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iZMIR LI, BUCA ILCESI, INONU MAHALLESI MUHTELIF PARSELLERE ILISKIN
1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN ACIKLAMA RAPORU

1. PLANLAMA ALANININ GENEL TANIMI
Planlama alani; izmir ili, Buca ilgesi, Inonii Mahallesi’'nde bulunan ve bos arsa durumunda bulunan,
1/5000 6lgekli nazim imar planinin L18-A14-A paftasinda X = 4250842 — 4251277, Y = 514108 —
514420 koordinatlari arasinda kalan, miilkiyeti biiyiik oranda iller Bankas1 A.S. ile kiigiik miktarda [zmir
Biiyiiksehir Belediyesi ile sahislara ait inénii Mahallesi 673 ada 12, 101, 166, 171, 172, 173, 175, 177,
190, 202, 213, 222 parseller, 7229 ada 27 ve 28 parseller, 7240 ada 1, 2, 3, 31 ve 32 parselleri

kapsamaktadir.

Proje alani fiili durumda bos arsa durumunda olan eski [zmir Buca A¢ik ve Kapali Cezaevi olmakla
birlikte gevresi yogunluklu olarak konut ve ticaret-konut kullanimlarindan olusmaktadir. Yine yakin
cevrede Buca Ilge Emniyet Miidiirliigii, Buca Belediyesi, Biilent Ecevit Rekreasyon Alani, Dokuz Eyliil
Universitesi Buca Egitim Fakiiltesi ile gesitli kademelerdeki egitim ve saglik tesisleri ile yiiksek

yogunluklu ticaret birimleri bulunmaktadir. Alan geneli 5 katli yapilardan olusmaktadir.

Alan Baris Mahallesi’nin giineydogusunda kalmaktadir. Giineyden Menderes Caddesi, dogudan 152.
Sokak batidan 366., 360. ve 361/2. Sokak kuzeyden 361. Sokak ve Istiklal Caddesi ile
siirlandirilmaktadir. Buca merkezine Menderes Caddesi ile Konak Tiineli’nin girisi olan Homeros

Bulvari’na ise Adnan Kahveci Caddesi ile ulasim miimkiindiir.

Buca, izmir ilinin bir ilgesidir. Ilgenin kuzeyinde Konak, kuzeydogusunda Bornova, dogusunda
Kemalpasa, giineyinde Torbali, giineybatisinda Menderes, batisinda Gaziemir ve Karabaglar ilgeleri

bulunmaktadir. Buca niifus bakimindan Izmir'in en biiyiik ilgesidir. 2019 yili niifusu 523.487 kisidir.
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Sekil 1: Kadastral Durum
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Sekil 2: Alana Ait Uydu Gaoriintiisii
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Tige Mahalle Adr Ada Parsel Yiizol¢ciimii
Ad1 Adi No No

BUCA INONU [ller Bankas1 A.S. 673 12 1.215,00

BUCA INONU iller Bankas1 A.S. 673 101 8.500,00

BUCA INONU [ller Bankas1 A.S. 673 166 254,00

BUCA INONU Iller Bankasi A.S. 673 171 2.530,00

BUCA INONU Iller Bankasi A.S. 673 172 2.385,00

BUCA INONU iller Bankasi A.S. 673 173 963,00

BUCA INONU iller Bankas1 A.S. 673 175 4.687,00

BUCA INONU [ller Bankas1 A.S. 673 177 3.588,00

BUCA INONU [ller Bankas1 A.S. 673 190 43.453,00

BUCA INONU Iller Bankas1 A.S. 673 202 701,50

(34591/34816) + Sahis
(225/34816)

BUCA INONU [ller Bankas1 A.S. 673 213 7.217,00

BUCA INONU iller Bankasi A.S. 673 222 639,00

BUCA INONU | iller Bankasi A.S. (169/356) + 7229 27 356,00

Izmir Biiyiiksehir Belediyesi
(187/356)
BUCA INONU | iller Bankasi A.S. (272/460) + 7229 28 460,00
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi
(188/460)

BUCA INONU Iller Bankas1 A.S. 7240 1 275,00

BUCA INONU iller Bankasi A.S. 7240 2 275,00

BUCA INONU iller Bankasi A.S. 7240 3 275,00

BUCA INONU | iller Bankasi A.S. (160/275) + 7240 31 275,00

Sahis (23/55)

