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1 GiRi§

1.1 PLAN YAPIMGEREKCESI

lzmir Ili, Bayrakh ilcesi Mansuroglu Mahallesi'nde yer alan 3970 Ada ¢ sayili
parsel yaklask 0,16 hektarlk alan Bakanlk Makaminin 22.05.2023 tarihli ve
6466336 sayilll Olur'u ile 6306 sayih Afet Riski Alhndaki Alanlarn DOnGstOrdimesi
Hakkinda Kanunun 2'nci maddesinin birinci fikrastnin {¢) bendi uyannca

Rezerv Yapi Alani ilan edilmigtir.

Rezerv yapi alani ilan edilen 3970 Ada 9 sayih parsel 14,04.2022 tarhli “Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikiigi Bakanhdi ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatnm
Ortakldr A.S Arasinda 6306 Sayil Kanun Kapsaminda Yapilacak DénGsim
Uygulamalarnna  lliskin  isbirligi  Protokol0” kapsaminda Emiak  Konut

Gayrimenkul Yatinm Ortaklid) A.$ gbrevlendirilmistir.

Plionloma alaninin Rezerv Yapi Alani ilan ediimis olmasi sonucu séz konusu

alanda yetki, Cevre, Sehircilik ve lklim Dediskligi Bakanhd'ndadir. Nitekim;

6306 sayill Afet Riski Allindaki Alanlann Dé&nOstOrGimesi Hakkinda Kanunu’nun;
Madde 2, ¢ Bendinde;

“"Bu Kanun vyarnnca gerceklestirilecek vygulamalarda kulianimak Ozere,

TOKI'nin veya Idarenin talebine badl olarak veya resen Bakanlkca
belirlenen alanian,”
Madde 6, 6. Bendinde;

“Bakaniik, riskli alaniar, rezerv yapi alanian ve riskli yapiann bulundugu

parsellerdeki uygulamalarda faydalanimak Uzere; &zel kanunlar ile
éngbrilen alaniara iliskin olanlar da dahil, her tir ve Sicekteki planiama
islemlerine esas feskil edecek standartian belifemeye ve gerek gérilmesi
hdlinde bu standartlan plon kararian ile tayin etmeye veya &zel
standartiar ihtiva eden planiar ve kentsel tasanm projeleri yapmaya,
yapfirmaya ve onaylamaya yetkilidir.” olarak ifade edilmektedir.

Ancak séz konusu parsele iliskin rezerv yapi alani ilani sUrecini takiben;

09.05.2024 tarhinde Cevre, Sehircilik ve Ikim Degdisikligi Bakanld tarafindan

sayill imar Kanunu’'nun 9 maddesi, 1 no.lu cumhurbaskanhid kararnamesi ile

6306 sayili Afet Riski Allindaki Alanlann DAnUstUrdimesi Hakkindaki Kanun
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hUkOmleri cercevesinde “izmir ili, Bayrakh ligesi, Mansuroglu Mahallesi, 3970
ada, 3 sayl parsele lliskin (Rezerv Yapi Alani} 1/1000 dlgekli Uygulama imar

Plant Degisikligi” onaylanmistr.

Ancok devam eden yargl sireci sonucunda; izmir 3. idare Mahkemesi’nin
2024/1217 esas ve 2025/979 karar saylll hUkmi ile séz konusu Uygulama imar

Plani degisiklidi iptal edilmis olup_alan plansiz kalmistr.

izmir 3. idare Mahkemesi'nin planin iptaline iliskin mghkeme kararlan su
sekildedir;

o “Dava konusu 1/1000 icekli Uygulama Imar Plani Dedisikligine ait Plan
Acikloma Raporunda plan degdisikligi gerekgesinin ve plan degisikligini
gerekli kilacak andliziere yer veriimedigi,

e 171000 dlcekli uyguloma imar plan tadilati ile toplam ingsaat alaninin
arthnimasina ragmen arttinian insaat alant icin gerekli sosyal donati
alanlarnnda herhangi bir iyilestirme yapimadigy,

e Dava konusu plana iliskin olarak herhangi bir "Kenisel Teknik Altyapi
Aciklaoma Raporu" hazrianmamis olmasinin planlama tekniklerine, imar

mevzuahna ve kamu yaranna aykin olmast”.

S&z konusu gerekceler gbz 6ninde bulundurularak: plansiz kalan 3970 ada 9
sayll parselde yakin ¢evre meri imar ploni kararlan ve mevcut durum
ihtiyaclan bUtoncUl olarak degerlendirilerek imar plani ¢alismasi hazirlanmasi

gerekliligi dogmusgtur.

Mahkeme kararlannin ortaya koydudu bu teknik eksiklikler ve iptal sonucunda

alanin hukuki ve mekdansal belirsizige dismesi nedeniyle;

« Devam eden kentsel dénisim uygulamalannin duraksamamasi,

« Deprem sonrast agr hasar gérmis mevcut yapr stokunun gOvenli
yapilaria yenilenmesi,

« Hak sahiplerinin magduriyet yasamamasi,

» Rezerv Yapi Alani ilani ile amaglanan afetiere dayanikl, saglikl ve

gUvenli yasam gevrelerinin olusturulmasi, zorunluluk arz etmektedir.
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Bu dogrultuda, 3970 Ada 9 sayill parselde mevcut durum, cevresel iliskiler,
nUfus ve donat kapasitesi analizieri bUtincUl olarak ele alinmig, sehircilik
ikeleri, planlama esaslar ve kamu yaran ¢ergevesinde plansiz kalan alanda

imar plant calismasinin yeniden hazifanmasi gerekliligi ortaya gikmistir.

