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1. GiRiS
oo “Kentler,” insanlarin  barindigi, sosyal yasamini surdurdagu, ticaret aktivitelerini
- -gerceklestirdidi, saglik, yénetim:ve kulturel aktivitelerin yasandigi alanlardir. Gelisen dinya
" dizeninde artan nufus degerleri.ve ihtiyaclari dogrultusunda kentler de gelismekte olup,
= <insanlarin - ihtiyaclarini. . karsilamaya yonelik yapilasmasini slrekli olarak devam

ettirmektedir.

-~ ~“Artan nufus ihtiyaclarimin-karsilanmasi adina hizla gelisen kentlerin plansiz gelismesi
T . . 77 sonucunda bir takim kentsel sorunlar meydana gelmekte olup, bu sorunlar yillar iginde
. - —artarak--¢6zUmlenmesi :zor -bir. seviyeye ulagmaktadir. Kentler tasarlanirken temel

~.=...——......hedeflerden birisi-olan yasanabilirlik ve surdtrulebilirlik ilkesi ile hareket ediimesi sonucunda

el gkl yasanilabilir ve gelecek nesillere aktarilabilir yagsam alaniar olusturulabilir.

= ZzlzriMeveut -Durum Analizi- kapsaminda izmir Seferihisar ligesinde Colakibrahim
- .- =Mahallesinde 3301 ada 2, 42, 90 parseller ile 3303 ada 1, 2 parseller mevcut durum analizi

ve plan agiklama raporu hazirlanmistir.

1.1. AMAC
o Tm oo w7 ~lzmir ili-genel olarak: surekli olarak gog alan bir ilimiz olarak én plana ¢ikmaktadir.
ot =2 Ogzellikle turizmin etkisi Ve buyik sehir yagamindan uzaklagma isteginin etkiledigi kesimlerin
sebobivs ,_;Z.L,c'jr]:ce,likli;tel:cih,fe,ttigi.wbélge'lerolm'asf.sebebiyle nufus gocl aldigi gériimektedir. TUIK

o= 0.0 cverileting gére Izmirin yillik niifus artig hizi binde 8.2 olarak belirlenmistir. izmir ili 6zellikle

- - -~ ~turistik ilceleri olan Urla, Cesme, Foga, Seferihisar ilgeleri hem disardan gelen gég icin hem
oot wionior ide izmirliginde galisip sehir disinda ikamet edenler igin 6ncelikli tercih edilen ilgelerdir.
-~ -~ Planlama bélgesi yer secimi go¢ alan sehrin mevcut yerlesim alanlarinda yaganan yogunluk
coeot onoarhisine izmir merkezi disina. aktarmayr ve meveut meskun kent dokusu ile bitlinlesmeyi

amagclamaktadir.

,  ~Daha énemlisi izmir lli genel olarak bakildiginda; 1. Derece Deprem Bélgesinde yer

-~ = —=-almakta cok eskimis ve yipranmis bir konut stoguna mahkum olarak, déntgiim projelerine
ihtiyag duymaktadir. Kentsel Déntsim Uygulamalarinda temel ilke, yerinde dénusim

olarak kurgulanmasina karsin; gok yogun alanlarin timiintin yerinde déniigmesi mimkun

olmadigindan sehrin geperlerinde ya da uygun olan diger ilcelerde aktarim alani olarak

kullaniimak Uizere rezerv alanlarina ihtiyag duyulmaktadir. Rezerv Alanlar yerlesime uygun,

saglikl ve insani yasama cevap verecek sekilde planlama ilke esaslarina uygun, cevre

dokusu ile uyumlu olarak hizmete sunulmalidir. izmir merkezinde mevcut yapi stogunun

yaklagik %60'in1 olugturan riskli ve 1999 6ncesi yapilardan baglamak Uzere; tehlike arz

- .~ ——eden yap! stodu acilen belirlenen:yeni yasam alanlarina aktariimalidir. Yapilan galigmanin

ikinci ve en 6nemli amaci da budur.
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- _Bu amagla galismaya konu Izmir ili Seferihisar ilcesi Colakibrahim Mahallesi 3301
-~ ada 2, 42, 90 parseller ile-3303 ada 1, 2 parseller Gevre Sehircilik ve iklim Degisikligi
" Bakanligrnin 18.03.2024 tarihli karari ile Rezerv Yapi Alani olarak belirlenmistir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturtimesi Hakkinda Kanun Uygulama

- Yénetmeligine gére 6306 sayili Kanun kapsaminda belirlenen Rezerv Yapi Alanlarinda;

L TR ~Kanuhun amaci cercevesinde fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikl ve guvenli
"7 “yasama cevrelerini-téskil etiek ‘'ve Kanunda 6ngorilen amaglar gergevesinde kullaniimak
~ Uzere; Riskli alanlar-ile bu alanlar. disindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin nakledilecegi
= ~rezerv konut ve isyerleri, gelir ve hasilat getirecek her turlii uygulama, yerlesim yerlerinin
~— - ihtiyaci olan sosyal,-teknik-ve kiiltirel altyapi ve Ustyapi tesisleri ile gevre diizenlemeleri,

= =27 yapilabilmekte ve bu alanlar yeni yerlesim alani olarak kullanilabilmektedir.

