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AMAÇ 

İzmir İli, Bornova İlçesi, Erzene mahallesi 20000 ada 14 parsel meri 1/1000 ölçekli Uygulama 

İmar Planına göre Sosyal ve Kültürel Tesis Alanında kalmaktadır. 

Taşınmaz üzerinde Vakıflar Genel Müdürlüğüne ait öğrenci yurdu ve yurdun ihtiyaçlarına yönelik 

birimlerin bulunduğu, sosyal faaliyetlere yönelik kullanımların yer aldığı mevcut yapı 

bulunmaktadır.  

Bornova ilçesi İzmir ilinin başta 1957 yılında kurulmuş Ege üniversitesi olmak üzere diğer 

üniversiteleri içinde barındırdığı için öğrenci nüfusu en fazla olan ilçelerden biridir. Bu özelliği ile 

ilçede yurt ihtiyacı her zaman var olmuştur, var olacaktır. Bu hizmeti sağlamak adına kamu ve özel 

birçok yatırım yapılmaktadır. Vakıflar Genel Müdürlüğü’ne ait olan taşınmazda da bu nedenle yurt 

kullanımının yer alması düşünülmüştür. 

Günümüz yaşam şekli içinde yurtların sadece barınma amacından çok sosyal olanaklar sağlaması, 

sportif faaliyetler için de imkan sunması beklenmektedir.  

Bornova İlçesi, Erzene mahallesi 20000 ada 14 parsel öğrencilerin rahatlıkla ulaşabileceği bir 

konumda merkeze, üniversiteye ulaşım aktarma merkezlerine yürüme mesafesi içinde konut 

bölgesi içinde yer almaktadır. Yaşam koşullarının artan barınma ve ulaşım maliyetleri göz önünde 

bulundurulduğunda üniversiteye yürüme mesafesinde yer alan alanda öğrencilerin barınma 

ihtiyacının yanında sosyal aktivitelerine imkan sağlanabilmesi hedeflenmiştir. 

Bunun için mevcut yapıda, mevcut yapının yükseklik değerleri ve mevcut yapılaşma alan sınırları 

aynı kalarak iç düzenlemelerle yeniden düzenlenmesine olanak verecek şekilde yapılaşma 

koşullarının düzenlenmesine yönelik olarak imar planı değişikliği hazırlanmıştır. 

KAPSAM 

Planlama çalışması yapılan alan, İzmir İli, Bornova İlçesi, Erzene Mahallesi Vakıflar Genel 

Müdürlüğü mülkiyetindeki 20000 ada 14 parsel numaralı taşınmazı kapsamaktadır. 

YÖNTEM 

Planlama çalışması; 3194 sayılı İmar Kanunu, Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği, 1 No.lu 

Cumhurbaşkanlığı Kararnamesi ve sair ilgili mevzuat hükümleri dikkate alınarak hazırlanmıştır. 
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İZMİR İLİ, BORNOVA İLÇESİ, ERZENE MAHALLESİ, 20000 ADA 14 
PARSELDE 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ 

PLAN AÇIKLAMA RAPORU 

1. MEVCUT DURUMA İLİŞKİN VERİLER 

1.1. PLANLAMA ALANI 

İzmir İli, Bornova İlçesi, Erzene mahallesi 20000 ada 14 parseli kapsamaktadır. Parsel toplamda 

2687,49 m2 yüzölçümüne sahiptir. 

 
Harita 1: Planlama Alanı Uydu Görüntüsü 

1.2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULAŞIM DURUMU 

Planlama alanı Bornova İlçesinin merkezinde konut ve ticaret alanlarının yoğunlukta bulunduğu 

bölgede yer almaktadır.  

Planlama alanı kuzeyinde askeri alan (Topçu Tugayı) 150 m. batısında İzmir İstanbul yolu, 800 m. 

güney batısında Bornova Hükümet Konağı, 900 m. güneyinde Ege Üniversitesi Kampüs alanı yer 

almaktadır. En yakın otobüs durağına mesafesi 150 m., en yakın metro durağı olan Evka-3 

aktarma merkezine mesafesi 650 m’dir.  

