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GIRIS

Kentler, insanlarin barindig1, sosyal yasamin siirdiirdiigii, ticaret aktivitelerini gerceklestirdigi,
saglik, yonetim ve kiiltiirel -aktivitelerin yasandig1 alanlardir. Gelisen diinya diizeninde artan niifus
- degerleri ve ihtiyaglart dogrultusunda kentler de gelismekte olup, insanlarin ihtiyaglarini kargilamaya

yonelik yapilagmasini siirekli olarak devam ettirmektedir.

Artan niifus ihtiyaclarinin karsilanmasi adina hizla gelisen kentlerin plansiz gelismesi
sonucunda bir takim kentsel sorunlar meydana gelmekte olup, bu sorunlar yillar i¢inde artarak
¢oziimlenmesi zor bir seviyeye ulagsmaktadir. Kentler tasarlanirken temel hedeflerden birisi olan
yasanabilirlik ve siirdiiriilebilirlik ‘ilkesi ile hareket edilmesi sonucunda saglikli yasamilabilir ve

gelecek nesillere aktarilabilir yagsam alanlar olusturulabilir.

Mevcut Durum Analizi kapsaminda Izmir Seferihisar Ilgesinde Colakibrahim Mahallesinde
3301 ada 2, 42, 90 parseller ile 3303 ada 1, 2 parseller mevcut durum analizi ve plan agiklama raporu

hazirlanmigtir.

1.1. AMAC

[zmir ili genel olarak siirekli olarak go¢ alan bir ilimiz olarak 6n plana gikmaktadir. Ozellikle
- turizmin etkisi ve biiyiik sehir yasamindan uzaklagma isteginin etkiledigi kesimlerin 6ncelikli tercih
ettigi bolgeler olmasi sebebiyle niifus gogii aldigi goriilmektedir. TUIK verilerine gore Izmir’in yillik
niifus artis hiz1 binde 8.2 olarak belirlenmistir. Izmir ili 6zellikle turistik ilgeleri olan Urla, Cesme,
Foga, Seferihisar ilgeleri hem disardan gelen gég igin hem de Izmir iginde ¢alisip sehir disinda ikamet
edenler i¢in 6ncelikli tercih edilen ilgelerdir. Planlama bélgesi yer segimi go¢ alan sehrin mevcut
yerlesim alanlarinda yasanan yogunluk artigin1 izmir merkezi disina aktarmay1 ve mevcut meskun

kent dokusu ile biitiinlesmeyi amaglamaktadir.

Daha 6nemlisi Izmir [li genel olarak bakildiginda; 1. Derece Deprem Bolgesinde yer almakta
¢ok eskimis ve yipranmis bir konut stoguna mahkum olarak, doniisiim projelerine ihtiyag
duymaktadir. Kentsel Doniisiim Uygulamalarinda temel ilke, yerinde doniisim olarak
kurgulanmasina karsin; gok yogun alanlarin tiimiiniin yerinde doniismesi miimkiin olmadigindan
sehrin geperlerinde ya da uygun olan diger ilgelerde aktarim alani olarak kullanilmak iizere rezerv
alanlarmna ihtiya¢ duyulmaktadir. Rezerv Alanlar yerlesime uygun, saglikli ve insani yasama cevap
verecek sekilde planlama ilke esaslarma uygun, c¢evre dokusu ile uyumlu olarak hizmete
sunulmalidir. izmir merkezinde mevcut yap1 stogunun yaklasik %60’1n1 olusturan riskli ve 1999
oncesi yapilardan baslamak iizere; tehlike arz eden yapi stogu acilen belirlenen yeni yasam alanlarma

aktarilmalidir. Yapilan ¢aligmanin ikinci ve en 6nemli amaci da budur.
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Bu amagla ¢alismaya konu Izmir ili Seferihisar Ilgesi Colakibrahim Mahallesi 3301 ada 2,
42, 90 parseller ile 3303 ada 1, 2 parseller Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin
'18.03.2024 tarihli karar1 ile Rezerv Yapi Alan1 olarak belirlenmistir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarimn Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Uygulama
Yonetmeligine gore 6306 sayilt Kanun kapsaminda belirlenen Rezerv Yap: Alanlarinda; Kanunun
amaci gergevesinde fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama cevrelerini
teskil etmek ve Kanunda 6ngoriilen amaglar ¢ercevesinde kullanilmak iizere; Riskli alanlar ile bu
- alanlar digindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin nakledilecegi rezerv konut ve isyerleri, gelir ve

hasilat getirecek her tiirlii uygulama, yerlesim yerlerinin ihtiyaci olan sosyal, teknik ve kiiltiirel
- altyap1 ve listyapu tesisleri ile gevre diizenlemeleri, yapilabilmekte ve bu alanlar yeni yerlesim alani

olarak kullanilabilmektedir.