-~ kararlarin uygulanmasina iliskin hikktimlerin, ust 6lgekli planlar ile uyumlu olmasi ve kentlinin

-=- = —--ihtiyaglarini giinimiz sartlarina, mekansal planlar yapim yonetmeligi kararlarina ve 3194 sayili
~~ imar kahuriu'ile 6306 sayili-Afet:Riski Altindaki Alanlarin Donusturtlmesi Hakkinda Kanuna

- =%~ . 7-uyguh olarak "hazirlanmasina-6nemli bir katki saglayacaktir. Yapilan arastirmalara goére
D27 ulkemiz genelinde bulunan toplam yaklasik 20 milyon yapinin sadece 5 milyonun 1998 yilinda
_yurirluge. giren  Turk ‘Deprem: Yonetmeligi ve 2001 yilinda yururlige giren 4708 sayih Yapi
Dénetim-Kanunu sonrasinda yapilmrs oldugu, kalan 15 milyon yapinin ise bu yasalardan 6nce
-~ ‘yapilmasi ‘'sebébiyle riskli-olarak degerlendirilebilecedi gértilmektedir. Bu 15 milyon riskli

== -~~~ -yapininise 6.7 milyonunun-acil dénustirtlmesi gerektigi tespit edilmistir. (TUIK verileri)

~~ -~ -~ lzmir 6zelindé ise ‘mevcut -binalarin yas ortalamasi 25 yil ve uzeri olup, kagak
~yapilasmanin Sayistay raporlarinda yaklasik % 65 olarak tespit edildigi gériimektedir. izmir
-=1/25.000:"Olgekli - Kentsel -Bélge ‘Nazim imar Plani igin yapilan analizler sonunda;
“sagliklilastirma ve yenileme alanlarinin izmir ili genelinde 4.371 hektar oldugu ve 313.000 adet

- “Binanin kentsel yenileme kapsaminda degderlendirilmesi gerektigi dustntlmektedir.

il genelinde 6306 sayili Kanun kapsaminda 918,16 hektar, 5393 sayili Belediye
Kanununun 73.maddesi kapsaminda 305,47 hektar olmak Utizere; toplam 1.223,63 hektarlik
alan “Riskli Alan / Kentsel Déniisim ve Gelisim Proje Alani” olarak ilan edilmistir. Tek yapi
olceginde riskli yapi basvuru sayisi ise 9271 adettir. (izmir Gevre Sehircilik il Mud. verileri)

Bu sirecte; insanlarin ihtiyaglari ve kamu yarari géz oéniinde bulundurularak alan
icerisinde belirlenen sorunlarin 6niine gegilmesi ve bu sorunlari ortadan kaldirabilmek
amaciyla kent ve havza élgeginde yeniden planlanmasi gerekmektedir. Kentlinin distinceleri

referans alinarak Belediyemiz imar.ve Sehircilik Madurlugu ile birlikte tespit edilen sorunlara

cézUm aranacak ve buna yénelik. stratejiler gelistirilecektir. Céziim surecinde il genelinde

Vv
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yapilan-mekansal ve sosyo-ekonomik etmenler dahilinde kent makroformu géz 6nlnde

bulundurularak plan yapilimalidir.

1.2. KAPSAM

- Mevcut Durum Analizi kapsaminda yapilacak olan calismalar, kent igin gerekli olan

~—analiz. ve. verilerin toplanmasl,-yasal dayanaklarin belirlenmesi, gelisme egilim ve tasarim

ilkelerinin belirlenmesi adimlarini icermektedir.

- “Yapilan -analiz ¢alismalarinda; kentin Ulke bolge icerisindeki konum, dogal yapisi,
-sosyal ve: teknik - altyapisi; fiziksel yapisi, gelisme egilimleri, kent igerisindeki sorun ve

- potansiyelleri gibi-kentin butiintine yonelik analizlere yer verilir. Yapilan analizler sonucunda

- “kent biitunuride belirlenen eksikler; sorunlar ve potansiyeller géz éniinde bulundurularak alan

““igin'yapilacak olan plan kararlarinin belirlenmesini saglayacaktir.

1.3. YONTEM

=~ . - Analiz_raporu kapsaminda. analiz, sentez, sorun ve olanak tespit ¢alismalari yapiimig

-.-:olup, “bu -agsamalar esnasinda::proje yapilacak olan alanin algilanmasi, taninmasi ve

“tanimlanabilmesi adina’veriler-toplanarak duzenlenmistir. Elde edilen verilerin derlenerek

~_ kullaniimasi: icin “gézlem, - tespit, -analiz vb. yontemler kullaniimistir. Elde edilen verilerin

“analizler _igin “girdi ‘olusturabilmesi. adina Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) parametreleri

"~ kullanilarak analiz yéntemléri gélistirilmis, arsiv/literattr ve kaynak taramalari gergeklestirilerek

arastirma yontemleri kullaniimistir.

Vi
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2.GENEL TANIM
.~ 2.1. KENTIN ULKE VE BOLGE iCERiISINDEKI YERI

-~ _Izmirili Ege Bolgesi’nde Tiirkiye Istatistiki Bélge Birimi Siniflamasi (IBBS)’na gére TR-
- 3de 12 istatistik bdlgeden biridir: Dizey-2'de TR-31 Izmir alt bélgesinde Diizey-3 TR-310'da

"~ “yer almaktadir: 2022 TUIK verilerine gére 4 462 056 kisi niifusu vardir. Tirkiye'de Istanbul

ve Ankara’dan sonra 3. en biyuk nufuslu kenttir.

