikk Toprak Grubu bulunmaktadir. Kiregsiz Kahverengi
Topraklar, %29,7 oran ile en yiiksek alani kaplarken, bu toprak grubunu %15,8 ile
Kirmizims1 Kahverengi Akdeniz Topraklar:, %15,3 ile Kire¢siz Kahverengi Orman
Topraklar:, %11,9 ile Koliiviyal Topraklar ve %11,5 ile Aliivyal Topraklar takip
etmektedir. Belirtilen 5 toprak grubu Izmir ili topraklarinin %84,2’sini olugturmaktadir.
Geriye kalan %11,7’lik boliim ise diger toprak gruplarina aittir.

Odemis ve cevresinin toprak olusumu ve zellikleri; alarun litolojik yapisi, topografya
ve iklim &zelliklerine bagh olarak farkli toprak tipleri olusmustur. Odemis ve
cevresinde Kiregsiz Kahverengi Topraklar alanin daglik kesimlerinde dagilis
gostermektedir. Bu topraklar alanda daha ok bazlarca fakir litolojiler iizerinde
(metamorfik sist) olusmustur. Siddetli asmmim ve taghlik problemi olan topraklardir.

1 111
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Odemis cevresinde Aliivyal Topraklar genis yayihm gostermektedir. Aliivyal
topraklar, alanin alcak kesimini olusturan ova tabaminda yaygm bir sekilde
bulunmaktadir. Bu topraklar Kiigitkmenderes Irmagmin tagidig1 aliivyonlart Odemis
cukurlugunda biriktirmesi sonucunda olusmustur. Aliivyal topraklarin 6zellikleri ova
tabanmnin her yamnda ayni 6zelliklere sahip degildir. Koliivyal Topraklar ise Odemis
cevresinde daha ¢ok ovayi ¢eperleyen daglik kesimlere yakin alanlarda bulunmaktadir.
Ova kenarinda yer yer kiiciik parcalar halinde bulunan Koliivyal Topraklar, en yaygin
sekilde Odemis’in giineyindeki Balabanli ve Yegenli koylerinin cevresinde yayilis
gostermektedir. Bademli ve gevresinde Kiregsiz Kahverengi Topraklar alanin yiiksek
egimli kesimlerinde dagilis gostermektedir. Alanin Kiicitkmenderes Ovasi'na bakan
boliimii ise Koliivyal Topraklar ile gevrilidir.
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ODEMIS KUZEY CEVRE YOLU VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

1.2.5.2 TOPRAK SINIFLARI

{zmir 1li topraklarmn arazi kullanim ‘kabiliyet (AKK) smuflarmna gore dagilimlar:
incelendiginde VII. Smif topraklarmn %52,3 oranyla ilk sirada yer almaktadur. {zmir ili
topraklarmin  %69,95'i V, VI, VII, VIII smuf arazilerden ve degerlendirme dist
alanlardan olusmaktadir. 1§lenebilir tarimsal faaliyetlere uygun araziler (I, IL, III, IV
smif araziler) ise %30,05 oranindadir. Odemis ve gevresinde tarimsal kullanima uygun
araziler smufma giren I, II, III, ve IV. Smuf araziler ova tabaninda yayilis
gostermektedir. Odemis Ovasrnda I. Ve I Smuf araziler genis bir yaylim
gostermektedir. I. ve II. Siif araziler her tiirlii bitkinin yetistirilmesine elverisli,
egimleri diiz, iyi drenaj kosullarina sahip, kolay islenebilir, derin, verimli topraklar
olup, bu smiftaki araziler aliivyal ve koliivyal topraklar iizerinde yer almaktadur.
Tarimsal kullanima uygun arazilerin %40'mu I. ve II. Sinuf arazilerden olusmaktadir.
Odemis ve gevresinde tarmmsal kullanima uygun olmayan V., VI, VIL, VIIL Smuf

Q‘l‘ﬁ‘7‘l]ﬂ‘l" Iﬁﬂ l’\‘!ﬂ {‘ﬁl’\ﬂﬁiﬂ‘lﬂ FQ‘TYDSmde]{i ‘711]{CO]{ Aanlﬂ/ ﬂ]ﬁn]ﬁt‘da ila*lills Egsteymek_te‘iir
o

Planlama calismasina konu olan Odemis ve cevresinde, sulu ve kuru tarimsal araziler
ova tabaninda yayilis gostermektedir. Bu araziler her tiirlii bitkinin yetistirilmesine
elverisli, egimleri diiz, iyi drenaj kosullarma sahip, kolay islenebilir, derin, verimli
topraklardir. Ova ve gevresindeki sulu ve kuru tarmmsal arazilerin yam sira zeytin
dikili araziler bulunmaktadir. Ova tabaninin gevresindeki yiiksek daglik alanlarda ise
fundalik araziler yayilis gostermektedir.

Odemis ilcesindeki iiretim alanlarina bakildiginda %49,08’lik oran ile ilk sirada Tahillar
ve Diger Bitkisel Uriinler’in yer aldig1 goriilmektedir. Bunu %28,86'lik oran ile izleyen
Meyveler, Icecek ve Baharat Bitkileri ise ekili alan acisindan ikinci swrada yer
almaktadir. Sebze Bahgeleri de %19,77'lik pay ile diger iiriinler arasinda iigiincii
siradadir.