Mevcut durum- analizi; yerlesim biitiiniinde gergeklestirilecek olan plan kararlarmin ve bu
~ kararlarin uygulanmasina iligkin hiikiimlerin, iist 6lgekli planlar ile uyumlu olmast ve kentlinin
- ihtiyaglarmni giintimiiz sartlarina, mekénsal planlar yapim yonetmeligi kararlarina ve 3194 sayili imar
‘kanunu ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu uygun

olarak hazirlanmasina nemli bir katk1 saglayacaktir.

Yapilan aragtirmalara gore {ilkemiz genelinde bulunan toplam yaklagik 20 milyon yapinin
sadece 5 milyonun 1998 y1linda yiiriirliige giren Tiirk Deprem Yénetmeligi ve 2001 yilinda yiiriirliige
giren 4708 sayili Yap1 Denetim Kanunu sonrasinda yapilmis oldugu, kalan 15 milyon yapimun ise bu
yasalardan 6nce yapilmasi sebebiyle riskli olarak degerlendirilebilecegi goriilmektedir. Bu 15 milyon

riskli yapimin ise 6.7 milyonunun acil déniistiiriilmesi gerektigi tespit edilmistir. (TUIK verileri)

Izmir 6zelinde ise mevcut binalarin yas ortalamast 25 yil ve iizeri olup, kagak yapilasmanin
Sayistay raporlarinda yaklasik % 65 olarak tespit edildigi goriilmektedir. Izmir 1/25.000 Olgekli
Kentsel Bolge Nazim Imar Plani igin yapilan analizler sonunda; sagliklastirma ve yenileme
alanlarmin Izmir Ili genelinde 4.371 hektar oldugu ve 313.000 adet Binanin kentsel yenileme

kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi diisiiniilmektedir.

I1 genelinde 6306 sayili Kanun kapsaminda 918,16 hektar, 5393 say1l1 Belediye Kanununun
73.maddesi kapsaminda 305,47 hektar olmak iizere; toplam 1.223,63 hektarlik alan “Riskli Alan /
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alan1” olarak ilan edilmistir. Tek yap1 6lgeginde riskli yapt

bagvuru sayisi ise 9271 adettir. (Izmir Cevre Sehircilik Il Miid. verileri)
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Bu siiregte; insanlarin ihtiyaglari ve kamu yarar1 gz dniinde bulundurularak alan icerisinde
belirlenen sorunlarin 6niine gegilmesi ve bu sorunlari ortadan kaldirabilmek amaciyla kent ve havza
dlgeginde yeniden planlanmasi ve gelisme bolgeleri olugturulmast; bu yolla kagak yapilasmanin,

kontrolsiiz yapilasmanin oniine gecilmesi gerekmektedir..

1.2. KAPSAM
Mevcut Durum Analizi kapsaminda yapilacak olan ¢aligmalar, kent i¢in gerekli olan analiz
ve verilerin toplanmasi, yasal dayanaklarin belirlenmesi, gelisme egilim ve tasarmm ilkelerinin

belirlenmesi adimlarini igermektedir.

- Yapilan analiz ¢alismalarinda; kentin iilke bslge igerisindeki konum, dogal yapisi, sosyal ve
- teknik altyapsi, fiziksel yapisi, gelisme egilimleri, kent igerisindeki sorun ve potansiyelleri gibi
kentin biitiiniine yonelik analizlere yer verilir. Yapilan analizler sonucunda kent biitiiniinde belirlenen
- eksikler, ‘sorunlar ve potansiyeller gz oniinde bulundurularak alan igin yapilacak olan plan

kararlarinin belirlenmesini saglayacaktir.

