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1. GIRi§

1.1. PLAN YAPIM GEREKGCESI
izrmir 1li, Bayrakl ilgesi Manavkuyu Mahadllesi'nde yer alan 3866 Ada 3 sayil
parsel sinirlan icerisinde yaklagik 0,16 hektarlk aian Bakanhk Makaminin
29052023 tarihli ve 6466206 sayil Oluru ile 6306 sayli Afet Riski Alfindaki
Alanlann DdnUstortimesi Hakkinda Kanunun 2'nci maddesinin birinci fikrasinin

[c) bendi uyannca Rezerv Yapi Alani ilan edilmigtir.

Rezerv yapi alani ilan edilen 3866 Ada 3 sayill parsel 14.04.2022 tarihli "Cevre,
Sehircilik ve ikiim Dedisikligi Bakanigr ve Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakid A.S Arasinda 6306 Sayill Kanun Kapsaminda Yapttacak DonUsim
Uygulamalanna iliskin Isbirligi ProtokolU" kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkui

Yatnm Ortakhidi A.$ gdreviendirilmistir.

Planlama alaninin Rezerv Yapi Alani ilan edimis olmasi sonucu séz konusu
alanda yetki, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikiigi Bakanh@'ndadir. Nitekim; 6306

sayll Afet Riski Alindaki Alanlann DénUstUrlimesi Hokkinda Kanunu'nun;

Madde 2, c Bendinde:

“Bu Kanun uyannca gerceklestinlecek vygulamalarda kulianiimak dzere,
TOKi'nin veya Idarenin talebine bagl olarak veya resen Bakanlkga

belirlenen alanian,”
Madde 6, 6. Bendinde:

“Bakanhk, riskli alaniar, rezerv yapt alanian ve riskli yapilann bulundugu
parsellerdeki uygulamalarda faydalaniimak Uzere; &zel kanuniar ile
Sngdrilen alaniara iliskin olaniar da dahil, her tir ve Slcekteki planlama
islemlerine esas teskil edecek standarflan belilemeye ve gerek gorilmesi
hélinde bu standartlan plan kararlan ile tayin etmeye veya &zel
standartiar ihtiva eden planiar ve kentsel tasanm projeleri yapmayaq,

yaphrmaya ve onaylamaya yetkilidir.” olarak ifade ediimektedir.

Ancaok sdz konusu parsele iliskin rezerv yapl dlani ilaru sUrecini takiben;

09.05.2024 tarihinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degdisikligi Bakanhgi tarafindan
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sayili Imar Kanunu'nun 9 maddesi, 1 no.lu cumhurbaskanh@ kararmamesi ile
6306 sayill Afet Riski Alhndaki Alanlann DénUstOrOlmesi Hakkindaki Kanun
hOkUmileri cercevesinde “izmir {li. Bayrakh ilcesi, Manavkuyu Mahcllesi, 3866
ada, 1 sayill parsele iliskin (Rezerv Yapi Alani) 1/1000 8lgekii Uygulama imar

Plani Dedisikligi” onaylanmugtir.

Ancaok devam eden yargl sUreci sonucunda; lzmir 3. idare Mahkemesi'nin

2024/1218 esas ve 2025/976 karar ile s6z konusu Uygulama imar Plari dedisikligi
iptal ediimis olup_alan plansiz kalmighr.

[zmir 3. idare Mahkemesi'nin planin iptdiine iliskin mahkeme karardan su
sekildedir;

e “Dava konusu 1/1000 &lgekii Uygulama Imar Plan Dedisikligine aif Plan
Aciklama Raporunda plan dedisikligi gerekgesinin ve plan degisikligini

gerekli klacak analiziere yer veriimedigi,

e 1/1000 Slcekli uygulama imar plam tadilat ile toplam insaat alaninin
arthrimasina ragmen arttnian ingaat alani icin gerekli sosyal denat

alanlannda herhangi bir iyilestirme yapilmadigi,

» Dava konusu plana fliskin olarak herhangi bir "Kentsel Teknik Altyapi
Aciklama Raporu™ hazrlanmamis olmasinin planiama tekniklerine, imar

mevzuatina ve kamu yaranna aykin olmast”.

e 1/1000 &icekli uygulama imar plant degisikligi 3 no’tu plan notunda” 3-
Zemin katta yol boyu ticaret yapilabilir” hikmd ile zemin katta ticaret
kullanimi 8ngdériimesinin Ust Slgekte 1/5000 Sicekli nazm imar plani

kararlanna uygun olmadig,

« Dava konusu 1 1000 élcekli uygulama imar plant dedisikligi 3 no'lu plan

notunun plan kararlan ile ¢elismesi

$6z konusu gerekceler gdz 6ninde bulundurularak; plansiz kalan 3866 ada 3
sayil parselde yakin cevre meri imar plani kararlan ve mevcut durum ihtiyacian
bUtincUl olarak degerlendirilerek imar plani ¢alismasi haarlanmasi gerekliligi

dodmustur,
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Mahkeme kararlannin ortaya koydugdu bu teknik eksiklikler ve iptal sonucunda

alanin hukuki ve mekéansal belirsizlie dUsmesi nedeniyle;
« Devam eden kentsel ddndsim uygulamalarnin duraksamamasl,

« Deprem sonrasi adir hasar gdérmis mevcut yapi stokunun givenli

yaplilaria yenilenmesi,
« Hak sahiplerinin magduriyet yasamamasl,

« Rezerv Yapl Alani ilani ile amaglanan afetlere dayanikli, saghkl ve

gUvenli yasam gevrelerinin olugturuimasi, zorunluluk arz etmektedir.

Bu dogrultuda, 3866 Ada 3 sayill parselde mevcut durum, gevresel iliskiler, nUfus
ve donath kapasitesi analileri bUtoncil olarak ele alinmig, sehircilik ilkeler,
planlama esaslan ve kamu yaran gergevesinde plansiz kalan adlanda imar plant

calismasinin yeniden hazinanmasi gerekliligi ortaya gikmighr.

1.2. PLANIN AMACI VE KAPSAMI
Planlama alanini olusturan 3866 Ada 3 parsel Uzerinde yer alan yapi; 30.10.2020
tarihinde izmir ili Seferinisar acikannda meydana gelen deprem sonucunda
adir hasar gérmos ve sonrasinda yikim islemleri gerceklestirilmigtir. Mevcut yapl
stokunun kullanim fonksiyonunu yitirmesi ile birlikte hak sahiplerinin magduriyet
yasamadan givenli yagam alanlanna  erigebilmesi icin sdz konusu alanin

yerinde dénistimi tfemel hedef olarak belitenmistir.

