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1. PLANLAMA ALANI VE OZELLIiKLERI

1.1 Amac ve Kapsam

Planlama alany, izmir ili, Baymdi ilcesi, Yenice Mahallesi’nde yer alan 16.07.2012 tarih ve
2012/3435 sayih Bakanlar Kurulu karari ile 05.08.2012 tarih ve 28375 saytlt Resmi Gazete'de ilan
edilen 2,9 ha biiyiikliigiindeki Yenice Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani’ni kapsamaktadir.

1.2 Planlama Alaninin Konumu

Planlama alani izmir ili, Baymdir flgesi, Yenice Mahallesi sinirlari icerisinde yer almaktadr.
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Sekil 1: Planlama Alam Konumu
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1.3 Arazi Durumu ve Miilkivet Bilgileri

Planlama alani 2,9 ha biiyiikliigiinde olup planlama alaninda bulunan parseller TOKI, Hazine ve $zel
miilkiyet adina kayitlidir,

YENICE MAHALLEST KENTSEL DONUSUM VE GELISIM ALANI KOSE NOKTA KOORDINAT LISTES|
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2. PLANLAMA ALANININ MERI IMAR PLANLARINDAKI DURUMU

2.1, 1/100.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plan

Planlama alani, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan ve 07.07.2020 tarihinde onaylanan
[zmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani’nda “Kentsel Yerlesik Alanlar”
kullanim kararinda kalmaktadir. Plan hiikiimlerinin 4.7 maddesinde kentsel vyerlesik alanlar
“Biiyiiksehir ve/veya ilge belediye sinurlari i¢inde var olan, iginde bos alanlari barindirsa da
biiyiik oranda yapilagmig olan alanlardir.” seklinde tanimlanmistir.

Sekil 4: Planlamd Alanmin ImnrMamsﬂ Planlama Bolgesi /1 00 000 dlgekli Cevre
Diizeni Plam’ndaki Yeri

2.2. 1/25.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam

Planlama alani, [zmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin 12.09.2012 tarih ve 05.843 sayili meclis karari ile
uygun goriilerek onaylanan izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25.000 olgekli Cevre Diizeni Plani’nda
“Kentsel Yerlesik (Meskun) Alanlar” kullanim kararinda kalmaktadir. Plan uygulama hiikiimlerinin
4.6.1. maddesinde Kentsel Yerlesik (Meskun) Alanlar “Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari iginde var olan,
iginde bos alanlar1 barindirsa da biiyiik oranda yapilasmis olan alanlardir.” seklinde tanim lanmistir.
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Sekil 5: Planlama Alaninin 1/25.000 dlgekli izmir Biyiiksehir Bitiini Cevre
Diizeni Plant’ndaki Yeri

2.3.1/1000 élcekli Uygulama Imar Plam

Planlama alanma iliskin 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plant bulunmamakta olup, planlama alani
Baymdur Belediye Meclisi’'nin 07.10.1998 tarih ve 10 sayili kararn ile onaylanan Baymdir 1/1000
dlgekli Uygulama lmar Plani’nda “Konut Alani, Yol ve Park™ kullanim kararinda kalmaktadur.

Sekil 6: Planlama Alaninm 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani’ndaki Yeri
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3. PLANLAMA ALANI MEVCUT DURUM ANALIZi

3.1. Planlama Alanm Ulasim Durumu

Planlama alanmin bulundugu Yenice Mahallesi, Bayindir merkez yerlesiminde yer almakta olup
Torbali-Baymdir-Odemis karayolunun yaklagik 2 km kuzeyinde yer almaktadir.

Sekil 7: Planlama Alani Ulasim Durumu

3.2. Planlama Alam Ozellikleri

Planlama alaninin genelinde %10-15 oranlarinda egimli alanlar bulunmaktadir.

3.2.2. Sit Kisithk Durumu

Planlama alani 2863 sayili Kanun kapsaminda tespiti ve tescili yapihmis herhangi bir tarihi, kentsel ve
arkeolojik sit alani igerisinde bulunmamaktadir,

Planlama alant iginde, izmir I Numarali Kiiltiiv Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Miidiirliigii’ niin
25.06.2020 tarih ve 10854 sayil kurul karart ile 2. Grup taginmaz kiiltiir varligi olarak tescilli 590 ada
I parselde kayith taginmaz ile Izmir II Numarali Kiiltir Varliklarmi Koruma Bélge Kurulu
Midiirligi’niin 01.09.2010 tarih ve 6074 sayili kurul karari ile 2. Grup taginmaz kiiltiir varhigi olarak
tescilli 595 ada 6 parselde kayitli tasinmazda yer alan toplam 2 adet ¢esme bulunmaktadir.

3.2.3. Yerlesime Uygunluk

Planlama ¢alismalari kapsaminda, planlama alan ile ilgili jeolojik-jeomorfolojik veriler incelenerek,
alanin yerlesime uygunluk agisindan degerlendirilmesi yapilmistir. Depremsellik ve jeolojik durumun
belirlenmesinde, galismalart devam etmekte olan Baymndir Revizyon Imar Plani Jeolojik-Jeoteknik
Etiit Raporu’nda yer alan veriler kullanilmistir. Baymndir merkez yerlesim alani kapsaminda 1/5000
olgekli Nazim [mar Plani ve 1/1000 8lgekli Uygulama imar Planina esas olmak iizere hazirlanan
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporuna gore planlama alani egimin % 20-30 arasinda oldugu Prekambiriyen
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yaglt Menderes Masifi gist birimi ile egimin % 10-20 arasinda oldugu Aydogdu formasyonu ve Yamag
Molozunun gdzlendigi alanlar “Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar” olarak
belirlenmis ve yerlegsime uygunluk haritasinda Onlemli Alan 2.1 ( OA-2.1) Onlem Alinabilecek
Nitelikte Stabilite Sorunlu alanlar olarak gésterilmistir.