1.3. YONTEM

-~ “Analiz raporu kapsaminda analiz, sentez, sorun ve olanak tespit ¢alismalar1 yapilmis olup,
bu agsamalar esnasinda proje yapilacak olan alanin algilanmasi, taninmast ve tanimlanabilmesi adina
-~ veriler toplanarak diizenlenmistir. Elde edilen verilerin derlenerek kullanilmasi igin gozlem, tespit,
analiz vb. yontemler kullanilmistir. Elde edilen verilerin analizler i¢in girdi olusturabilmesi adina
- Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) - parametreleri kullanilarak analiz yontemleri gelistirilmis,

argiv/literatiir ve kaynak taramalar1 gergeklestirilerek arastirma yontemleri kullanilmistir.
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2.GENEL TANIM
2.1. KENTIN ULKE VE BOLGE ICERISINDEKI YERI

Izmir ili Ege Bolgesi’nde Tiirkiye Istatistiki Bslge Birimi Siiflamasi (IBBS)’na gére TR-3’de
12 istatistik bolgeden biridir. Diizey-2’de TR-31 Izmir alt bolgesinde Diizey-3 TR-310°da yer

almaktadir.

Sekil 1: Izmir ilgesinin Ulke Bolge igerisindeki Yeri
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2.1.YONETIMSEL YAPI VE iDARi BOLUNUS
Seferihisar ilgesi Izmir iline bagl toplam 30 ilgeden biridir. Merkez ilgeler disinda kalan bir ilge
olmasina karsin kent merkezine ve havalanina yakinligi dogal bir ¢ekim merkezi olmasina sebebiyet

vermektedir. Seferihisar ilgesi ilge sinir1 agsagida verilmektedir.

Sekil 2:Colakibrahim Mahallesi Ilge ve 11 Konumu

Uzun Ada

Kaynak; parselsorgu.tkgm.

Seferihisar'in Beyler, Camtepe, Diizce, Godence, Golciik, ihsaniye, Kavakdere, Orhanli ve Turgut
olmak iizere toplam 9 kéyii ve Doganbey ile Urkmez beldeleri bulunmaktadir. Camtepe Giizelbahge
ilgesinden 2001 yilinda Seferihisar'a baglanmustir. Beyler, Orhanli, Godence, Camtepe ve Ihsaniye
kdyleri orman koyleridir. Kavakdere kdyii ise daginik yerlesme yapisina sahiptir. Orhanli kdyii 1979
tarihinden itibaren yeni yerlesim alanina kurulmus, eski kdyiin yerinde bir mahalle kalmistir. Seferihisar
ilge merkezi 6 mahalleye sahiptir. Bunlar, Turabiye, Camikebir, Hidirlik, Tepecik, Colak Ibrahim Bey,

Sigacik ve Ulamig mahalleleridir.



Sekil 3: Alanin Uydu Goriintiisii

Kaynak, Google Uydu Goriintiisii
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2.3. MERKEZE OLAN UZAKLIGI

Colakibrahim Mabhallesinin gevresinde bulunan Iller ve Ilgeler arasinda bulunan iliskinin
anlagilabilmesi i¢in yapilmig olup, alanin konumunun Izmir ili ve gevresi igindé nasil yer edindiginin
gbzlemlenmesi igin yapilmustir. Seferihisar Ilge Merkezi ile Colakibrahim Mahallesi arasinda kus ugusu
mesafe 2.94 km’dir. Fakat aragla 5.2 km ve yaklagik 10 dk olarak hesaplanmaktadir. Colakibrahim

Mahallesi ile Izmir Kent merkezi arasindaki kus ugusu mesafe ise 34.06 km’dir. Fakat aracla yaklagik
45.2 km ve 44 dk’ dir.

Bunun diginda Seferihisar ‘ilge merkezinin yakin gevresindeki yerlesmelere uzakligi soyledir:
Giizelbahge: 23 km, Konak (Izmir kent merkezi): 45 km, Urla: 30 km, Cesme: 85 km, Urkmez:23 km,
- Giimiildiir: 28 km, Ozdere: 38 km, Selguk: 52 km, Menderes: 45 km

Sekil 4: Onemli Merkezlere Olan Uzaklig1

Kaynak: Google Earth Pro ve Google Haritalar
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2.4. DEPREM

Ulkemizde deprem bolgeleri 5 kusaga ayrilmaktadir. 1. Derece deprem bolgeleri en ¢ok riski

tagimakta iken, II. Derece deprem bolgelerinin deprem riski III. Dereceye gére daha fazladir. IV.