Bu dogrultuda; planlama alaninda 6306 sayih Afet Riski Allindaki Alanlann
D&nUsturiimesi Hakkinda Kanun kapsaminda: depreme dayanikl, modern ve
sagiikh yasam kosullanna sahip, afet risklerine direncli, kentsel kaliteyi ylkselten,
konut alaniannin yeniden olusturulmast  dogrultusunda  plan  ¢calismalan

yOrotolmogtor.
Planin hazirlanma strecinde

. Mevcut durum andlizleri {tasinmazin yapi durumu, kullanim ozellikleri,

mevcut arazi kullanimi),

. Yakin ¢cevre donati ve ulagim iliskileri,
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. Yakin cevre doku analizi ve yapilasma durumu /kararlan
. (st dlcek plan kararan ve meri plan stratejileri,

. NUfus ve donah kapasite degerdendirmeleri,

. Teknik altyap! olanaklan ve intiyaci,

-

Mahkeme iptal karannda belirtilen teknik eksiklikler,
bUtOncUl bir yaklasimla ele alinmighr.

Dolayisiyla; hazlanan bu imar plani galismasinin temet amaci; 6306 sayil Afet
Riski Alhindaki Alanlann DdnUstUroimesi Hokkinda Kanun kapsaminda Rezerv
Yap! Alani olarak ilan edilen 3866 Ada 3 parselde deprem sebebiyle yikilan
yapllann, yerinde dénisim ilkesi dogdrultusunda yeniden inga edilerek gUvenli,
sadlikh ve modern konut alanlarnin olusturulmasini saglamakiir. $6z konusu
plan, izmir depremi sonrasinda yasanan fiziksel kayiplann giderilmesini, hak
sahiplerinin magduriyet yasamadan dénisim sOrecine devam edebiimesini ve
mevcut kentsel yasamin  givenli bir  bigimde sUrdUrUlebilmesini

hedeflemektedir.

Planin hazrianmasinda; alanda olusan plansizik durumunun  giderilmesi,
ddnUsum vygulamalannin hukuki ve teknik agidan givence ditina alinmasi ve
halihaarda baslamis insaat fadliyetierinin strekliliginin  saglanmasi oncelik
olarak ele alinmigtir. Bu dogrultuda séz konusu teklif plan, mevcut gevresel ve
sosyal dokunun korunarak bolgede yasayan kullaniciann yerlerinden
ediimeden, didiyet iliskilerini sUrdUrerek yagamlanna devam etmelerine imkdan

tanyacak sekilde gelistirilmigtir.

Plan calismalan yOritolorken yakin cevrede bulunan mevcut egitim, saglik, yesil
alan ve ticaret fonksiyonlanyla gucli erisilebilirik iliskileri dikkate alinmig: alanda
dngodrilen nufus gelisiminin mevcut donah kapasitesiyle uyumlu bir bigimde
yonetimesi gézetimistir. Bdylece alanin blyUklugine paralel sekilde, donat
infiyacinin cevrede karslanmaya devam edecegi dengeli ve sUrdUrllebilir bir

mekdansal gelisim senaryosu benimsenmistir.
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Sonug olarak, afet sonrasi iylesme ve yeniden yapilanma surecinin saglkl bir
sekilde iledemesi ve kamu yaran dogrultusunda dayanikl, yasanabilir, cagdas
sehircilik ilkelerine uygun bir kentsel cevrenin olusturulmast kapsaminda stratejik
bir dénisuUm senaryosu amaglanarak 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani

haazianmugtir.
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2. PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE ILIiSKIN ANALIZLER
2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani; lzmir Tii, Bayrakll ilicesi'nde yer almaktadir. Bayrakh, izmir'in
merkez iicelerinden birisidir. Bayrakli, izmir Kdrfezi'nin kuzey kiyisinda yer almakta
olup; Bayrakl licesi, izmir kent butUnUnOn kuzey aksinda yer almakta olup

doguda Bornova licesi, batida izmir Kérfezi, kuzeyde Karsiyaka llgesi ve

Sekil 1 izmir ili idari Yapilanmasi ve Bayrakli licesi Konumu — 1

Planlama alani, Bayrakh licesi, Manavkuyu Mahallesi'nde yer almakta olup;

Manavkuyu Mahallesi, Bayrakl ligesi'nin dogdu kesiminde, Ankara Caddesi ile
zmir Cevreyolu (0-30) arasinda kalan yerlesim dokusu igerisinde
konumlanmaktadir. Mahalle, kuzeyde Osmangazi Mahallesi, gineyde
Mansuroglu Mahallesi, batida Adalet Mahallesi ve doguda Bormova icesi

sinrlannda yer almaktadir.

10
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Sexil 2 izmir I Idar Yaplanmasi ve Bayraki ligesi Konumu - 2
Planlama alani, Bayrakli iicesi, Manavkuyu Mahallesi’'nde yer alan 3866 Ada 3
sayill parseli kapsamaktadir. $6z konusu 3866 ada, 3 parsel feski 1 parsel)
bulundugu konum itibariyle Bayraki’'nin yodun yapilasmis kisminda; ulasim
akslanna ve ana kentsel dokulara nispeten yakin  bir alanda

konumlanmaktadir.

S6z konusu plantama alani, Bayrakl flcesi'nin ana ulasim omurgalanndan biri
olan Sakarya Caddesi Uzerinden dogdrudan baglant almakta olup, bu niteligi
ile kent ici ulagim sistemiyle giiclU bir enfegrasyon saglamaktadir. Aynca alan,
kentsel dénisum faaliyetlerinin yogun olarak yOrGtildigo bir bolge icerisinde
yer almasi nedeniyle hem fiziksel gevrenin yenilenmesi hem de bélgesel kentsel

gelisme dinamikleri acisindan stratejik bir Snem tagimaktadir.

11

4~ ™




[zrrir . Bayrokl loesl, Mahavkuyu Maboles,
3856 Ada I Savil Parseie lliskin (Rezarv Yap Alani) 1/1000 Olgekll Uygutome imar Pian

Sekil 4 3846 Ada 3 soyil posal

12
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2.2. ULASIM ILiSKILERI
Planlama alant; lzmir kent bUtGnonUn kuzey aksinda yer alan Bayrakli iigesi'nin
gelismis ulasim sistemlerine entegre bir konumunda bulunmaktadir. Bdlge, kenti
dodu-bat dogrultusunda kat eden Ankara Caddesi (E87) ile [zmir'i cevreleyen
izmir Cevreyolu [O-30/0-32) gibi Ust dlcekli ulagim omurgalanna kisa mesafede

yer almaktadir.

Ayrica planlama alaninin yer aldidi Manavkuyu Mahallesi, [zban (Banliyd Hatti)
ve izmir Metro Sistemi gibi rayl sistem hatlannin hizmet alanlan arasinda yer
almakta olup, bu ulasim akslanna yUrime ve kisa mesafe baglantiar ile erisim

saglanabilmektedir.