Sekil 1: Izmir iicesinin Ulke Bélge igerisindeki Yeri

Kaynak; tuik.gov.tr.
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3. YONETIMSEL YAPI VE iDARi BOLUNUS

- Seferihisar ilgesi-topraklarinda en eski yerlesim yeri Teos olup, burasinin M.O. 2000
yillarinda Akalardan kagan Giritliler tarafindan kuruldugu ve Karyalilarin bir kenti oldugu
“tarihine kadar Seferihisar'da yaklasik %50 Rum,%50 yerli ve Mora gé¢meni Turk ahali birlikte
- yasamislar, Izmirin 15 Mayis 1919 da Yunan isgaline ugramasiyla, isgal yillari baglamis,11
Eylal 1922 de ilge kurtariimigtir.

Sekil 2:Colakibrahim Mahallesi ilge ve il Konumu

Kaynak; parselsorgu.tkgm.

Seferihisar'in Beyler, Camtepe, Diizce, Gédence, Golcik, ihsaniye, Kavakdere, Orhanli ve
Turgut olmak Uizere toplam 9 kéyil ve Doganbey ile Urkmez beldeleri bulunmaktadir. Camtepe
Giizelbahge ilgesinden 2001 yilinda Seferihisar'a baglanmistir. Beyler, Orhanl, Gédence,
Camtepe ve |hsaniye kdyleri orman kéyleridir. Kavakdere koyu ise dadinik yerlesme yapisina
sahiptir. Orhanli kéyli 1979 tarihinden itibaren yeni yerlesim alanina kurulmus, eski koyun
yerinde bir mahalle kalmistir. Seferihisar ilge merkezi 6 mahalleye sahiptir. Bunlar, Turabiye,
Camikebir, Hidirlik, Tepecik, Colak ibrahim Bey, Sigacik ve Ulamis mahalleleridir.



-~ “lzmirin 2023 yili genel nufus.sayimina gére toplam niifusu 4479525 kisidir. Seferihisar’in

Kaynak, Google Uydu Gérdintiisti
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Sekil 3: Alanin Uydu Gériintiisi

3.1. DEMOGRAFIK YAPISI

ise -58570 -kisidir. ~izmir'in merkez ve tim ilgelerinde son yillarda nufus artisi yasandigi

gorulmektedir.

" Genel olarak tum sahil-bélgelerinde yasanan yerlesik nifus artis hizinin artmasinin bir

nedéni de pandemi siireci ‘sonrasinda degisen yasam kosullarinin getirdigi blyuk kent

'yasamindan uzaklasma istegi; sakin ve huzurlu bolgelerde yasama talebinde artis 6n plana

ctkmaktadir.

~Yapilan analizlerde son 20 yilda Izmir'in ilgelerinden Aliaga’nin 43.822 olan nufusunun
106.168; Bayindir'in 14.857 olan nufusunun 40.618; Foga'nin 13.257 olan niifusunun 36.000;
Guzelbahge'nin 15.651 olan nufusunun 34.044; 2.489 nifusu olan Karaburun'un 13.379;
20.576 nifusu olan Menderes'’in 109.356 olmasi gibi Seferihisar’in da 16.114 olan nifusunun

58.570’e ¢ikmis olmasi dikkate alinmasi gereken verilerdir.

Ulkemizde halen dogudan batiya dogru bir gé¢ hareketi varigini srdirmektedir. Istanbul
basta olmak lzere; Ankara, Kocaeli; Bursa, Kayseri, Adana, Mersin, Trabzon, Gaziantep gibi

buyik sehirler gevresinden ekonomi ve istihdam gerekgeli gé¢ almaya devam etmektedir.
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yasam maliyeti -her-gegen giin karsilanmasi zor seviyelere ul'asmaktadlr. Bunun bir sonucu

- olarak da 6zellikle emekliler ve-sabit geliri olan ailelerce buylk sehirlerden tersine bir gé¢ de

- -~~~ ~yasanmakta ancak bu géc¢uin biytk kismi ilk gelinen memleketler yerine ege ve Akdeniz’'deki
sahil bélgelerine dogru yasanmaktadir. Asagidaki ntifus degisim tablolari da bu gé¢ dalgasinin

Izmir'in ilcelerine yansiyan kismini géstermektedir.

Buna bir de yaz ve kis niifusunu birbirinden neredeyse 2 — 3 kat farklilastiran turizm ve turist

= - _etkisinin-eklenmesi ile_ 6ntimtizdeki 20 yillik stregte niifus artisinin devam edecegi; gercekgi

-~ nufus 6ngorusu-ve turizm/turisthedeflerine gére sehirlerimizin hazirlanmasi gerekliligi 6n plana

cikmaktadir.

= = . Seferihisar: gibi turizmin ‘gelistigi bolgelerde yer alan meskdn konut dokusu zaman iginde
===~ pansiyon; " otel,~ motel, -restoran -vb ticari birimlere donerken; meskun alandan baska
- -~ foriksiyonlara dénuiserek azalan konut sayisl; yeni gelen nufus ile birlikte yeni konut bélgelerini

zorunlu hale getirmektedir.

=~ Yeni-Konuf bélgelerinin kisitlanmasi ise konut ve arazi degerlerini arttirmakta; artan konut

= de@erleri ilé birlikte:tim-sektérleri etkileyen bir ekonomik domino etkisi olusturmaktadir.
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4. ONEMLI MERKEZLERE OLAN UZAKLIGI

- Etki alanlari analizinde Colakibrahim. Mahallesinin gevresinde bulunan lller ve ilceler arasinda

= bulunan iligkinin anlasilabilmesi-igin:yapilmis olup, alanin konumunun izmir ili ve gevresi iginde

-~ nasil yer edindiginin gézlemlenméskigin yapiimistir. Yapilan analiz dogrultusunda alanin énemli

- merkezler.ilé olan ticafi, kiltlirel ve sosyal yakinli§i ve bagi incelenmistir. Seferihisar lige Merkezi

ileColakibrahim Mahallesi arasinda-kus ugusu mesafe 2.94 km’'dir. Fakat aragla 5.2 km ve

- —vyaklagik 10 dk olarak -hesaplanmaktadir. ~Golakibrahim Mahallesi ile Izmir Kent merkezi
- -.arasindaki-Kus ugusu mesafeise 34.06 km'dir. Fakat aragla yaklagik 45.2 km ve 44 dk’ dir.