Derece ve V. Derecede bu risk digerlerine gére daha az olup yinede risk teskil etmektedir. Seferihisar

yerlesim alani ise I. Derece deprem bdlgesinde yer almaktadir.

Sekil 5:Tiirkiye Deprem Tehlike Haritas:

SEFERIHIS

SEFERIHISAR(IZMIR)
IMAR PLANI ARASTIRMASI

[TORKIYE DEPREM DURUMU |

[GOSTERIM

]

- 1. DERECE DEPREM KUSAGI
- 2. DERECE DEPREM KUSAGI
RS

| 3 DERECE DEPREM KUSAGI

| 4. DERECE DEPREM KUSAG!

l 5. DERECE DEPREM KUSAG!

Q—I IL SINIRI

| W | wiru

’L ® | SEFERIHISAR ILGESI

Cro

Kaynak, AFAD
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3.ANALIZLER

3.1. BAKI ANALIZI

Baki analizi incelendiginde dere yataklarinin olusturdugu egimli arazinin giineye bakan
kistmlarm olusturdugunu, onun disinda kalan alanlarda ise gogunlukla kuzey yoniine cephe
almaktadir. Alanin %20’si giiney dogu; %50°si ise kuzey, kuzey dogu ve kuzey bat1 yoniine cephe
almaktadir.

Kaynak: Ofis Calismasi

3.2. EGIM ANALIiZi
- Egim analizine bakildiginda planlama sinir1 i¢inde bulunana alanin merkezinde ve dogu
kisminda egim bulunmakta fakat planlamaya iliskin herhangi bir sorun teskil etmemektedir. En yiiksek
~egimli alanlar % 20-%25 egim ile kuzey kisimlarda yer almakta; Arazinin geneli ise (% 60°1) %15
egimin altinda kalan alanlardan olusmaktadir.

GOSTERIM
%0-%5

%5-%10

B o
B s

| %20-%25

%25+

Kaynak: Ofis Calismasi
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3.3. ROLFEY ANALIiZi

Rolfey analizinde ise alanin"égimleri kabartma sekilde daha rahat goziikmesi i¢in yapllmlstlr.

Bu sekilde arazinin genel yiizey sekilleri ortaya ¢ikarilmakta; ulagim semasi ve yerlesime uygunluk
icin altlik teskil etmektedir.

Kaynak: Ofis ¢calismasi

3.4. KULTUR VARLIKLARI ANALIZi
[zmir 1 Nolu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu’nun 6.10.1995 giin ve 5932 sayili karari ile
‘belirlenen 1. Derece Arkeolojik sit alani planlama alaninin giineyinde yer almakta ancak planlama




ANKARA IMAR

alan1 kapsamina girmemektedir. (Yaren Tepe 1. Derece Arkeolojik Sit Alani) Alan kapsaminda baska
bir tabiat veya kiiltiir varlig1 bulunmamaktadir.

3.5.DERE YATAKLARI ANALIZi

~Caligma alan1 kapsamindaki dogal yap1 geregi alanin iginde yagmur sularinin olusturdugu dere
yataklar1 bulunmakta olup, tamamina yakini kuru dere niteligindedir. Yagmurlu dénemlerde aktif hale
gelen dere yataklar1 arazi ¢alismalari ile halihazir haritalara islenmistir.

Dere yataklarina iliskin Devlet Su Isleri ile izmir Biiyiiksehir Belediyesi IZSU kurum goriislerinde
planlama sinir1 iginde bulunan dere yataklarinin ayni sekilde korunup ve yapilasmaya agilmamasi
istenmektedir. Bunun disinda derenin uygun bir kenarina 5 metre servis yolu agilmast igin gerekli
diizenlemelerin yapilmasi belirtilmistir.