Bornova ilçe merkezinde Hükümet Konağı çevresinde yer alan geleneksel çarşıya yürüme 

mesafesindedir. Kent merkezi içinde her yere çok rahatlıkla ulaşılabilen yerleşik doku içinde yer 

alan bir konumdadır. 
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Harita 2: Planlama Alan Çevresi 

 
Harita 3: Planlama Alanı Yakın Çevresi Ulaşım Bağlantıları 
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1.3. MÜLKİYET DURUMU 

Planlama alanı; Vakıflar Genel Müdürlüğü’ne ait tapuya kayıtlı olan, “Altı Katlı Betonarme Öğrenci 

Yurdu ve Arsası” niteliğinde kayıtlı 2687,49 m² yüzölçümüne sahip İzmir İli, Bornova İlçesi, 20000 

ada 14 parseli kapsamaktadır. Taşınmaz 30.01.1997 tarihinde Vakıflar Genel Müdürlüğü adına 

tescil edilmiştir. 

 
Belge 1: Tapu 
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1.4. MEVCUT DURUMA İLİŞKİN VERİLER 

20000 ada 4 parselde mevcut olan yapının yapı ruhsatı ve yapı kullanma izin belgesi 

bulunmaktadır. 

 
Belge 2: Yapı ruhsatı 
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Belge 3: Yapı ruhsatı 
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Belge 4: Yapı kullanma izin belgesi 
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Belge 5: Yapı kullanma izin belgesi 
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2. İMAR PLANINA ESAS JEOLOJİK JEOTEKNİK ETÜT RAPORU 

Planlama alanı Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından 23.05.2022 tarihinde 

onaylanan İzmir İli Bornova İlçesi yaklaşık 952 hektar alanda 1/5000 ölçekli nazım imar planı ve 

1/1000 ölçekli uygulama imar planına esas mikro bölgeleme etüt raporu içinde yer almaktadır. 

 
Belge 6:  Jeolojik etüt çalışması yapılan alan 952 hektarlık alan sınırı 

 
Belge 7: Jeolojik etüt onay sayfası 

 

28.880 M² 

6.259,23 M² 

5.616 M² 
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İmar planına esas jeolojik etüt çalışması 952 hektarlık alan sınırında yapılmış olduğu için plan 

kararı olarak önlem sınıfı aktarımı yapılmıştır. Planlama alanının onaylı etüt raporundaki 

yerleşime uygunluk sınıfı Önlemli Alanlar-2.1. (ÖA-2.1) Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite 

Sorunlu Alanlardır.  

3. MEVCUT PLAN BİLGİLERİ 

3.1. 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI 

Çevre ve Şehircilik Bakanlığınca, 1. No’lu Cumhurbaşkanlığı Kararnamesi’nin 102. maddesi 

uyarınca onaylanan İzmir-Manisa Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

Değişikliğinin göre L18 numaralı paftasında yer almaktadır. Planlama alanı söz konusu planda 

“Kentsel Yerleşik Alan’’ kullanımında kalmaktadır. 

 

Harita 4: 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

Söz konusu planın plan notlarında: 

‘’ 4.7. KENTSEL YERLEŞİK ALANLAR: BÜYÜKŞEHİR VE/VEYA İLÇE BELEDİYE SINIRLARI İÇİNDE 

VAR OLAN, İÇİNDE BOŞ ALANLARI BARINDIRSA DA BÜYÜK ORANDA YAPILAŞMIŞ OLAN 

ALANLARDIR.’’ Denilmektedir. 
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3.2. 1/25.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI 

İzmir Büyükşehir Belediyesi sınırları içerisinde hazırlanan ve İzmir Büyükşehir Belediye 

tarafından ilk olarak 2012’de onaylanan daha sonra çeşitli tarihlerde değişiklikleri olan 1/25.000 

ölçekli İzmir Büyükşehir Bütünü Çevre Düzeni Planında Değişikliğine göre planlama alanı ‘Kentsel 

Yerleşik (Meskun) Alanlar’’ kullanımında kalmaktadır. 

 

Harita 5: 1/25.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

Söz konusu planın plan notlarında: 

“4.6.1. KENTSEL YERLEŞİK (MESKUN) ALANLAR: BÜYÜKŞEHİR BELEDİYESİ SINIRLARI İÇİNDE 

VAR OLAN, İÇİNDE BOŞ ALANLARI BARINDIRSA DA BÜYÜK ORANDA YAPILAŞMIŞ OLAN 

ALANLARDIR. 