— r—-- - Bunun-disinda Seferihisar ilge-merkezinin yakin gevresindeki yerlesmelere uzakligi séyledir:

o Glizelbahge: 23 km

o Konak (izmir kent merkezi): 45 km
e Urla: 30 km

e (Cesme: 85km

o Urkmez: 23 km

o GUmuldar: 28 km

o Ozdere: 38 km

o Selguk: 52 km

¢ Menderes: 45 km
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Sekil 4: Planlama Alaninin izmir ili ve Seferihisar llgelerine Olan Uzaklig

yakakoy

Damiack

Istixial

Y
ASAMN:IHDSI[

Kavakdere

Kaynak; Google Earth Pro ve Google Haritalar
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5. DEPREM ANALIZi

Ulkemizde deprem bblgeleri 5 kusaga ayrilmaktadir. |. Derece deprem bélgeleri en gok
~riski tasimakta iken; ll. Derece deprem bolgelerinin deprem riski lll. Dereceye gére daha
- fazladir. IV. Derece ve V. Derecede bu risk digerlerine gére daha az olup yinede risk teskil

etmektedir. Seferihisar.yerlesim alani ise |. Derece deprem bélgesinde yer almaktadir.

Sekil 5:Turkiye Deprem Tehlike Haritasi

A S TR S s [TURKIYE DEPREM DURUMU |
e [GOSTERIM ]

- 1. DERECE DEPREM KUSAGI
- 2. DERECE DEPREM KUSAGI
3. DERECE DEPREM KUSAGI
[:] 4. DERECE DEPREM KUSAG!

|:] 5. DERECE DEPREM KUSAG!

E ILSINIRI

E] SEFERIHISAR ILGES!

Kaynak, AFAD

6. JEOLOJIK ETUT

izmir Cevre, Sehircilik ve iklim Deg@sikligi il Mudurlugu tarafindan 11.06.2013 tarihinde
onaylanan “izmir fli, Seferihisar ligesi, Colakibrahim Mahallesi 261,26 hektar alana iliskin Imar
Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etit Raporu’na gére 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 Alinabilecek Alanlar olarak belirlenmistir.
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Sekil 6; Yerlesilebilirlik Haritasi

KARAKAYALAR MEVKI PARSEL, 1.2,3,5,6 50 NO'LU, 175000
[LI7C02B], [L17C02C){ LITCO3AL L17C03D] VE 1/1000 [L17C 028 3C}. [L17C 028 3D}, [LI7C 02
4C], [L17C 02C 1A]L [L17C 02C 1B], [LI7C 02€ IC}, [LI7C 02C 2A}, [L17C 02C 2B}, [L.17C 02C 2D),
[LI7C 03A 3DJ. [L17C 03A 4C], [L17C 03A 4D}, [L17C 03D 1AL [L17C 03D 1B]. [L17C 03D IDL [LI7C
03D 2A] PAFTALARDA VER ALAN1/5000 DLCEKLE NAZIM IMAR PLANINA VE 1/1000 OLCEKL
IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK-EOTEKNIK ETOD RAPORU

Lk izvir

ILCES): SEFERINISAR

BELDESI:

KOY(/MANALLE:COLAKIBRANIM

MEVKIl: KARAKAYALAR MEVKL

PAFTA: [Bu rapor: 1ZMIR ILL SEFERIHISAR ILCES), KARAKAYALAR MEVKI, PARSEL
123.3.6.60.N0'LU, 1/5000 |L17CO2B], |L17C02C| LITCO3AL| LITCAID] VE 1/1000 {L17C 028 3C).
[L17C 028 3D}, |L17C 02B4C), [L17C 02C 1A, |L17C 02C 1B}, [LI7C 02C IC), [LI7C 0IC 2A], |LITC 02C
28], |L17C 02C 2D), [LI7C 034 3D, |LITC 03A 4C}, [LITC 03A 4D), [L17C 03D 1A}, [LI7C 03D IBY, |LI7C
03D 10], (L17C 03D 2A] no'lu pafalardayer slan Behram EROML."ne aittir, Calyma lans yaklayih: 261,26
ha dir. Caliyma PAFTALARDA YER ALAN 175000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANINA VE 1/1000
OLCEKL! IMAR PLANINA ESAS JEOLOMKSEOTEKNIK ETOD RAPORU* (Format-3).

R E il sy Rapor igieridindeki sondaj. laboratuar, analiz v.b. veri ve bilgilerin teknik sorumlulugu maellif
i I 5 ti mohendise ait olmak drere 28.09.2011 tarih ve 102732 sayih genelgesi geregince, biiro ve arnzi
incelemesi da uygun bull 3

it~
HMAN R.BELMA ALTUNHAN
Bhendisi m Jeofizik Mihendisi

Muleder. —=—.
Inci ICTEN —SEima
Jeolofi Mithendisi Jeoloji M

gl

{ihre
% ANLAMA
D,

28.09.201 1 tarih ve 102732 sanily

Gienelge geregince onay lanmistir.