Kaynak: Ofis Calismasi

11
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3.6. JEOLOJIK ETUT

Izmir Cevre, Sehircilik ve Tklim Degsikligi il Miidiirliigii tarafindan 11.06.2013 tarihinde
onaylanan “Izmir Ili, Seferihisar flgesi, Colakibrahim Mahallesi 261,26 hektar alana iliskin Imar
Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu”na gore Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1)- Onlem Alinabilecek
Nitelikte Stabilite Sorunlu-Alanlar ve derelin bulundugu alanlarin Onlemli Alan 3 (OA-3)- Su Baskini
Agisindan Onlem Almabilecek Alanlar olarak belirlenmistir.

Sekil 6 Yerlesilebilirlik Haritasi

EFERIINAR RARAKAY: FARSEL 123580 NOL, V309
(LIPCRBY, [LITCANCH LIRWSALL LIAWD] VE 1129000 [L17C 626 30}, (LITC 108 30}, [LITC 0B
ACL ILYC X JAL [LIC € 1B, [LITCOXC 1CE, JLITC 63C 3A},{1.17C 02C 28}, JLIC43C 20),
(LITCOIA D), [LITC @3AACY {LI7C 932 2D}, [LIC 65D 1A, [LIFC 030 1B, [L17C 03D 10, LIZC
O30 2A] PAFTALARDA VER ALAN/S000 (H.CEKLINAZIM IMAR PLANINA VE 11000 GLCEKL

IMAR FLANINA ESAS JEOLOJK

ik lzvin

TLCESE: SEFERIHISAR

BELDESE:

KOVOMAMALLECOLAKIBRANIN

MEVKI: KARAKAYALAR MEVKI

PAFTA: (B rapore 1ZMIR fULL LR KaRs LAR MEVKL PARSEL
12AS6ANO'LL. 15000 |LITCOB, JLINCHCL LINCIALL LITCOID] VI 11000 [L17C 02 3C.

ILITC 020 30}, JLITC 528 40 ILITC 02C 1AL (LI 03C 1B, JL13C B2 1€} JLINC ARG 244, JL1SC 020
281, JLI7C 02 30} JLITC O3 304, [L17C B3N 4T, [LITC a3A D417 89D 14}, |u-cum-u| e

03010} JL7C e alie, €.

adir. Calwma PAFTALARDA VER ALAN 15060 OLGEKLE NAZIM IMAR PLANINA VE 11000

OLCERL m AR PLANINA EXAS JEOLONKJEOTERNIK EYOD RAPORU™ (Formatds.

ipieniindeki sondtaboruar, semliz vib. veri ve bilgilerin tekik sorumtatgm mitic
"\ﬂlalﬂh‘ Wt clmak Srre SRA2011 e 1025 sy genclgesi pergiove. biro ve wan
mecheme seavunda vy gun bulunmastur.

Peclader e f ; T —

=k L
Inei ICTEN Selma RAHMAN ROFLMA ALTUNHAN
Jeoloji Mubendisi dcoloji Mbendisd (0 Jeollzik Mihendish

e
X_ﬁ.t@a m/'
o _ANLAN

2092011 wrih ve 10273 sayily
Cienelye goreinve onay lanmustir.

Sekil 7 Jeoloji Raporu Onay Sayfasi

12
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4. UST OLCEKLIi PLANLAR
4.1.1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

- Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 23/06/2014 tarih ve 9948
sayili Bakanlik Olur'u ile onaylanmigtir. 23/06/2014 tarih ve 9948 sayili Bakanlik Olur'u ile
onaylanan {zmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani aski siirecindeki
itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda 30.12.2014 tarih ve 21137 sayili Bakanlik Makami Olur’u
ile onaylanmistir. Aska siireci igerisindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda yeniden diizenleme

~ yapilan Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 (J-17, J-18, K-17, K-
18, K-20, L- 16, L-17, L-18, L-19, L-20 paftalar1 ve plan hiikiimleri) 644 sayil1 Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin Teskilat ve G6revleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname’nin 7. maddesi uyarinca

16.11.2015 tarihinde onaylanmistir.

- Planlama alani [zmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda
“Cayir-Mera ve Kentsel Gelisme Alani” kullaniminda kalmaktadir. Ancak hem izmir Tarim il

- Miidiirliigi’niin 25.06.2013 ve 19.12.2022 tarjhli kurum gériislerinde bu alanin mera olmadigt; hem
~de Danigtay 1.Dairesi’nin 2001/101 Esas ve 2001/160 Karar sayil karari ile olusan ictihat geregi;
~kurum goriislerinin alindig tarihte sahis arazisi olan alanlarin ¢ayir mera vasfinda olamayacagi g6z

Oniine alinmalidir.