S8z konusu planlama alani, Manavkuyu Mahallesinin yerlesik konut dokusu
icinde konumianmakta olup, mahalie ici viagimin ana ulagim akslarindan Fatih

Sultan Mehmet Caddesi Uzerinden dogrudan baglanti almaktadir.
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Sekil 5 Planiama Alaninin Ust Olgek Ulasim Tliskileri
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8
.
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Fatih Sultan mehmet cd

Mustafa Kema! Caddesi

Sekil 6 Planlama Alaninin Yakin Cevre Ulagim iliskileri
$6z konusu parsel Fatih Sultan Mehmet Caddesi’'nin gineyinde, Fatih Sultan
Mehmet Caddesi'nin kuzeyinde ve Dumlupinar Caddesi'nin batisinda yer
almaktadir. $6z konusu 3866 ada 3 nolu parsel Fatin Sultan Mehmet Caddesi,

275. Sokak ve 256. Sokak Uzerinden mahre¢ almaktadir.

14
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2.3. iDARI YAPI VE SINIRLAR
Planlama alani, izmir iline bagl toplam 30 ilgeden biri olan Bayrakl ficesi sinirlan

icerisinde yer almaktadir. Bayrakl, izmir'in nifus bOyOKIUGU agisindan 6. blydk
icesi olup, ilce genelinde 24 mahalle bulunmaktadir. S6z konusu planlama

alani ise Manavkuyu Mahallesi sinirdan i¢erisinde konumlanmaktadir.

Sekil 7 Pianlama Alani lice ve Mahalle Sinrlan

Aynca; izmir i, Bayrakl ilgesi Manavkuyu Mahallesi'nde yer alan 3866 Ada 3
sayill parsel sinirlan igerisinde yaklasik 0,16 hektarlk alan Bakaniik Makaminin
22.05.2023 tarihli ve 6466206 sayll Oluru ile 6306 saylh Afet Riski Athndaki
Alanlann DénUstOriimesi Hakkinda Kanunun 2'nci maddesinin birinci fikrasinin
{c) bendi uyannca rezerv yapi alani ilan edilmigtir. Planiama alani sinirlan

Bakanlik Oluru ile belidenen “Rezerv Yapi Alani™ sinilanna gére belidenmigtir.

15
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2.4. PLANLAMA ALANININ TARIHSEL SUREC iCINDEKI DEGisiMi

Planlama alani ve yakin cevresine iliskin; 2000 yili, 2008 yili, 2016 yil ve 2025 yilina
iliskin hava fotograflan incelendiginde 2000, 2008 ve 2016 yilannda faginmaz
Uzerinde 1 adet yapinin oldugu gérilimektedir. Ancak 30.10.2020 tarihinde [zmir
Seferihisar aciklannda meydana gelen deprem neficesinde yosanan afet
sebebiyle: s6z konusu parsel Uzerindeki yapi agr hasar gérmis ve neticesinde

yikimishr. Dolayisiyla mevcut durumda 2025 yih hava fotografinda da

gdroldigu Uzere herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

Sekil 8 Planiama Alanina iliskin 2000, 2008, 2016 ve 2025 yillan Uydu Gorintlsd

30.10.2020 tarihinde Izmir Seferihisar aciklannda meydana gelen deprem

dncesinde planloma alani Uzerinde 1 adet 8 katl yapt bulunmaktadir. $6z

konusu yapi zemin katta ficaret Ust katlarda ise konut fonksiyonuna sahiptir.
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25, DEMOGRAFIK YAPI
TUIK verilerine gdre lzmir ilinin 2024 yill nifusu 4,493.242 kisidir. Planlama alaninin
bulundugu Bayrakli licesi ise 299.859 kisiik nOfusu ile izmir genelinde nifus

bUyUklogU agisindan é. srada yer almaktadir.

Sekil 10 kzmir ili, lig2 NOfus Dagilimi

Planlama alaninin bulundudu Manavkuyu Mahadllesi, 24.299 kisilik nGfusu ile

Bayrakl ilgesi'nin en kalabalk ikinci mahallesidir. Manavkuyu Mahallesi'nin
2008-2024 yillan arasindaki nifus degisimi incelendiginde, ntfusun 2020 ylina
kadar genel olarak arhs egdiliminde oldugu veya kigUk dalgalanmalar

gdsterdidi, 2020 yiindan itibaren ise dis0s egilimine gectigi gdzlenmekiedir.




izmir.ili. Bayrakh iigesi, Manavkuyu qucllesi, )
3846 Ada 3 Sayil Parsele lliskin (Rezerv Yap! Alani} 1/1000 Olgekii Uygulama Imar Plari

Tablo 1 Yillara Gére NUfus Tablosu (TUIK)

Yil Izmir Niifusu Bayrakh Niifusu Manavkuyu Mahallesi
2024 4.493.242 299.859 24.299
2023 4.479.525 300.949 24.755
2022 4.462.056 298.519 25.749
2021 4.425.789 296.839 26.122
2020 4.394.694 306.988 30.222
2019 4.367.251 312.264 31.958
2018 4.320.519 311.524 32.006
2017 4.279.677 314.402 32.068
2016 4,223.545 314.008 31.821
2015 4.168.415 312.263 31.731
2014 4.113.072 310.765 31.616
2013 4.061.074 310.656 31.942
2012 4.005.459 309.137 31.650
2011 3.965.232 309.147 31.547
2010 3.948.848 307.898 31.632
2009 3.868.308 306.427 31.513
2008 3.795.978 303.816 31.579

2.6.  SOSYAL VE EKONOMIK YAPI
Bayrakl ilgesi, izmir kentsel bUtonlogu icerisinde konut, ticaret ve hizmet
islevlerinin yogunlash@ dnemli merkezerden biridir. llgenin [zmir Kérfezi'ne ve
ana ulasim akslanna yakin konumu, nifusun ve ekonomik faaliyetierin giderek
artmasina zemin haziamistr. Bu nedenle iigede tarmsal Urefim neredeyse
bulunmamokia; ekonomik yapr aduiki  olarak  hizmet  sektorine

dayanmaktadir.