BUCA INONU iller Bankas1 A.S. 7240 32 275,00

Toplam | 78.323,50

Tablo 1: Miilkiyet Durumu
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1.1. Alanin Planlama Kronolojisi

a) 1994 onay tarihli plan:

Buca Belediyesi’nden temin edilen 22N-4-C nolu imar plani paftasindan edinilen imar durumuna gére
bahsi gegen 673 ada 12, 101, 166, 171, 172, 173, 175, 177, 190, 202, 213, 222 parseller, 7229 ada 27 ve
28 parseller, 7240 ada 1, 2, 3, 31 ve 32 parseller 6ncelikli 1994 onay tarihli imar plani hiikiimlerine gore
“Ticaret Merkezi (TM), Park, Otopark, Egitim Tesisi ve Belediye Hizmet Alanin1” kapsamaktadir.

(Sekil 3) Alan fiili olarak bog arsa durumundadir.

Sekil 1: Buca Belediyesinden Temin Edilen 22N-4-C nolu imar Plam Paftas:

b) T.C.Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca onaylanan 2022 onay tarihli plan:

Planlamaya konu alan, 6306 Sayili Kanun Kapsaminda Bazi Tasinmazlarin iller Bankasina Devrine
Dair T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg ile {ller Bankast A.S. arasinda 03.04.2020
tarihinde imzalanan Ek-3 Protokol gergevesinde ve 6306 Sayili Kanun’un 2. Maddesinin birinci
fikrasinin (c) bendi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin 04.08.2020 tarih ve 163086 sayili

Makam Olur’u ile de “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.
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Alanin Rezerv Yapi Alani olarak belirlenmesine miiteakip; T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanliginca onaylanarak 10.10.2022-08.11.2022 tarihleri arasinda askiya ¢ikartilan planlar 16.11.2023
tarihinde kesinlesmistir. Bankamizca hazirlanarak Bakanligimizca onaylanan s6z konusu planlarin plan
gerekgesi 6zetle asagidaki gibidir:
Planlama alaninin iginde bulundugu mevcut 1/1000 imar planinin uygulamasindaki kesintilerin
%30-%35 arasinda degismektedir. Ancak plan degisikligi teklifi yapilan s6z konusu tasinmazlari
kapsayan alanda bu oranin neredeyse 2 katina ¢ikarak %65 olarak uygulandig: goriilmektedir. Soyle
ki; oneri plan degisikligi teklifinin bulundugu alandaki uygulama gérmemis parseller (673 ada 12,
101, 166, 171, 172, 173, 175, 177, 190, 202, 213, 222 parseller) toplam 76.132,50 m? dir. Mevcut
onayli imar plani sonrasi yapilan uygulama ile kamuya terk edilmesi gereken alanlar terk edildikten
sonra parsellerden yaklagik olarak 27.705 m? alan kalmaktadir. Bu da yaklasik olarak %35’lik bir
kullanilabilir bir alana (Ticaret Merkezi) tekabiil etmektedir.
Mer-i imar planlarinda ayrilan bdylesi biiyiik bir Ticaret Merkezine yapilabilecek Aligveris
Merkezinin bolgede yerlesik mevcut perakende ticareti yiiriitenleri olumsuz etkileyecegi gibi yine
Alsveris Merkezi olmasi halinde gelecek ilave trafik yiikii ile mevcut trafik sirkiilasyonunu olumsuz
etkileyecegi asikardir. Dolayisiyla bu planin bir degisiklik gerekgesi Ticaret Merkezi yogunlugunun
kaldirilmasidir.
Diger taraftan; Planlama faaliyetinin kendisi kuskusuz kamu yarari g¢ergevesinde miilkiyeti
kisitlayict hiikiimler igerebilir, ancak, miilkiyet hakkini tamamen goérmezden gelen ve hatta
olusturulan plan kararlari ile miilkiyet hakkini cezalandiran bir nitelik de icermemelidir.
22 Subat 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren “Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik” maddeleri incelendiginde “imar Planlarinda Umumi ve Kamu Hizmeti
Alanlarina Ayrilan Alanlar” baghgi altinda umumi hizmet veya kamu hizmet alanlar toplami igin
kesintilerin en fazla %45 oraninda yapilabilecegi agik bir sekilde ifade edilmis ve bu oranlarda kamu
ya da 6zel miilkiyet i¢in herhangi bir ayrim yapilmamistir.
Buna ragmen, belediyelerin yaptigi imar uygulamalarinda kamu miilkiyetinde bulunan
tasinmazlardan Ozel miilkiyette bulunan tasinmazlara gore daha c¢ok kesinti yapildigina
rastlanilmaktadir. Burada yapilan fazla kesintiler i¢in gerekce, donat1 alanlarina ayrilan alanlarin
yonetmelikte gecen maksimum kesinti miktariyla karsilanamamasi olarak gosterilmektedir.
Planlama alaninin igerisinde yer aldigi mevcut imar planlarinin yapildig: tarihte bugiin %45 olan
maksimum kesinti oran1 o donemki yonetmelikte %35 olarak gegmektedir. Buradan da fazladan
%30’luk bir kesinti yapildigi agikca goriilmektedir.
Ancak yukaridaki anlatimdan da agikg¢a anlasilacagi iizere, soz konusu faaliyetin miilkiyeti
kisitlayict hiikiimlerinin de bir dl¢iisiiniin olmasi gerekir. Ciinkii ol¢iiliiliik kavrami1 kamu yarari