1.2.5.3 TARIM DISI KULLANIM IZINLERI

Odemis ilge merkezinde nazim ve uygulama imar plan: bulunan alanlarin tamami 1985
yili onayl Odemis Imar Plan: ile yapilagsmaya acilmis alanlardan olugsmaktadir. Nazim
imar plan1 degisikligi ile ilave bir alanin planlanmasi s6z konusu degildir. Planlama
calismasina konu olan alanlarin tamami 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu'nun gecici 6'nc1 maddesi kapsaminda kalmaktadur.

“19/7/2005 tarihinden once onaylanmis 1/5000 veya 1/1000 dlgekli imar planlar
veya arsa vasfi kazanmis parseller ile bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten dnce
belirlenen onayl kéy ve/veya mezralarin yerlesik alam ve civan ile yerlesik alanlar
izinli kabul edilir.”
1/5000 o6lcekli nazim imar planlari ve 1/1000 6lgekli uygulama imar planlar:1 1985
yiinda onaylanmis olan Odemis ilge merkezinde, 1985 yili onayli plani bulunan
alanlarin tamami 5403 sayii Kanun uyarmca tarmm disi kullanim izni bulunan
alanlardan sayilmaktadir.
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ODEMIS KUZEY GCEVRE YOLU VE GEVRESI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

1.3 DEMOGRAFIK YAPI

2020 yili Adrese Dayal: Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére Izmir ilinin
toplam niifusu 4.394.694 kisi, Odemis ilgesinin toplam niifusu da 133.679 kisidir.
Odemis ilgesi toplam il niifusunun igerisinde % 3.042 oraminda yer tutmaktadur.
Odemis ilgesinde yer alan merkez mahallerde 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kay1t
Sistemi (ADNKS) verilerine gore yasayan niifus 84.309 kisi, kirsal mahallerde yasayan
niifus ise 49.370 kisidir.

Odemis ilcesinde var olan niifusun alandaki yogunluguna bakildiginda 126,59
kisi/km2yogunluga sahip oldugu goriiliirken, niifusun % 49,85'i erkeklerden, % 50,15'i
kadinlardan olusmaktadir. Odemis ilgesi genelinde ortalama hane halk: bityiikliigii
2.88 kisi olup, bu biiyiikliik, ortalama 2,95 diizeyinde olan Izmir il geneline iliskin
biiyiikligiin altinda kalmaktadar.

Oderru§ Ilgesmm 1965 yﬂmdan 2020 yﬂma kadar gegen siirecte yagadlgl nufus deg1§1m1

verilmigtir. Odemis ﬂge nufusu 1965 yﬂlndan bugune, Izmir il genelme oranla klslth
oranda artis gdstermektedir. Ilce niifusunda 1985-1990 arasinda yaganan gerileme, ilge
sinirlari igcinde bulunan Beydag'in 1987 yilinda ilce yapilmasindan kaynaklanmaktadr.
Her ne kadar niifusta bir artis egilimi gozlense de, Izmir il icindeki oraninda gerileme
oldukga biiyiik oranlara ulasmugtir. 1965 yihinda Izmir ili icinde % 9 oraninda niifusa
sahip olan Odemis’in giiniimiizde il icindeki oran1 ise % 3 diizeyindedir. Odemis ilcesi
ozellikle kirsal kesiminden diizenli bicimde goglerle niifus kaybederken, Izmir ise
kendi ilcelerinden ve diger illerden diizenli bicimde go¢ almayzi siirdiirmektedir.

Tablo 1.4 Odemis Ilgesi Niifus Gelisimi

il SRS Odemis NAfus | 1§ indeki Oran (%)
(Kisi) (Kisi)
2020 4.394.694 133.679 3.04
2015 4168415 132.028 3.16
2010 3.048.848 129.695 3.28
2000 3.370.866 128.259 3.80
1990 2.694.770 124.968 4.63
1985 2317.829 135.673 5.85
1980 1.976.763 128.671 650
1975 1.673.966 123.935 7.40
1970 1427.173 117.842 8.25
1965 1.234.667 112.902 9.14

Kaynak: TUIK

2020 yili ADNKS verilerine gére niifusu 133.679 kisiye ulasms olan Odemis ilcesinde,
ADNKS sisteminin baslangicindan bu yana yasanan niifus gelisimine bakildiginda,
niifusun 2011-2012 arasinda ve 2015-2016 yillarinda bir diisiis yasadig1, ancak bu yillar
disinda artis egilimini siirdiirdiigii gorillmektedir. Odemis ilcesi niifusunda 2007-2020
yillar1 arasinda yaganan niifus gelisimi asagidaki grafikte verilmistir.
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Sekil 1.8: Odemis Ilgesi Niifus Gelisimi (2007-2020)

Gdemis Niifus Grafigi
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Kaynak: TUIK,2021

Nazim imar plani degisikligine konu olan alanlarin icinde yer aldii mahallelerin 2007-
2020 arasinda ADNKS verilerine gore ge11§1mme baklldlgmda Turkmen Mahalle51