Merkes: Dbl Cad Kolear Vish Mo 378 Alisga-tZMIR TelFavt 232 o104
o

18



GNKARA IMAR’

7. MORFOLOJIK YAPI
- Seferihisar ilgesinin: Kuzeyinde- Urla, kuzeydogusunda Guzelbahge ve ‘Karabadlar,
“dogusunda Menderes ilceleri; giineyinde ve batisinda Ege Denizi bulunmaktadir. lige merkezi
_denizden 5 km icéride bulunmaktadir. ilgenin yuzélgimii 375 km?dir. lige topraklarindan
-~ -demiryolu hatti ‘ge¢memekte;>en yakin istasyon Izmir kent merkezinde (45 km) ve Adnan
===—-"~ "Menderes Havalimanr'nda (40" km):hizmet vermektedir. ilge merkezinin kurulus yeri deniz
“-seviyesinden 18 m-ylksektedir. Kent, kuzey-giiney yoniinde uzanan Kizildaglar’in (1080 m)

=~ “batisinda, denize inen:yamaglar ve Kocagay Vadisinin duzlUkleri Gizerine kurulmustur.

- =~ —-Geferihisar, Urla “Yarimadasi'nin-algak depresyonlarindan biri Gizerinde yer almaktadir.

-~ —-—— Giizelbahge'den Seferihisar'a=dogru-uzanan bu genis depresyon alani yer yer akarsularla
Jeme=ieees Toparcalanmis oldugundan:anizalr bir gériniim sunar. Bu alan, daha sonra Ulamig, Duzce ve
.= =72 “Turgut kéylerinin bulundugu: genis depresyonla birleserek giineybati yéniinde diz ve dize
= = “-~yakin-e§imlerle Azmak Ovasi'na-ulasir, oradan da denizle son bulur. Seferihisar morfolojik
- bakimdari bazi birimlere ayrilabilir::ilk ayirt edilen birim asinim ytzeyleridir. Akarsu vadileriyle
=== yanlan asinimytzeylerinin séteklerindeki yamaclar ise ayri bir morfolojik birim olusturur.
=2 -Seferihisar yéresinin yer sekillerinde akarsu asindirmasi sonucu meydana gelen biriktirmenin
= = =-roli buytktir. Nitekim Azmak:Dere;Yassi Cay ve kollarinin biriktirme sekillerinden altivyal ova
o duzlikleri- olusmustur. Azmak':Dere ve kollarinin olusturdugu taban ovasina Azmak Ovasi
Tnooinzn sodenilmékte; bir. baska ova tabaniilge merkezinden baslayip, Teos 6éren yerine kadar devam
. . .-etmektedir. Seferihisar'da diger bir morfolojik birim kiyilardir. Kiyilar, Urla Yarimadasi'nin diger

o e kayilan gibi-girintili gikintilidie Buckiyilanin girintili cikintili olmasinin nedeni; dérdincl zaman
oz (kuaterner) - glasyel-dénemi: sonunda deniz seviyesinin yikselmesi ve bu arada tektonik
= === hareketler sonucu meydana gélen kiriimalara baglanabilir. Sigacik ovasi ve glineyindeki kiyilar
== duz ve girintisizdir. Bu alanlar-dereler tarafindan getirilen altivyonla dolmus ve buginki seklini

“_ Talmustir. iice arazisinde en fazla yiikselti 680 metre ile Cakmaktepe'dedir.

8. TARIHI GELiSiM ANALIZi

Seferihisar ilgesi topraklarinda en eski yerlesim yeri Teos olup, burasinin MO
1000 yillarinda Akalar'dan kacan Giritliler tarafindan  kuruldugu ve lyonyalilarin bir ~ kenti
oldugu bilinmektedir. Béylece yérenin 3000 yillik bir yerlesim yeri oldugu sdylenebilir. 1884'te
ilce olmustur. Bu kadar uzun bir sureg igerisinde bircok medeniyete ev sahipligi yaptidi igin
tarih icerisinde bir suiril savasa da taniklik etmistir. Dénemdeki degisim ve savaslarin izlerini,

bélgedeki kalintilarda gérmek mumkunddr.

Turkiye’nin ilk yavas sehri (Cittaslow) invanini 2009 yilinda almistir ve bu sayede, genellikle
- bilyuk sehirlerdeki hizli'yasamdan farkli olarak, hizli yagsamin getirdigi stresten uzak huzurlu

~ ~.yasami benimsemistir. Cittaslow, Seferihisar sehrini bu sayede yavaslhga ve yerellige tesvik
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etmistir. Ayrica bu kavrami benimsedikten sonra insanlar tarafindan daha gok bilinmeye

baslamistir.

9. ULASIM ANALiIZi
~~ Karayolu Ulagimi: Seferihisar, izmir'e 45 km uzaklikta konumlanmis olup, karayoluyla
—ulasim 'oldukga kolaydir. -Izmir: merkezinden diizenlenen otobls seferleriyle ziyaretgiler,

Seferihisar'a rahat¢a ulasabilirler.

-~ “Havayolu'-Ulagimi: izmir: Adnan Menderes Havalimani, Seferihisar'a en yakin
‘havaalanidir ve 70 km mesafededir. Havalimanindan Turkiye'nin diger sehirlerine ve dinya

geneline ugus secenekleri bulunmaktadir.