ilkesinin dnemli bilesenlerinden biridir. Aksi takdirde, miilkiyeti kisitlayict hiikiimler olusturulmaya
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calisilirken, miilkiyeti cezalandirici hiikiimler getirilir ki, yukarida anlatilan igerik, ilgili

belediyelerin 6lgiiliiliikk esasini asarak miilkiyet hakkini cezalandirdigini gostermektedir.

Isbu imar plani degisikliginin bir diger amaci; kamu miilkiyetinde bulunan s6z konusu tagmmazlarin

miilkiyeti kisitlayicit vaziyette bulunan imar durumunun kamu kaynaklarmin etkin-verimli

kullanilmas: ile kamu yarari ilkesinin bilesenlerinden dlgiiliiliik ve esitlik kavramlari gozetilerek

revize edilmesidir. Bu degisiklik yapilirken mevcut imar planinin getirmis oldugu yapilasma

kosullarina ve donati dengesine dikkat edilerek bir 6neri gelistirilmistir. Giincel mevzuatin getirmis

oldugu maksimum donati kesintisi olan %45°lik oran planda kullanilmigtir.

Belirtilen gerekgeler dogrultusunda hazirlanarak T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanliginca onaylanan plana iligkin yapilasma kosullari ve s6z konusu plan kararimnin 1994 onay tarihli

bir 6nceki planla kullanim kararlarini karsilastirir tablo ve s6z konusu plan gorseli (Sekil 4) asagidaki

gibidir:
1994 onay tarihli plan 2022 onay tarihli plan
Toplam
Alan Toplam Alan .
ol Karar) Biiyiikligi | Emsal | insaat | Biyikligi | Emsal | 132!
(m?) Alani (m?) (m?) Alwm
(m?)
Ticaret Merkezi (TM) 26.460 1,50 39.691 - - -
Ticaret-Konut (TICK)
- - - 42.366 1,65 69.904
(E:1,65 - Yencok:25,50 m.)
TICARET VE KONUT
26.460 39.691 42.366 69.904
ALANLARI TOPLAMI
ilkokul Alam 7.819 1,00 7.819 7.819 1,00 7.819
Belediye Hizmet Alani 1.362 1,00 1.362 2.607 1,00 2.607
Trafo Alam - - - 40 - -
Yol+Otopark 24.145 - - 13.611 - -
SOSYAL DONATI ALANLARI 33.326 9.181 24.077 10.426
Rekreasyon Alani - - - 4.500 0,05 225
Park 20.298 - - 7380 - -
TICK Alaninin Giiney Batisinda
mevcut agac dokusunu - - - (8.600) = -
koruyacak agik ve yesil alan
vaziyet plani ile ayrilacaktir.
g 11.880
ACIK VE YESIL ALANLAR 20.298 225
(~20.500)
TOPLAM 78.323,50 78.323,50