Bayrakh ilgesinde blylk blgide gecekondu fipi, plansiz yerlesim alanian
hakimdir. Ozellikle Bayrakl iskelesi'nden Osmangazi Mahdllesi'ne kadar
uzanan genis bir bantta bu dizensiz yapilagma karakteri belirgindir. Bu ¢cevrede
yasayan haikin dnemli bir kismi gd¢ kdkenli olup, ekonomik yénden nispeten
dOsUk gelir duzeyine sahip is¢i ailelerinden olusmaktadir. Memur, sanatkar veya
ticcar gibi istihdom gruplan da mevcuttur. Ote yandan ilgenin Bornova ve
Karsiyaka yénlerine uzanan yerlesim bolgelerinde daha dizenli yapilasma
dmekleri gorilmektedir. Yeni yapilan site-tipi apartmaniar bu alanlarda
yogunlasmigtir. Bu yerlesimlerde yagayon halkin gelir ve egitim dUzeyi daha

yuksek olup, memur ve 6zel sektdr calganlan agiriktadir.
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iZMIR BAYRAKL! YASA GORE NUFUS DAGILIMI

W14

9516 20.z¢ 2570 30-34 3538 4044 4540 50-54 5558 2084 65+

35 000 Kisi

25.000 Kisi

2 G Hogt

15.000 Kigi
10.000 Kisi
5.000 Kist
L Wigt

-4

9

Sekil 11 Yasa Gore NUfus Dagibmian {Kaynak: Endeksa.com, TUIK, 2024)
Planiama alaninin yer aldigi Bayrakh ilgesinin nUfus dadilimi incelendiginde; 34.367
kisi ile 65 ve Uzeri yas grubunun agirlikh oldugu ikinci sirada 26.019 kisi ile 40-44 yas

grubunun agilikl cldugu gorilimektedir.
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Sekil 12 Egitim Dizeyi (Kaynak: Endeksa.com, TUIK, 2024)
Bayrakli ilcesinin egitim dizeyi incelendiginde, ilge nUfusunun agidikh olarak

(yoklasik %24,2'si) Lise dizeyi egitime sahip oldugu goriimektedir. lige

nUfusunun %23'0 ise Universite ve Uzeri e@itim seviyesine sahiptir.
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sekil 13 Sasyo Ekonomik Statl (Koynok: Endeksa.cam, TOIK, 2024)

Sosyo Ekonomik Statl (SES), insanian ekonomik ve sosyal statllerine gore
gruplayabiimektir. A, B, C1, C2, D, E isimleriyle alh gruptan olusur. A {en Ost);
sosyal elit tabaka, soylu dileler, serveti en az 2-3 nesilden gelenler, biyUk
sanayiciler, Ust dUzey ydneticiler ve Unl serbest meslek sahiplerinden (doktor,
avukat) olusur. B {UstOn alh); yeni zengin olan bu grup, &zel sektor yoneticiler,
gazeteci, yazar, kamu Ust dizey yoneticileri ve orta-blylk esnaftan
olusmaktadir. C1 (ortanin  UstU); profesyonel meslek sahipleri  ve
yoneticilerinden olusan bu grup C2 ile beraber Uke genelinin bUylk bir
b3IMUNU olustururar. C2 (ortanin alh); beyoz yokal ¢alisanlar {memurlar ve
isciler) ve kiigUk is sahiplerinden {esnaf) olusmaktadir. D{altin Ustd); mavi yakali
calisanlar, kalifiye ve yan kalifiye isgilerden olusmaktadir. E {altin alh); kalifiye
olmayan isciler, vicutlan ile ¢alisanlar (tanm isgileri, hamallar vb.), kigcUk esnaflar ve

issizierden olusmaktadir. Gelir ve egitim seviyesi en disUk olan gruptur.!

Bayrakl {igesi Sosyo Ekonomik Statist incelendiginde; C grubu sosyo ekonomik statlye
sahip grubun 129.405 kisi ve %43,2 orani ile daha fazla oldugu gdriimektedir. Bu
yogunlasmay: sirastyla 74.592 kisi B grubu ve 46.279 kisi le C grubu takip etmektedir.

htips:/ fwww.theadx.com/
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2.7.  YAKIN GEVRE LI§KILERI
Planlama alaninin yakin cevresi incelendiginde: konu alanin meskin konut
alaniar icerisinde yer aldigi gérilmektedir. Planlama alani; Ege Universitesi'ne
yaklasik 1,8 km mesafede, Forum Bornova Alisveris Merkezine yaklasik 1,5 km
mesafede, Asik Veysel Rekreasyon Alanina yaklask 1 km mesafede, fzmir

Limani'na yaklasik 3,7 km mesafede, KOltOrpark’a yaklasik 4,4 km mesafede yer

almaktadir.

Planlama alani, Ankara Caddesi ile izmir Cevreyolu (O-30) arasinda kalan
meskOn doku icefisinde yer almakia beraber kuzeyde Osmangazi Mahallesi,
batida Adolet Mahaliesi, giineyde Mansuroglu ve doguda Bornova icesi

sinnarnna yakin ve dnemili odaklaria gevrili stratejik bir konumda yer almaktadir.

Ayrica planlama alani Bayrakh iicesi 6zelinde bakildiginda dzelikie son 5 i
icerinde kentsel dénisUm faaliyetlerinin hizZlandigr bir bélgede yer amaktadr.
Bu baglamda yakin gevresinde yikilip yeniden inga sirecine giren birgok alan

bulunmaktadir.

Sekil 14 Planlama Alani Yakin Cevresi
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2.7.1. YAKIN CEVREDEKI DONATI ALANLARI
Planlama alaninin yokin ¢evresindeki sosyal ve teknik donah altyapisinin
incelenebilmesi adina mevcut ve meri imar planindaki donati alanian analizi

hazirlanmistir.

S&z konusu analizde planioma alan merkez kabul edildidinde 500 metrelik
yancap (yUrime mesafesi) icinde kalan sosyal donati alantan incelendiginde;
ilk 500 metre icerisinde 1 sadlik tesisi, 3 ilkokul, 10rtackul, 2 cami, 3 anaockulu, 3

sosyal tesisi bulunmakiadir.

Dolayisiyla planlama alani yakin gevresinde takribi 500 metre yOrime mesafesi
icerisinde Egitim Alanlar, Saglk Atanlar, ibadet Alanlan, Sosyal ve Kiltrel Tesis

Alanlan bulunmaktadir.

38
E
e

j e

Sekil 15 planlama Alaninin Yokin Cevre Donah Analizi
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2.8. DOKU ANALIzZi

Planlama alanin cevresindeki farkh kentsel dokular anaiiz edilerek ¢evre
yapllasma kosullan ve donat alanlann yeterliligi incelenmistir. Mevcut Konut
alanlannda eksik olan sosyal altyapr alanlan fespit edilerek planlama alan

icerisinde bu eksikliklerin gideriimesi ve gevresine de hizmet eden bir kentsel

doku kurgusu olusturulmast amaglanmigtir.

Bu dogrultuda planioma alanin yakin gevresinde 4 farkll konut alani segilmigtir.

Buniar sirastyla;

o Omek Alan 1 - Adalet Mahallesi

¢ Ornek Alan 2 - Manavkuyu Mahallesi
o Ornek Alan 3 - Manavkuyu Mahallesi
o Ornek Alan 4 - Mansuroglu Mahallesi

Sekil 16 Doku Analizi Bdlgeleri
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Ornek Alan 1: Adalet Mahallesi

Adalet Mahallesi sinian icerisinde yer alan émek alanin mevcut fiziki dokusu
incelendiginde, disUk katll ve dizensiz yapilasma émeklerinin yogun oldugu
gorilmektedir. Meveut yapilar, planh gelisme ilkeleriyle uyumlu olmayan, dUsUk

katl ve parsel 8lgeginde farkliik gdsteren bir yapi karakteri sergilemektedir.