3.2.4. Meveut Yol Durumu

Planlama alaninda genellikle kadastral parsellere gore belirlenen imar adalarmin ¢ok kiigiik ve parcali
olugturulmasi nedeniyle ¢ikmaz sokaklar, araglarin gecemeyecegi sekilde dar sokaklar ve
siirdiiriilebilir yol akslari bulunmayan standart genislikte olmayan imar yollari bulunmaktadir.

3.2.5. Mevcut Niifus ve Yosunluk

Planlama alanindaki konut alanlarinda yapilasma kosullart “Atrium Nizam 2 Kat” olarak
belirlenmistir. Plan notlarinda atrium nizam konut adalarida tabanda arsani en ¢ok 0,60’ ina kadar ve
iki kati gegmeyecek sekilde ingaat izni verilebilecegi belirtiimektedir. Plan notuna istinaden planlama
alaninda bulunan atrium nizam konut adalarinda E: 1,20 olarak yapilan mevcut yogunluk hesabina gore
planlama alaninda 685 kisi bulunmaktadir.

Sekil 8: Planlama Alanindaki Meveut Konut Adalar

3.3.PlanlamaAlaninda Yapilacak Projenin Ozellikleri

izmir 1li Bayindir flgesi Yenice Mahallesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alaninda yapilacak
toplu konut alaninda, halihazirda tizerinde fonksiyonunu yitirmis, kdhnemis veya garpik yapilasma
bulunan bolgede meveut carpik yerlesim alanlarin tasfiye edilerek ¢agdas standartlarda kentsel bir
alan olusturmak amaciyla projelendirme yapilmistir.

Projelendirme ¢alismalar1 kapsaminda, toplu konut alaninda ve ¢evresinde yapilasma sekilleri ile
yoreye, kentsel dokuya uygun ozelliklerde ve arazi egimine uygun mimari tasarmmlar yapilarak séz
konusu alaninin ¢evresiyle biitiinlesik bir yapida olmasi saglanmistir.



[ZMIR ILI, BAYTNDIR ILCESI, YENICE MAHALLESINDE 2,9 HALIK KENTSEL DONUSUM VE GELISIM PROJE ALANINA ILISKIN 1/1000
OLCEKLI UYGULAMA [MAR PLANI DEGISIKLIGT PLAN AQIKLAMA RAPORU

Sekil 9: Planlama Alanmna iliskin Vaziyet Plan

4. PLANA ILISKiN RAPORLAR

4.1.imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik IEtiit Raporu

Planlama alanina iligkin, ¢alismalari devam etmekte olan Bayindir Revizyon imar Planina esas olmak
tizere hazirlanan 19.04.2013 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Miidiirliigiince onaylanan imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiid Raporunun Sonug ve Onerilerine
uyulacaktir,

4.2, Kurum Gériisleri

[zmir Tli, Baymndir lgesi, Yenice Mahallesi Toplu Konut Alani imar Plani Degisikligine esas temin
edilen kurum - kurulus gériigleri rapor eki CD igerisinde yer almaktadir.

S. PLAN KARARLARIT

5.1. Arazi Kullamm Kararlan

Yenice Mahallesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alaninda Toplu Konut idaresi Baskanlig
tarafindan hazirlanan kentsel déniisiim projesi (vaziyet plam) dogrultusunda planlama calismalar
yapilmistir,

Kentsel déniistim projesine gore 7 adet imar adasi olusturularak bu imar adalarina cephe veren 7
metrelik yollar belirlenmistir.

Vakiflar Genel Miidiirliigi, izmir Bolge Miidiirligi’ntin 07.05.2013 tarih ve 1775 sayilt goriis
yazisinda, Vakiflar Genel Miidiirliigii’ne ait biri yikik cami nitelikli iki adet parselin hazirlanacak imar
planinda “Dini Tesis” alani igerisinde tapu miktari yiizol¢iimiiyle korunmasi gerektigi belirtilmistir.
Bu nedenle planda cami alani belirlenmistir.

Planlama alaninda bulunan Izmir 1 Numarali Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu
Miidiirliigii’niin 25.06.2020 tarih ve 10854 sayili kurul karart ve {zmir 1T Numarali Kiiltiir Varliklarint
Koruma Bélge Kurulu Miidiirliigii'niin 01.09.2010 tarih ve 6074 sayili kurul karari ile 2. Grup
tasinmaz kiiltiir varligi olarak tescillenen iki adet eski ¢esme imar planinda tescilli parsel olarak
gosterilmistir,
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imar adalari gelisme konut alani olarak gosterilerek yapilasma kosullari “Blok Nizam, 3 Kat, E:1,20”
seklinde belirlenmistir.

Meveut imar planindaki yapilasma kosulu (emsal) degistirilmeden hazirlanan éneri imar planinda
meveut niifus 469 kisidir. Yapilan plan degisikligi ile alandaki niifus yogunlugu azaltilmistir.

|ARAZI KULLANIM MEVCUT PLAN (m?) ONERI PLAN (m?)
|KonuT ALANI 19623.76 20220.3
PARK ALANI 1516.29 1602,36
l'iaim ALANI 0 1009.89
|TOPLAM ALAN 2114005 2298328

MERI VE ONERI PLAN ARAZI KULLANIM DAGILIMI KARSILASTIRMA

MERI 1/1000 GLCEKLI LIP ONERI 1/1000 OLCEKLI UIPD
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Sekil 10: 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plant Degisikligi Onerisi