Tablo 2: 1994 ve 2002 onay tarihli planlar alan karsilastirmasi
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Sekil 4/2: 2022 onay tarihli 1/1000 plan

¢) 2022 onay tarihli planlarin iptali ve Belediyesince alanin rekreasyon ve donati alani olarak

planlanmasi (2024):

Planlama alanma iliskin olarak, izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanlhig: tarafindan, "[zmir ili, Buca

ilgesi, Inonii Mahallesinde muhtelif parselleri kapsayan alanin (Buca Cezaevi Alani dahil) 6306 say1li
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Kanunun 2 nci maddesi uyarinca "Rezerv Yapi Alani" olarak belirlenmesine dair Bakanhigimiz
04.08.2020 tarihli ve 163086 sayili isleminin yiiriitmesinin durdurulmasi ve iptali talebiyle, Izmir 6.
idare Mahkemesinin 2022/2131 esasina kayden Bakanligimiz aleyhine agilan davada 29.09.2023 tarihli
ve K.2023/1496 sayili kararla "dava konusu islemin iptaline"; akabinde Peyzaj Mimarlar1 Odasi
Baskanhig ve 3 diger davaci tarafindan, "Izmir ili, Buca Ilgesi, Inonii Mahallesinde muhtelif parselleri
kapsayan alanin (Buca Cezaevi Alani dahil) 6306 sayili Kanunun 2 nci maddesi uyarinca "Rezerv Yapi
Alani" olarak belirlenmesi akabinde hazirlanan NIP-35663924 numarali 1/5000 6lgekli Nazim Imar
Plam Degisikligi ve UIP-35020770 numarali 1/1000 &Slgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikliginin
yiiriitmesinin durdurulmast ve iptali" talebiyle izmir 4.idare Mahkemesinin 2022/2696 esasina kayden
25.10.2023 tarihli ve K.2023/1862 sayili kararla "dava konusu islemin iptaline" karar verilmistir. Ozetle
gelinen asamada, Bakanlik Makami'nin 04.08.2020 tarihli ve 163086 sayili Olur'u ile alinan "Rezerv
Yapt Alan1" karar1 ve 16.01.2023 tarihinde Bakanligimiz (Mekansal Planlama Genel Midiirlugii)
tarafindan onaylanan imar planlari iptal edilmis, buna miiteakiben muhtelif tasinmazlarin bulundugu séz
konusu bolge 15.11.2023 tarihli 1164 sayili izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Karariyla onaylanan
planda alanin "rekreasyon alani, park, yesil alan, belediye hizmet alani, egitim alani, genel otopark

alami ve toplu tasima istasyonu" (Sekil 5) olarak kesinlestigi anlagilmistir.
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Sekil 5: 2024 onay tarihli 1/5000 plan (Yiiriirliikteki plan)
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1.2.Planlama Alaninin Genel Jeolojik Yapisi
Afet isleri Genel Miidiirliigii tarafindan yapilmis olan ¢alismaya gore {zmir ilinin tamami 1. derece

deprem bolgesinde kalmaktadir.

Tektonik bir ¢okiintii sahasi olan izmir Kérfezinin kenarinda bulunan sehrin i¢inde ve ¢evresinde
yiikselen tepeler volkanik kayaglardan olusmustur. Volkaniklerin tabaninda Mesozoyik yasl sistler ve
Neojen yash kiregtaglari bulunur. Tepeler ve sahil arasindaki diizliikler, deniz ve dere birikintilerinden
ibarettir. Sehrin yerlesme alaninin diiz kisimlarini geng Kuvaterner ¢okeller olusturur. Bolgedeki
istiflenmeyi Neojen yasli Aliaga formasyonu kiregtaslar, Cukurkdy volkanikleri ve Kuvaterner yash
aliivyonlar olusturmaktadir.

Aliivyon ¢okeller, genellikle normal konsalide ya da konsalidasyonunu tamamlamamis zeminlerden
olusmaktadir. Karasal orijinli killerin altinda andezit kdkenli taban kayasi uzanmaktadir. Kuvaterner
yash olan aliivyonlar kil, silt, kum, killi kum, ¢akil ve killi ¢akillardan ibarettir.