Meri imar planinda alan icin Ayrk Nizam, 10 Kat, TAKS: 0.40 ve KAKS: 3.50
yapillasma kosullan belidenmis olmasina ragmen, fiili durumda bitisik nizam

formunda ve 2-4 kat arasinda degdisen yapilasma bulunmakiadir.

L T 6 AL B 1
TSRT gt e

$ekil 18 Omek Alan 1'e lliskin Fotograflar
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Ornek Alan 2 : Manavkuyu Mahallesi

Manavkuyu Mahallesi sinirlan igerisinde yer alan &mek alanin mevcut fiziki
dokusu incelendiginde, aynk nizamda ve 8 katl yapilann h&kim oldugu bir
yerlesim dizeni géze garpmaktadir. Yapi adolarinda genel olarak planl bir
gelisim egilimi bulunmakta olup, mevcut yapi yoguniugu ve kat yOkseklikleri
mahalle genelindeki yapi karakteriyle uyumludur. Meri imar planinda 56z
konusu alan icin Aynk Nizam, 8 Kat, TAKS: 0.25 ve KAKS: 2.00 yapilasma kosullar

belilenmigstir.

ow B

drmfr &

Sekil 20 Ornek Alan 2'ye lliskin Fotograflar
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Ornek Alan 3 : Manavkuyu Mahallesi

Manavkuyu Mahadllesi sinirlan igerisinde yer alan &rmek alanin mevcut fiziki
dokusu incelendiginde aynk nizamda ve 8 kath yapilann hakim oldugu yapi
yodunlugu daha yUksek bir yerlesim dizeni goze carpmaktadir. Mefi imar

planinda s6z konusu alan i¢in Aynk Nizam, 8 Kat, TAKS: 0.60 ve KAKS: 2.40

yapilasma kosulian belidenmistir.

Sekil 22 Omek Alan 3'e lliskin Fotograflar
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Ornek Alan 4 : Mansurodglu Mahallesi

Mansuroglu Mahallesi sinidan icerisinde yer alan érmek alanin mevcut fiziki
dokusu incelendiginde; blok nizamda yapilasmis ve 4-5 katl yapilann baskin
oldugu bir yerlesim formu dikkat gekmektedir. Meveut imar planinda ise alan

icin Blok Nizam, 4 Kat yapilasma kosullart dngdrilmis olup, fili durumun plan

kararlanyla bOyik dlcUde paralellik gdsterdigi gérilmektedir.

sekil 24 Ornek Alan 4’e lliskin Fotograflar
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2.9.  JEOLOJIK YAPI ANALiZi
Cevre, Sehircilik ve ikim Degisikligi Bakanligl tarafindan 16.03.2022 tarihinde
“izmir I, Bayrakl licesinde Yaklasik 455 Hektar Alanda 1/5000 Olgekli Nazim imar
Planina Esas ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planina Esas Mikrobdlgeleme
Ett Raporu" onaylanmigtr. Planlama alanini olusturan 3962 ada 1 parsel, 56z
konusu imar planina esas mikrobdlgeleme etit raporunda yerlesime uygunluk
acisindan “Onlemli Alan (OA-1.1) Sivilasma Tehlikesi Agisindan Onlemili

Alanlar’da kalmaktadir.
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Sekil 25 Yerlesime Uyguniuk Haritasi
izmir Iti, Bayrakl licesinde Yaklasik 455 Hektar Alanda 1/5000 Olgekli Nazim imar

Planina Esas ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planina Esas Mikrobdigeleme
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EtUt Raporu'nun Sonug ve Oneriler kisminda Onlemli Alan (GA-1.1) Sivilagsma

Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar ile ilgili olarak;

inceleme alani 2. bédlgenin bUyUk bir bdliminde sivilasma  riski yUksek
oldugundan inceleme alaninda altivyon diziUklerinin siltli ve kumiu seviyelerin
oldugu ataniar “Onlemli Alan 1.1 Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alaniar”
olarak degerlendiriimistir. 1/5000 &lgekli ve 1/1000 Sicekii yerlesime uyguniuk
haritasinda Onlemii Alan {OA-1.1) simgesi ile belirtilmistir.

Bu adlanlarda;

e inceleme dalaninda swvilasma riski bulunmaktadr. Parsel bazinda
yapilacak zemin etUtlerinde stvilasma analizleri aynntilt olarak irdelenmel
cikacak problemlere gére gerekli zemin iyilestiimesi yoluyla yanal yayiima ve
sivilasma olasiligi ortadan kaldinimadan yapilasmaya gidilmemelidir.

e« Bu dlanlarda yaplasma 6ncesi, parsel bazinda temel ve zemin
etitlerinde, mUhendisiik parametreleri {sisme, oturma, tasima gucU vb.} ve
siviilasma andlizleri aynntili olarak irdelenmeli, ¢ikacak problemlere gére
gerekli Snlemier alinmaidir.

¢ Temel derinligi degistirmede sikisabilen zemin fabakalann vzaklastinimasi,
«  Sisen zeminlerin kaidinimasl,

»  Sisen zeminlerin yapisinin degistirimesi (Kompaksiyon, On nemiendirme,
Nemin bariyerlerde dizenlenmesi, Zemin stabilizasyonu),

o Insaat kazsinda ¢ikan hafriyat (CIL-CIM-CIH karakterli ki) kesinlikie insaat
alaninda dolgu olarak kullaniimamaiidrr.

e inceleme dalaninda yapimasi disinilen yapilann temel fipi, temel
derinligi ve zemin ézelliikleri gz énine alindiginda, temel hesaplamalannda
kullanilacak tasima gici-emniyetli zemin gerilmesi, zemin ofurmasi, zemin
grubu-sinifi, zemin hakim periyodu degerleri parsel bazinda yapilacak aynnfi
zemin etUtlerinde aynntili incelenerek belifenmelidir.

e Alanda kaz yizey sulannin ortamdan uzaklastinimasina ydnelik uygun

drenaj dnlemlerinin alinmast, yapi yUklerinin tasithnlacagr zemin seviyelerinin,
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sisme, oturma, tagima gicU siviilasma tehlikeleri projeye esas zemin etdt
cahsmalannda ayninhh olarak irdelenmelidir.

e Inceleme alaninda insaat kazist éncesi yol, altyapi sistemleri ve komsu
parsellerin gUvenligini saglayacak tedbirler ainmaldir.

e Yerait, yUzey ve ahk sulan temele ulasmasini engelleyecek drenaqj
sistemleri uygulanmalidir.

o Yap: yUkleri inceleme alaninda bulunan birimlerin  mUhendislik
problemieri olmayan temellere tagittiniimahdir.

o insaat kazian esnasinda olusacak sevier uygun istinat yapilan ile
desteklenmelidir.

e  Planlama asamasinda gincel DSIfiZSU gérisleri alinmat, bu gdrUsler
dogrultusunda planiamaya gidimelidir.