-~ DenizUlasimi: 'Yaz -aylarinda Izmir'den Seferihisar'a dizenlenen deniz otoblsi
- seferleri, deniz yolunu tercih ‘eden ziyaretcilere hizmet sunmaktadir. Ayrica, ilgede tekne ve

marina turlari da mevcuttur.
Sehir ici Ulasim:

"~ Toplu_Tasima: Dolmus-.ve. taksi hizmetleri, sehir i¢i ulasimda yaygin olarak

-~ kullaniimaktadir..Otobls seferleri de alternatif toplu tasima segeneklerindendir.

- - - -Bisiklét Yollarr; Seferihisar'da bulunan bisiklet yollari, dogayla ig ice bir ulasim alternatifi

sunar ve cevre dostu bir segcenektir.

-~ Seferihisar; tarih ve dogamii birlestigi benzersiz bir destinasyondur. Ulagim alternatiflerinin

- cesitliligi; ziyaretcileré 6zglirce seyahat etme imkani tanirken, sehir igindeki ulagim secenekleri

“de-rahat bir kesif saglamaktadir.-Bu rapor, Seferihisar'a olan ulasim ve sehir ici ulagim

- opsiyonlarini 6zetlemekte ve ziyaretgilere bilgi sunmaktadir.

10. UST OLCEKLI PLANLAR
10.1. 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENIi PLANI

izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani 23/06/2014 tarih

ve 9948 sayili Bakanlik Olur'u ile onaylanmistir. 23/06/2014 tarih ve 9948 sayili Bakanlik
Olur'u ile onaylanan izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Dtizeni Plani
aski siirecindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda 30.12.2014 tarih ve 21137 sayili
Bakanllk Makami Olur'u ile onaylanmistir. Aski sureci igerisindeki itirazlarin
degerlendiriimesi sonrasinda yeniden diizenleme yapilan izmir-Manisa Planlama Bélgesi
*1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni Plani (J-17, J-18, K-17, K-18, K-20, L- 16, L-17, L-18, L-
19, L-20 paftalari ve plan htkimleri) 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhgr’'nin Tesgkilat ve
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- _Gorevleri Hakkinda Kanun Hukminde Kararname’nin 7. maddesi uyarinca 16.11.2015

tarihinde onaylanmistir.

~_Planlama alani “Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Duzeni
Planinda “Cayir-Mera ve Kentsel Gelisme Alani” kullaniminda kalmaktadir. Ancak hem
- Izmir Tarim il Madirligu'nin 25.06.2013 ve 19.12.2022 tarihli kurum goérislerinde bu alanin
. mera olmadi§i; hem de Danistay. 1.Dairesi'nin 2001/101 Esas ve 2001/160 Karar sayili

. _karari.ile olusan ictihat geregi; kurum goruslerinin alindidi tarihte sahis arazisi olan alanlarin

2= gayIr mera vasfinda olamayacagi g6z énune alinmalidir.

~ =z - S6zkonusu Cevre Dizeni Planina gére planlama alani mera alani olarak belirlenmistir.

~ 7 2025 hedef yili.olan.planda:izmiir’in toplam niifusunun 5 545 000 kisi olmasi beklenmektedir.

= ~Bununyaninda Seferihisar:ilgesinin niifusunun da 88 000 kisi olmasi beklenmektedir. 2022

~ <oyl tiik verilerine baktigimizda izmir ilinin 4 462 056 kisi ve Seferihisar ligesinin ise 54 993

kisi oldugu gértlmektedir.

C7 77 “Tablo 31;-1zmit:Manisa Planlama’Bolgesi 1/100 000 élgekli Gevre Diizeni Plani Izmir ntfus

projeksiyonu;

SR YERLESME NUFUS (2025)
IZMIR MERKEZ KENT 3.300.000

.+ B-IZMIR MERKEZ KENT DISINDAKI{ ILCELER: iZMIR MERKEZ KENT OLARAK
' TANIMLANAN BUTUNLESMIS KENTSEL ALAN DISINDA, BU BUTUNDEN KOPUK
DURUMDAKI iLCE BELEDIYELERIDIR.

(TS T YERLESME NUFUS (2025)
ALIAGA 160.000
| BAYINDIR 65.000
) BERGAMA 142.000
- BEYDAG 22.000
CESME 70.000
DIKILI 78.000
KARABURUN 27.000
KEMALPASA 174.000
KINIK 49.000
KIRAZ 60.000
ODEMIS 177.000
SEFERIHISAR 88.000
SELCUK 50.000
TIRE 134.000
TORBALI 280.000
~ [URLA 112.000
TOPLAM 1.745.000

iZMIiR TOPLAM NUFUS: 5.545.000 )1
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- 'Sekil 8; zmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 L17

L17

Kaynak; mpgm.csb.gov

22



ANKARAG IMAR

© Sekil 9:1/100.000. Olgekli Cevre Diizeni Plani’'nda Plan Degisikligi Alan Siniri

P T I P R K R A
T 3 oI DR LIOGER KO S

om0 Kaynak; mpgm.csb.gov verileri kullanilarak ofis ortaminda hazirlanmistir

PLART 10.2. 1/25.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

LU os-0 0 - Plan Degisikligi Alanr; 1/25.000 élgekli izmir Buyiksehir Btiini Cevre Diizeni Plani'nda
. L17-C1 pafta-numarasinda bulunan paftanin dogu kisminda yer almaktadir.