Imar Plan1 Degisikligine konu olan alanin jeolojik yapist incelendiginde OA-2.1 ve OA-5.1 alanlara
girdigi belirlenmistir.

Onlemli Alan-2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar ve Onlemli Alan-

B 1Derece
2.Derece
3.Derece
4Derece

SDerece

I merkezi

lige merkezi

Bucak merkezi
— Diri Faylar(MTA)

Yol

Otoban

Demiryolu

Nehir

lige sinin

It sinin

DEPREM ARASTIRMA D AIRE S| ANKARA

11



[ZMIR i{J, BUCA iLCESL‘IN(")NU MAHALle,S‘i Ml{HTELiF PARSELLERE ILISKIN
1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN ACIKLAMA RAPORU
2. PLANLAMANIN AMACI, KAPSAMI VE PLAN KARARLARI
Planlama alani; izmir ili, Buca Ilgesi, Inénii Mahallesi’nde bulunan bos arsa olarak bulunan, 1/5000
olgekli Nazim Imar Planinda L18-A14-A paftasinda;
X =4250842 — 4251277
Y =514108 — 514420
koordinatlar1 arasinda kalan, miilkiyeti biiyiik oranda Iller Bankas1 A.S. ile kiigiik miktarda [zmir
Biiyiiksehir Belediyesi ile sahislara ait inonii Mahallesi 673 ada 12, 101, 166, 171, 172, 173, 175, 177,
190, 202, 213, 222 parseller, 7229 ada 27 ve 28 parseller, 7240 ada 1, 2, 3, 31 ve 32 parselleri
kapsamaktadir.

wn

Yukarida da ifade edildigi iizere son durumda planlama alaninin meri plan kararlar: “"rekreasyon alani,
park, yesil alan, belediye hizmet alani, egitim alani, genel otopark alani ve toplu tasima istasyonu”
hiikiimlerini igermektedir. Dolayisiyla tamamina yakin kismi ilbank miilkiyetindeki taginmazlarin
bulundugu alan kentsel donati alani olarak planlanmistir. Gelinen noktada; ilk onayli plan olan 1994
onayli planda planlama alaninin yaklasik %65°1lik bir kismi donati alani olarak planlanmisken;
Belediyesince onaylanan son planda (meri plan) planlama alanmmn tamami donati alani olarak
belirlenmistir. S6z konusu planlama pratigi nihai olarak, alanin kamu eline geg¢mesini saglamak
yoniinden alan biitiiniinde kamulastirma yapilmasimi gerektirmektedir ki; bu durum alanin biiyiikligii
dikkate alindiginda hem kamu kaynaklarinin mali yonden etkin kullanilmasini olumsuz etkileyecek,
hem de uzun vadede (kamulastirma yapilamadig: i¢in) uygulama yapilamayan atil bir alana doniismesi
sonucunu yaratacaktir. Is bu planlama galismasinin temel baglami bu ger¢eveye oturmaktadir.

Bu dogrultuda Bankamiz Yonetim Kurulunun 12.11.2025 tarih ve 39 sayil karariyla:

“[zmir Ili, Buca Ii¢esi, Inénii Mahallesi (Eski Cezaevi Alant) 673 ada 12, 101, 166, 171, 172, 173, 175,
177, 190, 202, 213, 222 parseller, 7229 ada 27 ve 28 parseller, 7240 ada 1, 2, 3, 31 ve 32 parsellerin
“Ticaret+Konut Alant — E: 1,80, Konut Alani — E:1,50 (toplam ~40.200 m? faydal: alan, ~72.000 m?
insaat alany)” kullanim kosullarinda hazirlanan imar plant degisiklik teklifinin Izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi'ne ve llge Belediyesine sunulmasima” yoniinde karar alinmis olup; is bu planlama
calismasi ile planlama alaninin giineyi (Bakanligimizca onaylanan ve iptal olan plandaki yesil alan
miktarinim iizerinde) 16.560 m? yesil alan olarak planlanmistir. ilave olarak gerek meri planda gerekse
bir 6nceki (mahkeme karariyla iptal olan) planda yer alan ve planlama alaninin kuzeyinde bulunan
egitim alani ve belediye hizmet alani plan kararlari is bu planlama ¢alismasinda da korunmustur. Is bu

plan taslag: gorseli asagidaki gibidir.
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