{']1&11’\{']3 ](2121’1 mn o

artismn  sinurl duzeyde gergekle§t1g1 gorulmektedlr Turkmen Mahallesmde konut
gelisme alanlarmin bulunmamasi, Kuvvetli Mahallesinde ise imar uygulamas:
tamamlanarak konut gelisme alanlarmn agilmasmin smirli diizeyde kalmasimun bu
durumda etkili oldugu goriilmektedir. Niifus artismnin en fazla gozlendigi Zafer ve
Siileyman Demirel mabhalleleri ise yakin doénem konut gelismelerinin en fazla
gozlendigi mahallelerdir. Revizyon Imar Plam1 calismasma konu olan alanlarda
bulunan mahallelerin niifus gelisimi asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 1.5 Plan Degisikliginin Bulundugu Mahallelerde Niifus Geligimi

Mabhalleler 2007 2010 2015 2020

Anafartalar 8208 8897 12735 9333
Bengisu 3841 3679 4374 5175
Inénii 8122 8468 9327 9540
Kuvvetli 1720 1693 1586 1896
Sttlespaa oot S6H AFRE L St
Tiirkmen 5610 5448 4862 4607
Zafer 6406 7699 9439 10443
Toplam 37525 40669 49791 50540

Kaynak: TUIK,2021

Plan Hedef Niifusu: Nazim imar plani degisikliginin hazirlanma gerekgeleri, kismi
niteligi de dikkate almmarak ¢alisma kapsaminda planlamaya esas bir niifus
projeksiyonu calismast yapilmamustir. Ancak, yiiriirliikteki Odemis Nazim Imar
Planinin hedef yil1 olan 2030 yili i¢in niifus projeksiyonu calismasi sonucunda planin
hedef niifusu 130.000 kisi olarak kabul edilmistir. Bu deger, 2007 yili verilerine 71.219
kisi, 2020 yili verilerine gore 84.309 kisi olan niifusun yaklasik 45.691 kisi artis:
anlamina gelmektedir.
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ODEMIS KUZEY GEVRE YOLU VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

1.4 YURURLUKTEKI PLANLAR

141 UST OLCEKLI PLANLAR

1.4.1.1 1ZMIR MANISA PLANLAMA BOLGESI CEVRE DUZENI PLANI

Nazim imar plan1 degisikligi calismasimna konu olan Odemis ilce merkezinde bulunan
alanlar1 da kapsayan en iist 6lgekli plan; Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan
23.06.2014 tarihinde onaylanmis olan Izmir Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli
Cevre Diizeni Plani’diwr. Planlama ¢alismasina konu olan alanlar Cevre Diizeni Plaru
gosteriminde “kentsel yerlesik alanlar” ve “kentsel gelisme alanlar’” olarak
tanimlanmis olan Kentsel Yerlesme Alanlar1 arasinda yer almaktadir. Cevre Diizeni
Plan'nda Odemis {lgesi 2025 yili niifusu 177000 kisi olarak belirlenmistir.

Cevre Diizeni Plam1 Uygulama Hiikiimlerinde, Kentsel Yerlesme Alanlarmndaki
uygulamanin ve yer se¢im kararlarmin nasil olacagi 8.1.1.3 maddesinde belirtilmistir.

"Kentsel yerlegme’alanlannda, konut alanlar ile egitim tesisleri, sagllk tesisleri, kamu
kurum alanlarn, trafo vb. Gibi sosyal ve teknik alt yapr alanlan ile ticaret alanlar, kiiciik
sanayi sitesi alanlan, turistik tesis alanlan, konut disi kentsel ¢alisma alanlan, acik ve
kapali spor alanlan, yesil alanlar v.b. yer alabilir. Kentsel yerlesme alanlarinda organize
sanayi bolgeleri, endiistri bilgeleri, serbest bolgeler, sanayi tesisleri ile endiistriyel
hammadde ve mamul iiriinlerinin agk ya da kapah olarak depolanacag tesisler yer
alamaz. Kentsel yerlegik alanlarda var olan sanayi tesisleri, ekonomik émrii doldugunda
sanayi alanlanna tasinacaktir. Kentsel yerlesmeler icindeki yogunluk dagilm imar
planlarnda yapilacaktir. Imar plamnda yer alacak niifus, o yerlesme igin bu planla
getirilen toplam niifus kabuliinii asamaz.”

Sekil 1.9 Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli CDP
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Kaynak: Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2021
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1.4.1.2  1/25000 OLCEKLI IZMIiR DOGU BOLGESI NAZIM PLANI

Selguk, Baymndir Ilcelerinin bir boliimiinii ve Odemis, Tire, Kiraz, Beydag Tlgelerini
kapsayan Izmir Dogu Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plaru Izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisimin 10.04.2017 tarih, 97509404.301.05.354 sayili karari ile uygun
goriilerek Bagkanlik Makaminca 20.07.2017 tarihinde onaylanmigtir. Onama kararmin
ardindan aski siiresi igerisinde yapilan itirazlara konu alanlarda ve plan uygulama
hiikiimlerinin ilgili maddelerinde ve kurumlardan gelen giincel veriler ile tespit edilen
maddi hatalar kapsaminda 1/25000 olgekli Nazim imar Plani Degisiklikleri
hazirlanmis, 23.05.2018 tarihinde onaylanmustir.

1/5000 &lgekli nazim imar plami degisikligine konu béliimlerin de icinde yer aldifi
planli konut alanlar1 1/25.000 dlgekli Nazim Imar Planinda “Orta Yogun Mevcut
Konut Alan1 (151-300 kisi/ha)”, “Diisiik Yogun Mevcut Konut Alan1 (51-150 kisi/ha)”
ve ”Du§uk Yogun Gelisme Konut Alam (51-120 kisi/ha)” olarak tamimlanmustir.

i g n _mevcut planli sanayi alanlar1 da

o 1/25.000 6lgekli Nazim Imar Planinda “Sanayi Alan1” olarak tanimlanmigtir.