-~ 27 Planlama alaninin, lzmir-Buyiksehir Butint 1/25.000 élgekli Cevre Diizeni Planinda
“Mera Alani ve Kentsel Gelisme Alani” kullaniminda kalmaktadir. Ancak hem izmir Tarim
Il Mudarlagi'nan 25.06.2013 ve 19.12.2022 tarihli kurum gérislerinde bu alanin mera
olmadigdi; hem de Danistay 1.Dairesi’'nin 2001/101 Esas ve 2001/160 Karar sayili karari ile
olusan igtihat geregi; kurum goérislerinin alindig tarihte sahis arazisi olan alanlarin gayir

mera vasfinda olamayacagi géz 6ntine alinmalidir.
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- Sekil 10;-Izmir Buytksehir Butiini 1/25.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani'nda Plan Degisikligi
Alan Siniri
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= L80E _:':::'tKaynak;imp'gm;csb.gov verileri kullanilarak ofis ortaminda hazirlanmisgtir.

11. HALIHAZIR HARITA BILGISI

oz nooe 707 imarplanisinifininiginde bulundugu paftalar ise 1/25000 olgekte; L17-C-1 ve 1/100000

fart Olcekte ise; L17 paftalarinda yer almaktadir.

12. RESMi KURUM VE KURULUS GORUSLERI

Yururlokteki 3194 sayili imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin ilgili
maddeleri uyarinca imar Planlarinin hazirlanabilmesi igin gerekli goérilen resmi kurum ve
kuruluslarin gérusleri sorulmus olup, alinan gérusler rapor eki CD’de sunulmaktadir.
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" 1ZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYESiI KURUM GORUSU

Kurum - géristinde, . alanii” Cayir-Mera vasfinda oldugu ve korunmasi gerektigi

belittiimektedir “ancak alanin:bir kismini kapsayan izmir Gida Tarim ve Hayvancilik II

" Mudurlugirniin 25.06.2013 tarih ve 67970180-000/52305 sayili sliresiz yazist ile Kuru Marjinal

“tarim arazisi olan s6z konusu alanin tarim digi amagcla kullaniimasi uygun gérildiigi, alanin

. diger bir ‘kismini”iceren izmir 1l_Tarim ve Orman Mudurlugi’nun 19.12.2022 tarih ve E-

© = B67970180-230.99-8125493 sayili-2 yil stireli goriis yazisinda da ¢alisma alanina konu bdlgenin

~ kuru marjinal tarim oldugu ve:imar plani yapiimasinin uygun gérilmus oldugu hususu géz ardi
edilmigtir.

- = Cayir,:-mera, tarim vb. arazilerinin korunmasi agisindan 1.derecede yetkili olan Tarim,

" -Orman ve Hayvancilik Bakanligi'na bagh il Midurlagi'ntin yukarida bahsedilen yazilardan da

anlasilacagi Uzere alanin Cayir-Mera vasfinda olmadigi gézikmektedir. Bu durumda Izmir

— = .- Buytksehir-Belediyesi:tarafindan yapilan st 6lgekli planlar ile kurum goéruslerinin gelismekte

oo coooeoldudu; ust: 6lgekli: planiarin -Kurum géruslerine uygun hazirlanmadigr ve st olgekli planin
degistiriimesi gerektigi acik bir sekilde gérilmektedir.

.70 Kaldi kiv2012-2014 yillarinda, 1/100.000 ve 1/25.000 &lcekli gevre diizeni planlarinin
~yapildigi: tarihte -sahis. mulkii - olan s6z konusu parsellerin mera kanunu kapsamina
“alinamayacagini hukmeden Danistay 1. Dairesinin 2001/101 Esas ve 2001/106 sayili karari

“ 7~ daherkesce uyulmasi gerekli bir-i¢tihat olusturmaktadir. Bu Danistay kararinda agik bir sekilde
. ol o o“tapuda kigiler: veya:miilhak ‘vakiflar adina kayith olan mera, yaylak ve kislaklar hakkinda
“on Do kamulastirmaryapilmadikea 4342 'sayill Mera Kanunun uygulanmasina olanak bulunmadigr”,

-~ “pu taginmaz sahiplerinifi 6zel:hukuk hiikiimlerine tabi olarak, yasalarin izin verdigi cercevede

oo milkiyettens dogan  haklarin - serbestge  kullanabilecekleri  sonucuna ulasiimaktadir.”
Denilmektedir.

_roolnde oo o lizmir Blylksehir Belediyési kurum gérustinde alanin afet riskli yapilarin bulundugu bir
T orioalanolmadigrbuna: iligkin' 'Somut- ve teknik verilerin ortaya konulmadigi belirtiimekte;

. -~devaminda bélgenin rezerv alan olmasini gerekli kilan kosullarin olusmadigi belirtimektedir.

- “==- Bu’hususta yapilan yorumlardan-bélgenin riskli alan ilan edildigi dusunuldigi anlasiimaktadir.
-~-Ancak ¢alisma alanr “Riskli Alan” ilan edilmemis “Rezerv Alan” ilan edilmistir.

vasiflara sahiptir.

o == ~Riskli alanlar; Gzerinde yer alan yapilarda yasayan insanlar i¢in risk olusturan dogal

~ . bos, mimkiinse kamu mulki; kentin geperinde ve kent ile buttinlesecek alanlarda ilan edilir ve

“riskli alanlarda” yer alan ve yerinde déniisimi mimkin olmayan yapilarin tagsinmasinda
kullaniimak Uzere belirlenir.

Kurum goériisii sorulan alan ise tam da yasada tanimlanan &zelliklere sahip Uzeri
tamamen bos; kentin gelisim alanlarina birebir sinir veren milkiyeti Cevre Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanliginda olan bir alan olarak “Rezerv Alan” ilan edilmistir.