Sekil 8; izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Glcekli Cevre Diizeni Plani L17
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Kaynak; https://mpgm.csb.gov.tr/izmir-manisa-planlama-bolgesi-1-100. 000-olcekli-cevre-duzeni-plani-i-82265
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4.2.1/25.000 OLCEKLI CEVRE DUZEN]{ PLANI

Planlama alaninin, Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi tarafindan 12.09.20212 tarihli ve
05.843 sayili Meclis Karart ile onaylanan [zmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25.000 l¢ekli Cevre Diizeni

Planinda “Mera Alani ve Kentsel Gelisme Alan1” kullaniminda kalmaktadir.

Kaynak, www.mpgm.csb.gov.tr

5.HALIHAZIR HARITA BILGISi

* Imar plan1 smirmnin i¢inde bulundugu paftalar ise 1/1000 6lgekte; L17-C-2-B-3-C, L17-C-2-B-
3-D, L17-C-2-B-4-C, L17-C-2-C-1-B, L17-C-2-C-1-C, L17-C-2-C-2-A, L17-C-2-C-2-B, L17-C-2-
C-2-D, L17-C-3-A-3-D, L17-C-3-A-4-C, L17-C-3-A-4-D, L17-C-3-D-1-A, L17-C-3-D-1-B, L17-
C-3-D-1-D, L17-C-3-D-2-A, 1/5000 &lgekte; L17-C-2-B, L17-C-2-C, L17-C-3-A, L17-C-3-D,
1725000 6lgekte; L17-C-1 ve 1/100000 &lgekte ise; L17 paftalarinda yer almaktadir.

6. RESMi KURUM VE KURULUS GORUSLERI

Yiiriirlikteki 3194 sayili imar Kanunu, Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin ilgili maddeleri
uyarinca imar Planlarinin hazirlanabilmesi icin gerekli goriilen resmi kurum ve kuruluglarin gorisleri
sorulmusg olup, alinan gérisler rapor eki CD’de sunulmaktadir.

14
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7. PLAN KARARLARI

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi, Ek- 2°de yer alan Agiklamalar béliimii 11. Maddesinde
“6306 sayili afet riski altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hakkinda kanun uyarinca yapilacak
planlarda plan karari ile tayin edilen standartlar ve gosterimler, planda veya ilgili yonetmeliginde
tayin edilmemis ise gerekli goriilmesi halinde bu standartlar uygulanir.” denilmektedir. Hazirlanan
imar plani biitiiniinde yer alan sosyal ve teknik altyap: alanlarinin adet ve alan biiyiikliikleri,
Mekaénsal Planlar Yapim Yonetmeligi ek- 2°de yer alan Asgari Sosyal ve Teknik Altyap: Alanlarina

iligkin standartlar ve asgari alan biiyiikliikleri lizerinde olacak sekilde diizenlenmistir.

DSI 2. B('ilgé Miidiirliigii ve IZSU Idaresi Genel Miidiirliigii’niin goriislerinde belirtilen derelerin
planlama alaninda su yiizeyi olarak belirtildigi, park alanlar1 igerisinde yer aldig1, kurum goriisiinde
belirtilen planlama alani igerisinde kalan dere kenarlarinin tek tarafinda 6 metre yol birakilmistr.

~Planlama alaninin batisinda yer alan Ulamis Géletinin su yiizeyi olarak belirtildigi ve goriiste
- belirtilen 30 metrelik kism1 kurum gériisiine uyularak Park Alani olarak planlanmustir.

7.1. Arazi Kullanim Kararlar

7.1.1. Gelisme Konut Alanlar:

- Gelisme konut alanlar1 Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlar1 ve ulasim hiyerarsisi dikkate
almarak biitiinliik saglayacak sekilde planlanmistir. Toplam Gelisme konut alanlari 124.4 ha
bityiikliigiindedir. Planlama alan1 giiney batisinda ve planlama alanimna sinir teskil eden bolge; planh

~yapilasmasim_biiyiik oranda gergeklestirmis olup; 2 kath diisiik yogunluklu konut bolgesi
niteligindedir. Bu ¢alismaya konu planlama bolgesinde de bitisiginde yer alan planl kentsel doku,

- hem fonksiyon hem de yapilasma kosullar1 olarak gevresi ile biitiinliik saglamasi agisindan devam
ettirilmistir. Planlama bolgesindeki gelisme konut alanlarinda diisiik yogun 2 kati asmayan bir

yapilagma hakki belirlenmistir.