Konut alaru ve sanayi alan gibi temel kullanimlarmn yani sira 1/25.000 6lgekli planda,
hazirlandig1 dénemde onayli olan mevcut plan kararlar1 da dikkate alnarak, ana
ulagim akslar1 ve bazi kamusal kullanimlar ile agik ve yesil alan kullanimlarma da yer
verilmistir. Onaylanan 1/25.000 6lgekli [zmir Dogu Bolgesi 1/25000 Olcekli Nazim
Imar Plani iizerinde farkli tarihlerde degisiklikler yapilmis ve [zmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi tarafindan onaylanmugtir.

Sekﬂ 1.10 Izmir Dogu Bolge51 1 / 25. OOO Olgekh Naz1m Imar Plam
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Kaynak: [zmir Buyukgehlr Beledlye51
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1.4.2  1/5000 OLCEKLI ODEMIS NAZIM IMAR PLANI KARARLARI

Odemis ilge merkezini kapsayan yiiriirliikteki 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani, Izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 09.01.2017 tarih, 97509404.301.05.36 sayili karari ile
uygun goriilerek onanmigtir. Onama kararmn ardindan 22.03.2017-24.04.2017 tarihleri
arasinda bir ay siire ile askiya gikarilmistir. Odemis ilave-Revizyon Nazim Imar Plani
adiyla onaylanmis olan plana aski siiresinde gelen itirazlarin degerlendirilmesi
sonucunda, kabul edilen itirazlara gére plan yeniden diizenlenmistir. Itirazlar
sonucunda yeniden diizenlenen 1/5.000 &lgekli Nazim Imar Plari 15.08.2017 tarihinde
onaylanarak 25.08.2017 -25.09.2017 tarihleri arasinda bir ay siire ile yeniden askiya
cikarilmigtir.

Odemis Nazim Imar Planinm hedef yili 2030 olarak belirlenirken, hedef yil niifusu ise
130.000 kisi olarak kabul edilmistir. Nazim imar planinda ¢alisma alanlari, mevcut plan
kararlar1 dogrultusunda genel olarak kentin giiney ve batisinda diizenlenirken, konut

elisme alanlar ise kuzey yoniinde diizenlenmistir. Kentin merkezinde, onayli koruma

amacli imar plan1 bulunan kentsel sit alamu ve etkileme gegis alan1 Nazim Imar Plaru
smurlari disinda birakilmis, ancak plan kararlart bu bolgede var olan koruma amagh
imar planu kararlari ile biitiinlesecek bicimde gelistirilmistir.

Revizyon imar plani ¢alismasina konu olan alanlar mevcut nazim imar planinda genel
olarak mevcut konut alanlari, gelisme konut alanlari, ticaret+konut karma kullanim
alanlar1 ve kismen sanayi alanlarmdan olusmaktadir. Temel kullanim kararlarmin yan
sira konut alanlari icinde sosyal ve teknik altyap: alanlarmin diizenlemeleri yapilmustir.

Sekil 1.11 Odemis 1/5000 Olgekli [lave Ve Revizyon Nazim imar Plant

\\

Kaynak: Odemis Belediyesi
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2 DEGISIKLIK GEREKCELERI VE PLANLAMA KARARLARI

2.1 DEGISIKLIK GEREKCELERI

Odemis Nazim Imar Planinda yapilan degisiklikler, Uygulama Imar Planinda
belirlenen ve asagida gerekgeleri agiklanan revizyon ¢alismalar: kapsaminda, revizyon
calismalarma konu alan iginde kismen ortaya ¢ikan zorunlu degisikliklerden

olusmaktadar.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin “Imar plani revizyonu ve ilaveleri” baglikl
25inci maddesinde; “Imar planlarmn ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulamasimn
miimkiin olmadi§r durumlar ile tist kademe plan kararlanna uygunlugunun saglanmas
amacyla plamn tamanmumn veya plan ana kararlarim etkileyecek bir kisnumn yenilenmesi igin
bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun olarak imar planlarinda revizyon
yapilr” denilmistir. 2018 yilinda onay siireci tamamlanmis olan Odemis Uygulama
Imar Planinda, uygulamanin gerceklestirilmesi amaciyla Odemis Belediyesi tarafindan

yapilan c¢ahsmalar sonucunda planin belirli béliimlerinde yeniden revizyon
yapilmasini zorunlu hale getiren gerekgeler ortaya ¢ikmustir.

Kadastro Verisi Hatalarindan Kaynakli Gerekgeler: Uygulama imar plani onayi
sonrasinda, planlama agsamasmnda kullanilan kadastro verilerinin gercek durumu
yansitmaktan uzak oldugu, pek c¢ok yap: adasinda kadastral parsel sinurlari ile imar
planu ada kenarlar1 ve mevcut yapilasmalar arasmda uyumsuzluklarin ortaya ¢iktig

belirlenmistir.