7.1.4. KENTSEL YERLEŞİK (MESKUN) ALANLAR: 

BU  ALANLAR  MEVCUT  YAPILAŞMIŞ  ALANLAR  OLUP,  BU  ALANLAR  İÇERİSİNDE  KONUT  VE  

KONUT KULLANIMINA HİZMET VERECEK TİCARET, TURİZM, SOSYAL, KÜLTÜREL, TEKNİK ALT 

YAPI VE KÜÇÜK SANAYİ  SİTESİ  VB.  GİBİ  KULLANIMLAR  YER  ALABİLİR.  MESKÛN  ALANLARIN  

KESİN  SINIRLARI  ALT ÖLÇEKLİ PLANLARDA NETLEŞTİRİLECEKTİR. 

7.1.4.1  BU  ALANLARDA  YAPI  STOĞUNUN  DURUMUNA,  DOKU  VE  İŞLEVSEL  ÖZELLİKLERİNE, 

ALANIN JEOLOJİK YAPISINA, DONATI NİTELİKLERİNE, ALANDA YAŞAYAN NÜFUSUN SOSYAL VE 
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EKONOMİK  YAPISINA  GÖRE;  KORUMA/YENİLEME,  SAĞLIKLAŞTIRMA  VEYA  TASFİYE  AMAÇLI 

PLAN VE PROJELER YAPILABİLİR. 

7.1.5.  BU  PLANDA  KENTSEL  YERLEŞİM  ALANI  OLARAK  GÖSTERİLMİŞ  OLSUN  YA  DA  OLMASIN, 

KENTSEL YERLEŞME MERKEZLERİNDEN KOPUK BİÇİMDE KONUMLANAN, BELEDİYE SINIRLARI 

İÇİNE ALINARAK  KÖY  STATÜSÜNDEN  MAHALLEYE  DÖNÜŞMÜŞ/DÖNÜŞECEK  KIRSAL  

YERLEŞME  ÖZELLİĞİ TAŞIYAN  ALANLARDA  ALT  ÖLÇEKLİ  İMAR PLANI  YAPILINCAYA  KADAR  

7.2.4  MADDESİ  GEÇERLİDİR. GELİŞME ALANI BELİRLENMEMİŞ YERLEŞİM  BİRİMLERİNDE  

YAPILACAK  ALT  ÖLÇEKLİ  PLANLARDA İMAR  PLANINA  ESAS  KURUM  VE  KURULUŞ  GÖRÜŞLERİ,  

JEOLOJİK  VE  JEOTEKNİK  ETÜT  RAPORLARI, NÜFUS PROJEKSİYON VERİLERİ DİKKATE ALINARAK 

GELİŞME ALANI BELİRLENECEKTİR. BU PLANLARDA YERLEŞİMİN SAHİP OLDUĞU GELENEKSEL 

DOKU VE YAPILAŞMA ÖZELLİKLERİ İLE CİVARININ DOĞAL ÖZELLİKLERİN DİKKATE ALINMASI 

ZORUNLUDUR.” Denilmektedir. 

3.3. 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI 

Planlama alanı meri 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planında ‘’Sosyal Tesis Alanı’’ kullanımında 

kalmaktadır. 

 

Harita 6: 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

3.4. 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI 

Planlama alanı meri 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında ‘’Sosyal ve Kültürel Tesis Alanı’’ 

kullanımında kalmaktadır. Söz konusu planda yapılaşma koşulu Emsal=1.00 Yençok= 5 Kat olarak 

belirlenmiştir. Tüm cephelerden 5m yapı yaklaşma mesafesi bulunmaktadır. 
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Harita 7: 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

Söz konusu planın plan notlarında; 

“Sosyal ve Kültürel Tesisler; Gençlik evleri ve siteleri, kimsesizler, öksüzler, yetim yurtları, 

huzurevleri yaşlılar evi, dini merkezler, bağkur emekli sandığı sosyal sigortalar yardımlaşma ve 

şubeleri sendikalar halk eğitim merkezleri, kütüphane, toplantı salonları, halk evleri, konferans 

salonları, tiyatro, opera, açık hava tiyatrosu, sergi evleri, kültür siteleri ve kültür merkezleri ve 

benzeridir.”  Denilmektedir.  