7.2. Kentsel Calisma Alanlan
7.2.1. Konut Ticaret Alanlari

- Planlama alaninda; niifusun ticaret ihtiyaglarini toplu halde karsilayabilecegi Konut Ticaret
alan1 6nerilmistir. Ticaret alanlar1 toplam 48.0 ha biiyiikliigiindedir. Yine bu alanlarda da gelisme
konut alaninda oldugu gibi ¢evre kent dokusu ile birebir uyumlu olacak sekilde diisiik yogunluklu ve
2 kath yapilasma dokusu korunmustur. Konut Ticaret Alanlarinda Ticaret orami %20 ile
sinirlandirilmis olup; bu alanlarda olusacak %80’lik konut alaninda yasayacak niifusun donati

ihtiyaci da ek2 tablosu donati ihtiyacinin iizerinde olacak sekilde saglanmistur.

Bu alanlarda; is merkezleri, ofis-biiro, cars1, ¢ok katli magazalar, aligveris merkezleri, otel
ve diger konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel
tesisler, lokanta, restoran, gazino, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, yonetim binalari,

- banka, finans kurumlar1 gibi ticaret ve hizmetler sektériine iligkin yapilar yapilabilir.
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7.3. Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlar:
7.3.1.Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlar

- Halkin sosyal ve kiiltiirel faaliyet ihtiyaglarinin karsilanmasi adina belirlenen alanlardir.

Bu alanlar; Kiitiiphane, sergi salonu, miize, sinema ve tiyatro, kres, anaokulu, kurs, yurt,
¢ocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi, kadin ve cocuk
siginma evi, sefkat evleri gibi kullanimlara ayrilan tesislerin tek basina veya birkaginin bir arada

yapilabildigi alanlardir.

7.3.2. ibadet Alanlar .
~ Ibadet alanlar1 planlama alaninin dogu ve bat1 kismina hizmet verebilecek sekilde ayr1 ayri

- konumlandirilmistir. Toplam yiiz6lgiimleri 0.5 ha ibadet alan1 6nerilmistir.

Tablo 1 Oneri imar Plani Alan Kullanimlari

0.31% 7465.17 |
P | 0.90% 21341.72
e | 0.91% 21522.56
B Ak | 0.90% 21317.97
Il e 0.68% 16208.09
0.34% 7089.93
0.23% 5446.31
9.01% 213536.45
0.21% 5056.35
3.16% 75040.82
0.02% 515.84
0.45% 10663.16
52.98% 1256186.3
20.24% 47994158
9.66% 228965.39
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ONERI iMAR PLANI NUFUSU

Oneri imar planinda toplam gelisme konut arsa alani 1.251.186,3 m?’dir. Gelisme konut alanlarinda 0,30
emsal (toplam konut arsa alani 1244406.6m2); konut+ticaret alanlarinda 0,40 emsal (383.953,26 m2 lik
kism1 konut arsa alani) olacak sekilde tasarlanmigtir. Ortalama daire biiyiikliigii 125 m? olarak alinmistir.
Bu dogrultuda konut adedi hesaplandiginda 4217 birim konut adedi ortaya ¢ikmaktadur.

Konut+Ticarette ise toplam insaat alan1 191.976,63 m? ve %80’i konut % 20 ticaret olacak sekilde
ayrilmaktadir. -Seferihisar hane halk: biiyiikliigii (2.51) ile hesaplandiginda 10651 kisi olarak
ongoriilmiistiir. (TUIK, 2022).
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Sekil 9: 1/1000 Olgekli Oneri imar Plani



ANKARA IMAR

izmir ili, Seferihisar ilesi, Colakibrahim Mahallesi sinirlari
“igerisinde kalan 236 ha Rezerv Yapi Alanina iligkin 1/1.000 6lgekli
Uygulama imar Plani

EKi:
Plan Agiklama Raporu

-Bu Plan Agiklama Raporu kapak dahil 22 sayfadir-
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