Sekil 2.1 Mevcut Uygulama Imar Plam Hatali Kadastro Ver151 Ornekleri

i Jlr![;‘L .ﬁ

Planlama agamasinda da kullanilan, Odemis Beled1yes1 kullanimindaki sayisal
kadastro verilerinin, grafik ortamda hatali sayisallastirilmasindan kaynaklandig
belirlenen bu sorunun giderilmesi amactyla Odemis Belediyesi ve Odemis
Kaymakamligi Kadastro Birimi ile anlasma yapilarak, kadastro paftalarinin
sayisallagtirilmas: amaciyla calisma baslatlmigtir. Calisma kapsaminda kadastro
verileri yeniden sayisallagtirilmis ve planlama asamasinda kullanilan kadastro verileri
ile yeni verilerin kargilastirilmas1 sonucunda plan genelinde ¢ok sayida yap1 adasinda,
elde edilen yeni kadastro verileri ile onayl planda kullanilan kadastro verilerinin
uyumlu olmadig belirlenmistir.
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Bu kapsamda, plan genelinde ozellikle imar uygulamasi gerceklesmis (yapilasmis/
yapilasmamis) yap: adalarinda giincel sayisal kadastro verileri, mevcut yapilasmalar
ve plan kararlar1 birlikte degerlendirilerek diizenlemelerin yapilmas: gerektigi
belirlenmis, ¢ok sayida plan degisikligi ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi nedeniyle, planda
ada kenarlarinin diizenlenmesi ile sinirli olan bu degisikliklerin plan revizyonu
olarak ele alimmasi kararlagtirilmistir. Asagidaki gorsellerde mevcut imar plani
kararlar1 ile mevcut planda esas alman hatali kadastro verileri (kirmizi) ve
yapilan yeni sayisallastirma calismalar1 sonucunda ortaya cikan kadastro
verileri (mavi) cakistirilmasi sonucunda ortaya ¢ikan durum gosterilmistir.

$ek11 2.2 Mevcut Uygulama Imar Plam Kadastro Verileri Karsﬂasurmam

18. Madde Uygulama Sinirlarindan Kaynakli Gerekgeler: Mevcut uygulama imar
plani plan agiklama raporunun “3.3.6. boliimiinde, “Imar Kanunun 18. Maddesi
Uyarinca Uygulama Yapilmadan Yapilasmaya Acilmayacak Alanlar” asagidaki sekil
ile tanimlanmus, plandaki tiim gelisme alanlar1 (konut ve calisma alanlarr) 3194 sayili
Imar Kanununun 18'inci maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi
gerceklestirilmeden uygulamaya gecilmeyecek alanlar olarak belirlenmistir.

Sekil 2.3 Mevcut Uygulama Imar Planinda 18. Madde Uygulamasi: Onggriilen Alanlar
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Amnilan boliimde, yaklasik 590 hektara ulasan bu alanlarda biitiinciil olarak imar
uygulamasmnin zorluguna deginilmis ve uygulamann etaplar halinde yapilabilecegi de
belirtilmistir. Etaplama smurlar1 konusunda belediye yetkilendirilmis, ancak etaplarin
belirlenmesinde diizenleme ortaklik pay: oranlarimn esit olarak dagitilmas: zorunlu
kilinmastir.

Bu diizenleme nedeniyle alan genelinde veya etaplar halinde 18. Madde uygulamas:
yapilmasi olanaksiz hale gelmistir. Planin kuzey kesimlerinde % 50-60 oranlarmna
ulasan diizenleme ortaklik paylar: ortaya ¢ikarken, giineyde bu oran % 45ler diizeyine
gerilemektedir. Farkli bolgelerde farkli diizenleme ortaklik pay1 oranlarmun ortaya
¢ikmasi, bir alandan diger alana miilkiyet haklar1 transferinin olanaksiz olmas1 dikkate
alindiginda, planin gelisme alanlar1 genelinde uygulama olanaksiz hale gelmistir.

Odemis ilge merkezinde baglatlmak istenen 18. Madde uygulamalariin baz
bolgelerde genel ortalamanun iistiinde, baz1 bélgelerde altinda kalmas1 ve bu nedenle

v

esit dagilimin saglanamamasi nedeniyle planmn gelisme alanlarinda, bulundukla

konum, kullanim kararlar1 da dikkate almarak 18. Madde uygulama etaplarmn
belirlenmesi zorunluluk haline gelmistir.

Diizenleme Ortaklik Pay1 Oranlarindan Kaynakl: Gerekgeler: 1985 yilindan bu yana
yiiriirliikte olan ve farkli tarihlerde revize edilerek giiniimiize ulasmis olan Odemis
uygulama imar planinin 6zellikle kuzey gelisme boliimlerinin heniiz uygulama
gormemis boliimlerinde DOP oranlarimin yiiksek olmasi da oOnemli uygulama
sorunlarindan biri haline gelmistir.

Kentin kuzey kesiminde, plan kararlariyla kismen 30 ve kismen 40 metre genislikte
planlanmis olan ve “Kuzey Cevre Yolu” olarak isimlendirilen aks ve gevresinde DOP
oranlarmin yiiksek olmasi uygulamay: ve dolayisiyla ihtiyag duyulan sosyal ve teknik
altyap: tesisleri ile yollarin kamuya kazandirilmasini engellemektedir. Diger yandan
bu durum miilk sahiplerinin tasarruf haklarinin kisitlanmasmna ve uygulama gérmiis
konut gelisme alam alternatiflerinin olugsmasin da engellemektedir.