Ayrica yapilan 6n arastirma ve teknik incelemelerde izmir Kent Genelinde 6zellikle Merkez
liceler yerlesimi icinde, dénustime acil ihtiyag olan alanlara iligkin incelemeler dogrultusunda
Merkez disinda, ceper ilcelerde goériise konu olan ve benzeri diger alanlarin Rezerv Alan olarak
belirlenme gerekgeleri tartisma gétirmeyecek sekilde agiktir.

izmir, 1.derece deprem bélgesi Uzerinde; buyik kismi 1999 éncesi yapiimis yapi stojuna
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~ hizlanmasi gerektigi tim bilimsel gevrelercé kabul edilmis bir gercek iken kurum gériistinde
yapilan yorumlarin bir gercekle c¢elistigi gériimektedir.

- [zmir kent merkezinin bu son-derece ciddi afet risklerine karsi direncli hale getiriimesi
gerekliliginin yaninda; artan ntfus ve yapi yogunlugu ile de yagsanmaz hale geldidi ve acilen
- -merkezden dis ilgelere dogru desantrilize edilmesi gerektigi ortadadir.

- :Kent merkezindé yer yer E=3.00 emsalli imar haklarinin halihazirda yurarltkte oldugu; bu
- —yogunlukta bir yapisal déontisimun kent merkezindeki trafik, teknik ve sosyal altyapt ihtiyacini
-=-daha-da arttiracagi ve kamunun karsilayamayacagi sorunlara yol agacagi bir gergektir.

—~lzmir-kent=merkezine yerlesimin 6zendiriimesi yerine kent merkezindeki yogunlugun
.. seyreltiimesi; ceper ilcelerde gelistirilerek dustk yogunluktaki teknik/sosyal altyapisi olan
-~ - alanlarm;-toplu tasim:iliskileri-gtglendirilerek kamu faydasina sunulmasi gerektigi bilimsel bir
o kabuldir: izmir nifusu projeksiyon ve gelisim kurgusu yapilirken sadece gunimuze kadar
w0 == ‘devam ede gelmis sehir kaderi-kabul edilip; mevcut statiiko korunmak yerine; kent merkezi ve
bltinind, planlama stratejisi ile gelistiriimelidir.

~o 277 -izmir .merkéz ilcelerinde yasanan yigiima ve getirdigi sorunlar neticesinde; geper ilgelerde
== ciddinufus artislarryasanmistir. Son20 yilda Aliaga’'nin nufusu 2.5 kat, Guizelbahge'nin ntfusu

<o -2 2 kat; Menderes'in niifusu 5katartmis bu donemde Seferihisar’in nifusu 3.63 kat artmistir. Bu

~- nufus-degisimleri. dikkate alinmak ve buna yénelik planlama kurgusunda degisiklikler ve
= —-o6nlemler alinmasi-zorunludur.-Aksi-halde Izmir kent merkezindeki gecekondu ve kagak yapi
dokusu geper ilgelere de sigrayacaktir.

. ~-Bubakis agisiyla;-tst 6lcekli planlari ile birlikte hazirlanan géruse esas planlama calismasi
-~ “~ckamUyarari igermekte; gerekli sosyal donatilari da yénetmelikte belirtilen oranlarda tam olarak
karsilamaktadir. '

== Kurum - gorusiinde belirtilen - gevre ulasim baglantilarinin  saglanmasi igin de gerekli

i . -duzéltmelerin yapilmasi dikkate .alinarak yeniden revize edilmek suretiyle sunulmaktadir.

oo e o ‘Hazirlanan:plandasgevre yapr-ve:nifus yogunluklar dikkate alinarak; ¢evresini agsmayan

benzer degerler belirlenmistir.
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13. ONERI 1/25 000 OLCEK NAZIM iMAR PLAN DEGIiSIKLIGi VE PLAN KARARLARI

13.1. Oneri Nazim imar Plani | i

Sekil 11: 1/25 000 Olgekli Nazim imar Plani i

wdiiia . “ J KQV_‘YOLU -
¥ & D' I T I {2 57 ] \ E
7= SEFERIHISAR MERKEZ N\ E
o, ol svaes PPN B bt A o2 = .= 3 . — ';.’4 v :

" . SEFERIHISAR MERKEZ - 5
— 7

o % O
' i S g 7/ /  SEFERMHISARMERKEZ - - % S i NCE N e L NIE

13.2. Arazi Kullanim Kararlari

13.2.1. Kentsel Gelisme Alanlari
-~ Gelisme konut alanlari-ulasim hiyerarsisi dikkate alinarak buttinlik saglayacak sekilde

- dustk yogun-konut alanm olarak” planlanmistir. Toplam Gelisme konut alanlari 236,97 ha

blyuklugindedir.

14. PLAN NOTLARI
-PLAN | ‘| ONAMA SINIRI ICINDE KALAN ALANDA 1/25 000 OLCEKLI iZMIR
BUYUKSEHIR BUTUNU CEVRE DUZENI PLANI HUKUMLERI, 3194 SAYILI IMAR
KANUNU VE ILGILI YONETMELIK HOKUMLERI GECERLIDIR.
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i

izmir [li, Seferihisar ilcesi, Colakibrahim Mahallesi sinirlari

icerisinde kalan 236 ha Rezerv Yapi Alanina iliskin 1/25.000
6lcekli Nazim imar Plani

EKi:
Plan Aciklama Raporu
-Bu Plan Agiklama Raporu kapak dahil 34 sayfadir.-
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