Yürürlükte olan uygulama imar planı Bornova Belediyesinin 05.10.2015 tarih   220 sayılı kararıyla 

uygun görülerek İzmir Büyükşehir belediyesinin 12.02.2016   tarih 05.199   sayılı meclis kararıyla 

uygun görülerek 12.04.2016   tarih 1624   değişiklik sayısıyla PİN:14360,1   numarası ile 

onaylanmıştır. Bu plan değişikliğinde; emsal değeri 0.80 iken, emsal değeri 1.80 olarak talep 

edilmiş, Vakıflar Genel Müdürlüğünce daha sonra 1.00 emsal olarak talep revize edilmiştir. Mevcut 

plan buna göre son halini almıştır. 

4. PLAN YAPIM GEREKÇESİ  

Vakıflar Genel Müdürlüğü 08 Haziran 1984 tarihinde çıkarılan 227 sayılı Teşkilat ve Görevleri 

Hakkında Kanun Hükmünde Kararname ile yeni bir anlayışla kurularak 15.7.2018 tarih ve 30479 

sayılı resmî gazetede yayınlanan 4 Nolu Cumhurbaşkanlığı Kararnamesi (Bakanlıklara Bağlı, İlgili, 

mailto:skplanlama@gmail.com


İZMİR İLİ, BORNOVA İLÇESİ, ERZENE MAHALLESİ, 20000 ADA 14 PARSELDE 1/1000 ÖLÇEKLİ 
UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ PLAN AÇIKLAMA RAPORU 

 

SELMA KISA PLANLAMA 
ADRES: Ergene mah.545 sok No:4/303 Kocaoğlu İşhanı BORNOVA / İZMİR 

                                  Tel & Faks: 0232 3888870 GSM: 0507 9409851 E-mail: skplanlama@gmail.com                      15 / 16  

İlişkili Kurum ve Kuruluşlar İle Diğer Kurum ve Kuruluşların Teşkilatı Hakkında 

Cumhurbaşkanlığı Kararnamesi) ile de Kültür ve Turizm Bakanlığına bağlanmıştır. 

 “Vakıfları, vakfedenlerin iradesi doğrultusunda, günümüz  şartlarına uygun olarak yaşatmak, 

geliştirmek ve gelecek nesillere aktarmak” Misyonu ve  “Evrensel değerler ve çağdaş yöntemler 

ile insanlığı, vakıf ruhu ve medeniyetinde birleştiren öncü bir kurum olmak” vizyonu ile hareket 

eden kuruma ait sosyal kültürel tesis alanında; Bornova ilçesine hizmet sunacak nitelikte, 

günümüz koşullarında ve günümüz yaşam standartlarındaki hayat tarzına cevap verecek şekilde 

düzenleme yapılmasına olanak verecek bir düzenleme yapılması gereği doğmuştur. 

Mevcut durumda ruhsatlı olan tesiste hem yurt kullanımı hem de yurt ile dışarıdan da gelenlerin 

kullanabileceği şekilde spor salonu düzenlemesi vardır. Günümüz gençlerinin sağlıklı olabilmek 

için spor yapma alışkanlığı oldukça gelişmiş durumdadır. Bu aktiviteyi karşılamak üzere mevcut 

yapıda spor salonu ve eklentilerine yer verilmiştir. Spor amaçlı kullanım içinde havuz, sauna, 

hamam gibi kullanımlar duş ve giyinme soyunma alanları yer almaktadır. Kompleks kullanım 

içindeki birbirinin tamamlayıcısı olan bu kullanımlar yurt binası içinde genel hizmet vermektedir. 

Bu kullanımların mimari projede tam olarak ifade edilebilmesi emsal alanına dahil olmayan 

alanların kullanımının sağlanması için yapılacak proje tadilatlarına esas emsal değerinin 

arttırılması ihtiyacı oluşmuştur. İmar planı değişikliği bu amaçla yapılmıştır. Daha önce de aynı 

şekilde emsal değeri artışı talebi olduğu gibi alanın en uygun kullanımı için aynı talep yapılmıştır. 