Ozellikle son yiularda, imar uygulamasmin tamamlanmadigi bu alanlarda kamusal
kullanim alanlarinda (yol, yesil alan vb.) kalan parsel sahipleri tarafindan agilan
“hukuki el atma” davalarinda belediyeler aleyhinde kararlar ortaya c¢ikmakta ve
belediyeler biitce olanaklartyla karsilanmasi olanaksiz hale gelen kamulastirma

bedelleriyle kars1 karsiya kalmaktadur.

Bu kapsamda, kentin gelisme alanlarinda 18. Madde uygulamalarini kolaylagtirmaya
yonelik diizenlemeler yapilmasi, bu kapsamda dagitima konu olacak konut alani,
ticaret alan1 ve karma kullanim alanlarmin arttirilmasi yoniinde revizyon calismasi
yapilmasi, yiiksek oranlara ulasan diizenleme ortaklik paylarmnin Yasada ongoriilen %
45 diizeyine ¢ekilmesi gerekmektedir.
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2.2 NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI KARARLARI

2.21 KONUT ALANI YOGUNLUKLARINA YONELIK KARARLAR

Odemis Nazim Imar Planinda bulunan gelisme konut alanlarmm yogunluklar: 3 farkl
yogunluk gurubunda belirlenmistir. Buna gore gelisme alanlarinda en diisiik yogunluk
degerleri orta yogunlukta (121-250 kisi/ha) belirlenmis alanlarda olusurken, planda
bulunan gelisme alanlarmin ¢ok biiyiik boliimii yiiksek yogunlukta (251-400 kisi/ha)
yogunlukta alanlardan olusmustur. Yerlesik konut alanlarina bitisik konumda bulunan
az sayida yap1 adasmun bulundugu bolgeler ise gok yiiksek yogunlukta (401 kisi/ha ve
tistil) olarak tanimlanmustir.

Nazim imar plamu degisiklii kapsaminda gelisme konut alanlarindan 6nemli bir
boliimiinde var olan yogunluk degerleri diisiiriilerek yiiksek yogunlukta (251-400
kisi/ha) olan yogunluk degeri orta yogunluk (121-250 kisi/ha) olarak degistirilmistir.
Yapilan bu degisiklik sonucunda plan niifusunda yaklagik 7750 kisilik niifus

azalmasimin gerceklesmesi hedeflenmistir.

Uygulama imar plam revizyonu asamasinda, bir yandan gelisme alanlarmnda 3194
sayilh Imar Kanununun 18'inci maddesi uyarmnca imar uygulamalarmmn yapilabilir
kilinmas1 amaciyla konut gelisme alanlar arttirillacak olsa da, diger yandan degisiklik
smirlar1 icindeki niifusun azaltilmasma yonelik diizenlemeler (emsal azaltilmasi,
ortalama bagimsiz birim biiyiikliigii belirlenmesi vb.) diizenlemeler, Nazim Imar
Planinda yapilan degisiklik dikkate almarak gerceklestirilecektir.

Odemis Nazim Imar Plan’'mn biitiinciil olarak hazirlandig1 ve onaylandig1 dénemde
planlama 6ncesinde yapilan niifus projeksiyonlarinda 2030 yil1 niifusu ortalama 106358
kisi, 2035 yili niifusu ise ortalama 116258 kisi olarak hesaplanmistir. Planlama
asamasimnda, mevcut onayli planlarin niifus kapasitesi de dikkate almarak 2030 yil1
niifusu 130.000 kisi olarak kabul edilmigtir. Nazim imar planmn biitiinciil olarak
hazirlandigr dénemde elde edilmis olan projeksiyon sonuglari asagidaki tabloda
gosterilmigtir.

Tablo 6 Odemis Nazim Imar Plani Niifus Projeksiyonu Sonuglar

—_—_ En Kiigiik Kareler Bilesik Ussel Artig

Dogrusal | Logaritmik Faiz | Ussel (1) | Ussel (2) | Ussel (3) | Ussel (4)
2020 85,803 89,112 89,732 89,807 89,575 94,304 85,447
2025 91,496 97,572 98,275 98,439 97,933 108,546 89,115
2030 97,189 106,834 | 107,632 107,902 107,071 124,938 92,939
2035 102,883 116,975 | 117,880 118,273 117,061 143,806 96,928

Hazirlandig: tarihte var olan onayli planin yapilasma kararlari1 da dikkate alinarak,
projeksiyon ortalamalarmin iizerinde 130.000 kisi olarak belirlenmis olan mevcut
planin niifus kapasitesi, yapilan plan degisikligi ile yaklasik 7750 kisi azaltilarak
122.250 kisive indirilmistir.
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2.22 DONATI ALANLARINA YONELIK KARARLAR

Nazim imar plami degisiklikleri kapsaminda, konut alanlarinda yogunluk grubu
degistirilerek azaltilmis olan niifus dikkate alinarak, ©nemli bir b6liimii aslen enerji
iletim hattt degil, imar uygulamalarma kosut olarak giizergahi degistirilebilir, yer
altina alinabilir enerji dagitim hatlarindan olusan hatlarmn altinda diizenlenmis pasif
yesil alan niteligindeki alanlarin azaltilmasma yonelik degisiklikler, donat: alanlarma
yonelik degisiklikler icinde 6ne ¢ikan degisikliklerdir.