. “Torkiye Bina Deprem Y&netmeligi" ve “Afet bdlgesinde Yapilacak

Yapilar Hakkindaki Yénetmelik" hikimierine mutlaka uyulmaldir.

ifadeleri yer aimaktadir.
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2.10. PLANLAMA ALANININ MULKIYET DURUMU
Planlama alanini olusturan Manavkuyu Mahallesi 3866 Ada 3 sayl parsel
1.517.25 m2 buyUkligUnde olup Maliye Hazinesi milkiyetindedir.

Planlama alanini olusturan parsel rezerv yapi alani ilan edildiginden s6z konusu
parsellerdeki uygulamaya iliskin islemler "6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alaniarnn

D&nUstUriimesi Hakkinda Kanun' kapsaminda yapilmaktadir.

o MbvE

MALIYE HAZINESI

Sekil 27 Kadastral Durum {TKGM )
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2.11. - PLANLAMA ALANININ MEVCUT ARAZi KULLANIMI
30.10.2020 tarihinde izmir Seferihisar aciklannda meydana gelen deprem
neficesinde yasanan afet sebebiyle; planloma alaninda yer alan yapi agqir
hasar gdérmis ve neficesinde 6306 sayill Kanun kapsaminda yikilmighr.  Fiili
durumda ise parsel Uzerinde ingaat asamasinda bulunan 1 adet yapl

bulunmaktadir.

33,20

3866/1 i

Tapu alani:1,517.25 -
-
i =
31,45

Sekii 29 Parsel Geometrisi
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2.12. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN FOTOGRAFLAR

Planlama alanina iliskin farkl cekim yonlerinden fotograf analizi yapilmighr.

Sekil 31 Alana lligkin Folografior
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5ekil 32 Alano liskin Fotografiar
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3. PLANLAMA ALANI MERi PLAN DURUMU

3.1. 1/100.000 OLGCEKLI CEVRE DUZENI PLANI
Planlama alan 23.06.2014 tarih ve 9948 sayll Bakanlik Olur'v ile onaylanmig
olan, ardindan aski strecindeki itirazlann degderendirimesi sonrasinda
30.12.2014 tarih ve 21137 sayil Bakanlik Makami Olur'u ve sonrasinda 16.11.2015
tarihli Makam Olur'u ile yeniden onaylanan lzmir-Manisa Planlama Bélgesi
1/100.000 dlcekli Cevre Duzeni Plani'nda "Kentsel Yerlesik Alan” fonksiyonunda
kalmaktadir.

| "‘ -. B b
+—+ foef

| = '
Sekil 33 izmir-Manisa Planlama Baigesi 1/100.000 Cevre Dizeni Plan

3.2. 1/25.000 OLCEKLi MERI CEVRE DUZENI PLANI

}

t|I
AP
-0-4

U | =55 1y B

Planlama alani; 12.09.2012 tarih ve 05.843 sayil izmir BUyUksehir Belediye Meclis
karan ile uygun gérllerek 08.10.2012 tarihinde Baskanlk Makaminca
onaylanmis olan 1/25.000 &l¢ekli [zmir BUyUksehir BUtUND Cevre DOzeni

Plani'nda; “Kentsel Yeresik Alanlar” fonksiyonunda kalmaktadir.
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Sekil 34 [zrmir BUyUksehir BUTONG 1/25.000 dlgekli Cevre Dizeni Plani
3.3. 1/5000 OLCEKLI MERI NAZIM IMAR PLANI
Planlama alani imar ve Iskan Bakanlginca onaylanmig olan 1/5000 Slgekli

Bornova Nozm Imar Plan'nda “Gelisme Konut Alani” fonksiyonunda yer

almaktadir.

MEhmol =

P

it =
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Sekil 35 Meri 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani
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34. 1/1000 OLCEKLI MERi UYGULAMA iMAR PLANI

Planlama alanina iliskin meri Uygulama imar Plani streci incelendiginde;

$&z konusu 3866 Ada 3 parsel 17.08.1983 tasdik tarihli Bornova Uygulama imar
Planinda “Gelisme Konut Alani" fonksiyonunda, yapilasma kosullan ayrk nizam,
Hmax: 8 kat, TAKS:0.25, KAKS:2.00 olarak belirlenmis olup &n, arka ve yan bahge
mesafeleri de 5 mefre olarak planhdr.

i
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Sekil 36 17.08.1983 tasdik tarihli Uygulama imar Plani
Ancak séz konusu parsele fliskin rezerv yapt alani ilani sOrecini takiben;

09.05.2024 tarihinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlidi tarafindan
saylll Imar Kanunu’nun 9 maddesi, 1 no.u cumhurbaskanhg kararnamesi ile
6306 saylll Afet Riski Alindaki Alaniann DonUstUriimesi Hakkindaki Kanun
hikUmleri cercevesinde “izmir ili, Bayrakh ligesi, Manavkuyu Mahallesi, 3866
ada, 1 sayill parsele lliskin (Rezerv Yapi Alani) 1/1000 8lgekli Uygulama imar
Plani Degisikligi" onaylanmigtir. $8z konusu plan degisikliginde; “Yengok:

Zemin+7 kat yapilagma kosullu Konut Alani * plan karan &ngbralmustar.

Ancak planloma dlaninda; izmir 3. idare Mahkemesi'nin 2024/1218 esas ve
2025/976 karan ile s6z konusu Uygulama imar Plani dedisikligi iptal edilmis olup
alan plansiz kalmishr.
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4. YASAL DAYANAK VE YETKi DEGERLENDIRMESI
izmir ili, Bayrakh ilcesi Manavkuyu Mahallesi'nde yer alan 3866 Ada 3 sayil
parsel sinian icerisinde yaklagk 0,16 hektarlk alan Bakanlik Makaminin
22.05.2023 tarihli ve 6466206 sayill Olur'u ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alaniann DénUstiriimesi Hakkinda Kanunun 2'nci maddesinin birinci fikrastnin

[c) bendi uyannca rezerv yapl alani ilan edilmistir.

Rezerv yapi olani ilan edilen 3866 Ada 3 sayill parsel 14.04.2022 tarihli “Cevre,
Sehircilik ve ikiim Degisikligi Bakanhgi ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhig A.S Arasinda 6306 Sayill Kanun Kapsaminda Yapilacak DOnusom
Uygulamalanna lliskin igbirligi Protokol” kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul

Yatinm Ortakhdl A.$ gorevliendirilmistir.