Kamu kurumuna ait sosyal altyapı alanı olan 20000 ada 14 parselde, sosyal kültürel tesis alanının 

bulunduğu bölgedeki ihtiyacı karşılayabilmesi için emsal değeri yeniden düzenlenmiştir. Bornova 

merkez bölgesi içinde yeterli oranda sosyal tesis alanı bulunmamaktadır. Bu açığın karşılanması 

için ticaret kullanımındaki birçok bina yurt olarak kullanılmaktadır. Hatta bazı konut 

bölgelerindeki parsellerde de yurt kullanımı yaygındır. Son olarak Bornova belediyesi kendi 

mülkiyetindeki ticaret alanının tadilat ve güçlendirme ile yurt olarak düzenlemektedir. Yine 

merkez çarşı bölgesi içinde ticaret kullanımındaki bir parsel de yurt olarak belediyeye 

bağışlanmış ve yapım aşamasındadır.  Bu örneklerden de bölgede yurt ihtiyacının olduğu 

görülmektedir. Bu nedenlerle mevcut yapıda kat artışı ve zeminde bir genişleme olmaksızın proje 

tadilatı ile alan elde edilebilmesi için emsal değerinin artması gerekmekte olup, emsal değeri 

değişikliği talebi hazırlanmıştır. 

5. ÖNERİ UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ ÇALIŞMASI 

Mekansal planlar yapım yönetmeliğinde; Sosyal altyapı alanları: Birey ve toplumun kültürel, 

sosyal ve rekreatif ihtiyaçlarının karşılanması ve sağlıklı bir çevre ile yaşam kalitelerinin 

artırılmasına yönelik kamu veya özel sektör tarafından yapılan eğitim, sağlık, dini, kültürel ve idari 

tesisler, açık ve kapalı spor tesisleri ile park, çocuk bahçesi, oyun alanı, meydan, rekreasyon alanı 

gibi açık ve yeşil alanlara verilen genel isimdir. 
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Sosyal tesis alanı: Sosyal yaşamın niteliğini ve düzeyini artırmak amacı ile toplumun faydalanacağı 

kreş, kurs, yurt, çocuk yuvası, yetiştirme yurdu, yaşlı ve engelli bakımevi, rehabilitasyon merkezi, 

toplum merkezi, şefkat evleri gibi fonksiyonlarda hizmet vermek üzere ayrılan kamu veya özel 

mülkiyetteki alanlardır. Şeklinde tanımlanmaktadır. 

Bornova merkez bölgesi genel plan notları içinde sosyal ve kültürel tesis alanlarında; Gençlik 

evleri ve siteleri, kimsesizler, öksüzler, yetim yurtları, huzurevleri yaşlılar evi, dini merkezler, 

bağkur emekli sandığı sosyal sigortalar yardımlaşma ve şubeleri sendikalar halk eğitim 

merkezleri, kütüphane, toplantı salonları, halk evleri, konferans salonları, tiyatro, opera, açık hava 

tiyatrosu, sergi evleri, kültür siteleri ve kültür merkezleri ve benzeri olarak tanımlanan 

kullanımlar yapılabilmektedir. 

Bu fonksiyonların yer aldığı yapıda yeterli kalitede hizmet sunulması ve mevcut yapıdaki yurt 

yapısı içindeki spor salonu ve eklentisi olan havuz, hamam, sauna vb mekanların proje üzerinde 

düzenlenmesi için emsal değişikliği yapılmıştır. Hamam ve sauna gibi kullanımlar için mekansal 

planlar yapım yönetmeliğinde bir fonksiyon tanımlaması bulunmayıp imar yönetmeliğinde bu 

kullanımlar için yükseklik vb şartlar getirilmiştir. Yapılan emsal düzenlemesi ile imar yönetmeliği 

ile sağlanan şartlara göre alan düzenlemesi yapılabilecektir. 

Öneri 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği çalışmasında imar hatları, yapı yaklaşma 

mesafesi, imar planı kullanım türünde bir değişiklik olmayıp sadece emsal değeri 1.50 olarak 

belirlenmiştir. 

 
Harita 8:Öneri 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği 

SELMA KISA 
A Grubu 

Şehir Plancısı 
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