Nazim Imar Plaru degisiklikleri kapsammda alinmis olan TEIAS kurum goriisiinde,
uygulama imar plan1 revizyonu yapilacak olan ve kismen nazim imar plam
degisikligine konu olan alanlar iginde herhangi bir yiiksek gerilim enerji iletim hattinin
bulunmadig: belirtilmistir. Bu kapsamda, planda gosterilen hatlarin tamaminin enerji
dagitim hatlar1 oldugu dikkate alinarak bu hatlarin planda gosterimi kaldirilmuis, bu
hatlar nedeniyle, standartlarin oldukga iistiinde belirlenmis olan yesil alanlar yeniden

diizenlenmistir.

Mevcut Odemis Nazim Imar Planinda hedef niifus 130.000 kisi olarak kabul
edilmisken yesil alanlar toplam 216.50 hektar, spor alanlari ise 12.05 hektar
planlanmuistir. Toplam biiyiikliigii 228.55 hektara ulasan bu alanlar kisi basma 17.58 m?
yesil alan (spor alani dahil) standardina karsilik gelmektedir. Nazim imar plani
degisikligi ile plan niifusunda yaklagik 7750 kisi azaltilmas: dikkate alinmis, Odemis
genelinde var olan kisi bagina standartlar dikkate alinarak yesil alanlar 11.77 hektar
azaltlmistir. Yapilan diizenleme sonucunda Odemis plan sinurlari iginde yesil alanlarm
toplami 216.78 hektara gerilerken, kisi basina yesil alan miktari ise planin yeni niifusu
olan 122.250 kisi i¢in 17.73 m?/kisiye yiikselmisgtir.

Nazim imar plan1 degisikligine konu olan alan i¢inde var olan diger sosyal ve teknik
altyapr alanlar1 ise bu alanlarin Odemis kenti genelinde standartlarm iistiinde
olmamas1 da dikkate almarak arttirilmig, kisi basina donati standartlar1 arttrilmistir.
Kisi basina diisen donati alanlar1 bir yandan alansal olarak biiyiitiilerek, sayisal olarak

arthrilarak biiviitiiliirken diger yandan konut alanlarmin niifusunun azaltilmasi

sonucunda standartlarda 6nemli oranda iyilesme saglanmistir.

Yukarida yer verilen agiklama kapsaminda, mevcut imar planinda kisi basmna 4.65
m?/kisi olan egitim tesisleri standardi (6zel egitim ve iiniversite dahil) 4.95 m?/kisiye;
kisi basma 0.79 m?2/kisi olan saglik tesisleri standard: 0.84 m?2/kisiye; kisi basmna 1.02
m?/kisi olan sosyal ve kiiltiirel tesislerin standard: 1.14 m?/kisiye ¢ikarilmistir. Benzer
bigimde ibadet yerleri de yiiriime mesafeleri gozetilerek arttirilmis, Odemis kent
genelinde bu donatilara iliskin standartlar da ytikseltilmistir.

Sosyal ve teknik altyap: alanlarina y&nelik yapilan diizenlemeler kapsaminda, yiiriime
mesafeleri de gozetilerek, bolgede bulunmayan yeni anaokulu alani diizenlemesinin
yaru sira yeni ibadet yeri ve saglik tesis alanlarinmn da diizenlemesi yapilmistir. Yesil
alanlara yonelik yapilan diizenlemeler kapsaminda, kiiciik ve parcali yesil alan
diizenlemeleri yerine, bityiik mahalle parklarmn olusturulmasi ve yiiriime mesafeleri
icinde ¢ocuk bahgelerinin diizenlenmesi amaglanmistr.
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2.2.3 ULASIMA YONELIK KARARLAR

Nazim Imar Plan Degisikligi calismasinda ulagima yonelik yapilan diizenlemeler bir
tandan mevcut planli ulasim akslarimin genigliklerine iliskin diizenlemelerden
olusurken, diger yandan ana ulasim akslarmin giizergahlarinda da kismi degisikliklere
gidilmistir. Giizergah diizenlemelerinde mevcut durumda var olan gevre kirsal
mabhallelerin baglanti yollarinin akslart ve imar uygulamalar: ile olusmus akslar
dikkate alinarak diizenlemeye gidilmistir.

Odemis Nazim Imar Planinin kuzey kesiminde kentin yerlesik alanlari ile gelisme
alanlar1 arasmnda dogu-bati yo6nlenmeli olarak diizenlenmis olan 40 metre
genisligindeki aksin genisligi, bu aksin kuzey cevre yolu olarak isimlendirilmesini
saglayan, plamin batt smirinda bulunan baglangi¢ bolimiiniin 30 metre genislikte
olmas1 da dikkate almarak daraltilmis, tiim aks 30 metre genislife sahip hale
getirilmistir.

gem§hktek1 akslarda daraltmaya g1d111rken, 4 kat yapﬂagma ongorulen yap1 adalarmm
cephe aldig1 sokaklarin genisliklerinin genel olarak 10 metreye ¢ikarilmasma yonelik
diizenlemeler yapilmistir. Bu kapsamda, 20 metre genislikte, 40 metre yola paralel
diizenlenmis olan ve devamlilig1 olmayan yol 15 metreye, bu aksin giineyinde var olan
20 metre genisligindeki aks ise bisiklet yolu diizenlemesi de yapilabilecek bicimde 18
metre olarak diizenlenmistir. Devamlilifi olmayan akslarda daraltilarak kazanilan
alanlar, alan genelinde var olan 7 metre genigligindeki akslarm 10 metreye ¢ikarilmasi
icin kullanilmistir. Bu genisletmelerde, uygulamanin heniiz baslamadig akslar
oncelikli olarak tercih edilmis, kismen uygulamanmn bagladig:i akslar ise mevcut
genisliginde korunmustur.