Dolayisiyla planlama alaninin Rezerv Yapi Alani ilan edilmis olmasi sonucu sz
konusu alanda yetki, Cevre, $ehircilk ve iklim Dedgisikligi Bakanhgi'ndadirr.
Nitekim; 4306 sayih Afet Riski Alhindaki Alanlann Dénistiurilmesi Hakkinda

Kanunu’'nun;
Madde 2, ¢ Bendinde:

“Bu Kanun uyannca gerceklestilecek uvygulamalarda kullaniimak Uzere,
TOKI'nin veya Idarenin talebine bagi olarak veya resen Bakanhkga belilenen

alanian,”
Madde §, 6. Bendinde;

“Bakaniik, riskli alaniar, rezerv yapt alanlan ve riskli yapitarnin bulundugu
parsellerdeki uygulamalarda faydalanimak Uzere; zel kanuniar ile Sngdrilen
alaniara iliskin olanlar da dahil, her tir ve Sigekteki planiama isiemlerine esas

teskil edecek standartlan belilemeye ve gerek gériimesi hdlinde bu
standartian plan kararlan ile tayin etmeye veya Szel standartlar ihtiva eden

planlar ve kentsel tasanm projeleri yapmaya, yaptirmayd ve onaylamaya

yefkilidir."
olarak ifade ediimektedir.
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Ayrica; Mekansal Planlar Yapim Yéneimeligi Madde 11'de;
“imar planiannin yapimi ve dedisikliklerinde, planianan alanin veya bdlgenin
Szellikleri ile gelecekteki gereksinimler dikkate alinarak, kentsel, sosyal ve teknik

altyapi alanlannda bu  Ydnetmeligin EK-2 tablosunda belitilen asgari

standartlara ve alan biyUkitklerine uyulur.” Olarak belirtilmigtir.

Ancak; ayni Yénetmelik'in Ek-2 — “Farkli NUfus Gruplannda Asgari Sosyal ve

Teknik Altyapi Alanlanna lliskin _ Standartlar ve  Asgari_ Alan  BUOyUklUkleri

Tablosu"nun aciklamalar kisminda yer alan 11. Maddede;

“$306 sayii Afet Riski Allindaki Alanlann Déniistiriimesi Hakkinda Kanun
uyarinca yapilacak planiarda, plan kararlan ile belilenen standartlar ve
gésterimier; planda veya ilgili yénetmelikte tanimlanmarmis ise ve gerekli
gérilmesi halinde, bu standarfiar uygulanir.”

Bu kapsamda ele dlindiginda; Rezerv Yapi Alani ilan edimis planlama
alaninda, meri uygulama imar planinin iptal edilmesiyle birikte olusan plansizik
durumu, devam eden kentsel dénUsom faaliyetlerinin hukuki ve teknik agidan
risk alhina girmesine neden olmustur. Alanda filli olarak baslamig ve ruhsat
sUrecleri tamamlanmis kentsel d6nUsUm uygulamalannin sekteye ugramamast,
hak sahiplerinin kazanimis haklannin korunmasi ve magduriyetlerin dnlenmesi

amaciyla s6z konusu plan teklifi hazardanmustir.

Bu plan teklifi le, deprem sonrasi ortaya ¢ikan acit ve zorunlu dénisim ihtiyaci
gobzetilerek, yapi Uretim sUrecinin kesintisiz devam etmesi sadlanarak; modern,
gbvenli ve afetlere direngli bir yasam gevresi olusturulmasi ydninde 6306 sayil
Kanun'un amaclanna uygun bir planiama yaklasimi benimsenmektedir.
Boylelikle hem kamu yaran hem de yerinde doénUsom ilkeleri dogrultusunda,
dénUsUm sorecinin sUrdortlebilidigi sehircilik esaslanyla uyumlu olarak givence

altina alinacaktr.
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5. KENTSEL DONUSUM SURECI VE PLANLAMA YAKLASIMI
Planlama alani, 30 Ekim 2020 izmir Depremi sonrasinda agrr hasar goren
yapilann bulundugu bir bélgede yer almakta olup, 3866 ada 3 parsel Uzerinde
bulunan mevcut bina da deprem efkisiyle “adir hasarl” olarak tespit edilmis ve

yikilmugtir.
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Sekil 37 Plantama Alani Cevresindeki Riskli Yapt Analizi

Afet riski nedeniyle yikimi gerceklestiriien yapi, alanda yOrGtllen dondsim
sUrecinin ilk uygulamalanndan biri olmus ve s6z konusu bdlgede imar planian

ile de sUre¢ desteklenmigtir,

Ancak s6z konusu parsele lliskin meri uygulama imar planinin iptali ile birlikte
donsuim uygulamasinin imar plani kismi duraksamis ve devam eden ingsaat
faaliyetieri ile hak sahiplerinin kazanimlan risk altina girmigtir. Dolayisiyla alanin

Rezerv Yapi Alani ilam sonrasinda, planlama sirecinin yeniden ele ainmasi;
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alanda dénUsimin hukuki ve teknik olarak glivence altina alinmasi gerekliligini

ortaya cikarmigtir.

Bu cercevede hazrdanan kentsel dénisim senaryosunda temel hedefler:

« Deprem riski taglyan yapi stokunun hizli ve givenli bicimde yenilenmesi,

e Ykilan adr hasarl yapinin yerine gigli tastyici sistemlere sahip, gincel
deprem ydnetmeligine uygun yapi Gretiminin famamlanmasi,

o Ruhsath olarak insaat sUreci baslamis yapinin  plan  kararanyla
vyumlandinlarak hak kaybinin dnlenmesi,

« Mevcut maliklerin yerinde déniigim esaslan kapsaminda bannma haklannin
korunmasl,

o Parseldeki kullanimin daha saghkl, givenli ve yasanabilir bir cevre
standardina kavusturulmasidir.

o $6z konusu dénUsimUn kigUk dlcekli olmas itibariyle parselde yasayacak

nUfusun donah ihiiyacini yakin gevreden saglamasi
Uygulanacak ddnisim modelinde:

1. Hak sahiplerinin mevcut kazanimlan korunacak, milkiyet ve bagimsiz
bdlUm haklannda herhangi bir kayip yasanmayacaktir.

2. Alanin kapasitesi gdz dnune alinarak kamu yaran gézetilen bir yerlesim
modeli olugturulacaktir.

3. TUm tasanm ve insa fadliyetleri §306 sayih Kanun kapsaminda Cevre,

Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhdi yetkisinde yuritUlecekdir.

Aynca s6z konusu doénisim uygulamasi, kiigi.ik dlcekli ve tek bir parsel
Uzerinde gerceklestiiimekte olup, planlama alaninda sinwh sayida nifus

banndiracak bir konut gelisimi ngdrilmektedir. Bu nedenle alanin donat yuko,
mevcut kentsel hizmet dlanlannin yer aldigi yakin gevre tarafindan

karslanacaktir.

Nitekim 2.5. Demografik Yapi basliginda da ortaya konuldugu Uzere; planiama

alaninin bulundugu Manavkuyu Mahallesi'nin nUfusu 2020 yiindan itibaren
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disUs egilimine girmis olup, sdz konusu nUfus azahsi bélgedeki mevcut donat

kapasitesinin halen karsilanabilir seviyede oldudunu gdstermektedir.

Bu kapsamda; yapilan erisilebilirik andlizieri ve yerinde incelemeier sonucunda,
planlama alaninin gevresinde ilk 500 metrelik yOrime mesafesinde yer alan
egitim, sadlik, dini tesisler, sosyal tesisler, parklar, acik spor alanian ve ficaret
birimleri gibi cesitli sosyal donah alanlanna gugld erisim olanagdr bulundugu

tespit edilmistir.

Dolayisiyla, fonksivon dedisiklidine gidiimeden _gerceklestilecek  bu

uygulamanin yalnizca sinili ve kontrolli_bir nifus artisi yaratacak olmasi

nedeniyle alanda aynca sosyal donat alani dizenlenmesi, sehircilik ilkeleri ve

planlama esaslan bakimindan gerekli gérolmemektedir.

Buna ek olarak; parselde deprem sonrast ykilan yapinin yerine yapilacak
gUvenli ve ¢addas konut alani ile hem hak sahiplerinin magduriyetinin
gideriimesi hem de cevredeki mevcut donah alanlannin kullamm strekliliginin
desteklenmesi saglanacak; bdlgenin mevcut kentsel kapasitesinden etkin

sekilde yararlanimasi mimkOn olacaktr.

Ayrica; planlama alani, Ust dlcekli plan kararlan dogrultusunda Gelisme Kenut
Alani fonksiyonunda yer almakta olup, konut kulianiminin gerektirdigi ginlOk
ihtiyaclann karslanmasina ydnelik zemin katta ticari birimlerin yer alabilecedi
niteliktedir. Bélgedeki mevecut morfoloji ve yapilasma karakteri incelendiginde,
dzellikle ana yol aksi olan Fatfih Sultan Mehmet Caddesi boyunca konut
yapllannin zemin katinda ticar birimlerin bulundugu bir kullanim dizeninin
gelistigi gdrolmekiedir. Aynca, Bayrakll Belediyesi'nin 04.10.2021 tarihli meclis
gondeminde alinan karar dogrultusunda Fatih Sultan Mehmet Caddesi ve
diger listelenen giizergahlar yol boyu ficaret olarak tegekkdl etmis konut alan’

olarak belirenmistir. 2

2 https://bayrakli.bel tr/Sayfa/3506/meclis-gundemi-04102021
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Bu tesekkil karannin olusturdugu kullamim ydnelimi, planlama alanimn zemin

kahnda konut fonksiyonunu destekleyici nitelikte olup semt Blgeginde licaret

birimlerine yer veriimesi biitincil bir kentsel doku agisindan onem tagimaktadir,

Planlama alaninda 2020 yill dncesinde mevcut olan yapinin zemin katnda da
ticaret birimlerinin bulunmasi, parselin zemin katinda ficaret fonksiyonlu bir
kullanim karakterine sahip oldugunu gostermektedir. 6306 sayllh Kanun
kapsaminda rezerv yapi alani sinidan i¢inde kalan bdlgede yikilan yapiya ait
bagimsiz bdiim haklannin niteliginin korunmasi gerekliligi dikkate alindiginda,
zemin katta ticari kullanima yeniden yer verimesi hem mevcut kullanim
aliskanlikiannin devamiiigr hem de hak sahiplerinin magduriyet yasamamasin
saglamak acgisindan dnem tagimaktadir. Bu kapsamda neri plan dizeni,
Gelisme Konut Alani fonksiyonunun strekiiligini gézetirken, gevrede yerlesik
hale gelmis kullanim dzelliklerini dikkate alarak zemin katta ticari birimlere

kontrolll bigcimde yer veriimesini esas almigtr.

B&ylelikle, uygulama hem afet sonrasi iyilestime hedeflerine hizmet edecek
hem de Bayrakl iicesinde stregelen kentsel dén0sUm dinamikleriyle tam uyum

icerisinde kamu yaranna uygun bir modelde hayata gecirlecekfir.
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6. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI TEKLIFi
S5z konusu 3866 ada 3 sayll parsel Uzerindeki yap; izmir i, Seferihisar ligesi
aciklannda 30.10.2020 tarihinde meydana gelen deprem neficesinde yasanan

afet sebebiyle; adir hasar gérmus ve neticesinde yikilmigtir.

6306 sayill Kanun kapsaminda Rezerv Yapl Alani olarak ilan edilen 3866 ada 3
parselde; meri planin iptali sonucu alanin plansiz kalmasi nedeniyle, yurutilen
plan calismasi ile mevcut yapi stokunun depreme dayanikl, modern ve gUvenli
yapilarla yenilenmesi, muhtemel afetlere karsi direncli kentsel gevrelerin
olusturulmasi ve ginimiz yasam standartlanna uygun, saglikli ve sUrdUrUlebilir

konut alanlannin gelistiiimesi amaglanarak plan galismast yorataimuostor.

Hazdanan 171000 dlcekli uygulama imar plani teklifinde planlama alanini
olusturan 3866 ada 3 sayili parsel “Gelisme Konut Alani” olarak planlanmis ve
yapi kitlesi islenmistir. S6z konusu parseide yapiasma kosulu; Yengok=Z+7 Kat'tr.
Planlama alanini olusturan 3864 ada 3 sayil parselin 1/1000 blgekli uygulama

imar plani degisikligi teklifindeki durumu $ekil 38'de gOsterilmistir.

171000 Olcekli Uygulama imar Plani teklifi le planlama alaninda yasayacak
nufusun hesaplanmasinda 8ngdrilen bagimsiz konut birim sayisi ve Bayrakli
icesi, Manavkuyu Mahallesi ortalama hane halki bOyUklogUu esas alinmugtir, 2024
Adrese Dayall NGfus Kayit Sistemi sonuglanna gore planlama alaninin yer aldidi
Manavkuyu Mahallesinin ortalama hane halki bOyUkIGgU 2.76 kisidir. Planlama
alaninda hazranan proje kapsaminda plana islenen kitlede 43 adet konut
bagimsiz birimi olacadl 8ngérilmis olup; bu kapsamda planiama alaninda

yasayacak nUfus 119 kisi olarak hesaplanmugtr.

Tablo 3 Planlama Alanina [liskin Nifus Hesabi

-
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Sekil 38 1/1000 dicekl Uyguloma Imar Pian
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