Odemis Cezaevi'nin ve Adliyenin dogusunda bulunan alanda var olan otopark alani,

bitisik konumdaki Pazar yeri ve yesil alan1 da igine katacak bicimde biiyiitiilmiis ve
genel otopark alani olarak diizenlenmistir. Cevrede var olan ihtiyaclar dogrultusunda

katls nfnp;n'k yapﬂahﬂmpqini qa(E)rlama]Lamar1}rla yap1]m1§ olan bu_diizenleme ile
bolgede var olan otopark sorununun &nemli oranda ortadan kaldirilmas:

amaclanmugtir.

2.24 ALAN KULLANIMINA ILISKIN DEGISIKLIK SONUCLARI

Nazim Imar Plan: degisikligi yapilan alanlarin toplam biiyiikliigii 308.40 hektar olup,
bu biiyiikliik, toplam Odemis Nazim Imar Plan biiyiikliigii olan 1367.31 hektara gére
bakildiginda yaklasik % 23liikk bir orana karsiik gelmektedir. Toplam biiyiikliigii
308.40 hektar olsa da nazim imar plaru degisiklikleri bes farkli bolgeden olusmaktadir.
Degisiklik yapilan alanlarin biitiiniinde arazi kullanim tiirlerinde ortaya c¢ikan
farklilagmalar asagidaki tabloda karsilastrmali olarak gosterilmistir. Diger yandan
tabloda Odemis Nazim Imar Plam biitiiniinde ortaya ¢ikan degisime de yer verilmis,
sosyal ve teknik altyap: alanlar: standartlar1 da karsilastirmali olarak gosterilmistir.
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Tablo 7 Nazim

Imar Plaru Degisiklik Strurlan Iginde ve Odemis Nazim Imar Plaru Biitiintinde Kullanim

Durumu Degisimi

Degisiklik Nazim Imar Plam Biitiinii
Kullanim Mevcut | Oneri Alan S Staznd.ar't Oneri Standart
Alan (Ha) (Ha) Alan (m?/kisi) Alan (m?/kisi)
(Ha) (Ha)
Mevcut Konut (Orta) 4.58 4 75.63 75.36
Mevcut Konut (Yiiksek) 8.75 10.79 98.85 100.49
Mevcut Konut (Cok Yiiksek) 0.53 0 129.26 128.8
Gelisme Konut (Orta) 27.36 120.45 49.84 143.19
Gelisme Konut (Yiiksek) 87.73 1.74 176.02 95.23
Gelisme Konut (Cok Yiiksek) 2.35 0 8.34 6
Ticaret+Konut Alam 7 191 4452 56.84
Ticaret Alan1 1.84 0.08 6.21 4.46
Pazar Alan1 0.58 0 24 1.82
Toplu igmr]pri 0 0 26 2.6
Sanayi Alani 0 0 34.42 3442
Kiiciik Sanayi Alan 0 0 2348 23.48
Konut Dis1 Kentsel Calisma 0 0 81.58 81.58
Belediye Hizmet Alani 4.33 2.54 15.86 14.08
Kamu Hizmet Alan: 1.36 1 17.83 17.46
Askeri Alan 0.17 0.17
Egitim Alan 11.93 13.25 39.36 3.03 39.39 3.22
Ozel Egitim Alam 0 0 1.57 0.12 1.57 0.13
Universite 0 0 19.52 1.5 19.52 1.6
Saglik Alanu 222 2.26 10.25 0.79 10.29 0.84
Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Al. 3.88 451 12.19 0.94 12.97 1.06
Ozel Sosyal Altyap1 Alan 0 0 1.02 0.08 1.02 0.08
Ibadet Alam 0.15 0.55 2.99 0.23 34 0.28
Spor Alan1 3.3 4.02 12.05 0.93 12.77 1.04
Acik ve Yesil Alan 55.27 45.87 216.5 16.65 204.01 16.69
Agaclandirilacak Alan 0 0 0.59 0.59
Mezarlik Alani 0 0 6.44 6.44
Teknik Altyap1 0 0.31 0.21 0.02 0.53 0.04
Su Yiizeyi (Dere/Kanal) 12.01 5.45 17.92 11.36
Ototerminal 0 0 2.86 2.86
Kamyon Garajt 0 0 1.13 1.13
Genel Otopark 1.28 242 17.6 18.85
Istasyon 0 0 0.59 0.59
Demiryolu 0 0 6.18 6.18
Yollar 71.95 70.06 231.33 227.86
TOPLAM 308.4 308.4 | 1367.31 24.29| 1367.31 24.98
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Yukanda bilgileri verilen planlama igini iistlenen yetkili plancinin, Odamiza kayit ve tescilinin
bulundugu; s6z konusu is igin odamiza basvurdugu tarih itibariyle herhangi bir mesleki
g I g1 kayded| k, Uye Kayit Sicil Durum Belgesi diizenlenmistir.