1.2 PLANIN AMACI! VE KAPSAMI
Planlaoma alanini olusturan 3970 Ada ¢ parsel Uzerinde yer alan yapi

30.10.2020 tarihinde izmir i Seferihisar aciklannda meydana gelen deprem
sonucunda adir hasar gdérmuas ve sonrasinda yikim istemleri gercekiestirilmistir.
Mevcut yapi stokunun kullanim  fonksiyonunu yitirmesi ile bidikte hak
sahiplerinin magduriyet yasamadan givenli yasom alanlanna erigebilmesi igin

56z konusu alanin yerinde dénisomO temel hedef olarak belilenmistir.

Bu dodrultuda; planloma alaninda 6306 sayiii Afet Riski Alfindaki Aianiarin
DéNnUstUrdimesi Hakkinda Kanun kapsaminda; depreme dayanikl, modern ve
sadikh yasam kosullanna sahip, afet risklerine direngli, kentsel kaliteyi
yUkselten, konut alanlannin  yeniden olusturulmas  dogrultusunda  plan

calismalan yorotaimuastor.
Pianin haziianma strecinde

« Mevcut durum andlizleri {tfasinmazin yap! durumu, kullanim ézellikleri,

mevcut arazi kullanimi),
« Yakin cevre donah ve ulagim iliskileri,
« Yakin gcevre doku analizi ve yapilasma durumu /kararlan
« Ust dlcek plan kararlian ve meri plan stratejileri,
« NUfus ve donat kapasite degerlendirmeler,
« Teknik altyap: olanaklarn ve ihtiyaci,
« Mahkeme iptal karannda belirfilen teknik eksiklikler,

bUtincUl bir yaklasimla ele alinmustir.
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Dolayistyla; haziianan bu imar plant galismasinin temel amact; 6306 sayill Afet
Riski Allindaki Alaniann DonOstUriimesi Hakkinda Kanun kapsaminda Rezerv
Yap! Alant olarak ilan edilen 3970 Ada 9 parselde deprem sebebiyle yikilan
yapilann, yerinde dénisim ilkesi dogrultusunda yeniden insa edilerek guvenli,
sadlkl ve modemn konut alaniarnin olusturulmasini saglamaktir. 36z konusu
plan, lzmir depremi sonrasinda yasanan fiziksel kayiplann giderilmesini, hak
sahiplerinin magduriyet yasamadan dénUsUm sUrecine devam edebimesini
ve mevcut kenfsel yasamin glvenii bir bigcimde sUrdOrllebimesini

hedeflemektedir.

Planin haziianmasinda; alanda olusan plansizik durumunun  giderilmesi,
dénisim uygulamatannin hukuki ve teknik agidan givence alfina alinmasi ve
halihazrda baslamis insaat faaliyetlerinin strekliliginin  saglanmasi oncelik
olarak ele alinmistir. Bu dodrultuda séz konusu teklif plan, mevcut gevresel ve
sosyal dokunun korunarak bolgede yasayan kullanicilann  yerlerinden
ediimeden, aidiyet iliskilerini sirdUrerek yasamlanna devam etmelerine imkdan

taniyacak sekilde gelistiriimigtir.

Plan calsmalan yorotilurken yakin gcevrede bulunan mevceut egitim, saglik,
yesil alan ve ticaret fonksiyonianyla gUcli erisilebiliriik iliskileri dikkate aiinmig;
alanda dngdrilen nifus gelisiminin mevcut donah kapasitesiyle uyumlu bir
bicimde ydnetilmesi gézetilmistir. Bdylece alanin biyikligine paralel sekilde,
donat ihtiyacinin cevrede karsilanmaya devam edecedi dengeli ve

sUrdurilebilir bir mekansal gelisim senaryosu benimsenmistir.

Sonug olarak, afet sonrasi ivilesme ve yeniden yapilanma sdrecinin saglikh bir
sekilde ilerlemesi ve kamu yaran dogrultusunda dayanikl, yasanabilir, cagdas
sehircilik ilkelerine uygun bir kentsel cevrenin olusturulmasi kapsaminda
stratejik bir dénistm senaryosu amaglanarak 1/1000 dlgekli Uygulama imar

Plani hazirlanmustir.
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2 PLANLAMA ALANI VE GEVRESINE ILISKIN ANALIZLER

2.1 PLANLAMA ALANININ KONUMU

Pianiama aiani; izmir i, Bayrakh licesi'nde yer almaktadir. Bayrakh, lzmirin
merkez ilcelerinden birisidir. Bayrakh, lzmir Kérfezi'nin kuzey kiysinda yer
almakta olup; Bayrakl iicesi, lzmir kent bUtONUnin kuzey aksinda yer almakta
olup doguda Bornova licesi, batida lzmir Korfezi, kuzeyde Karsiyaka lcesi ve

gUneyde Konak ligesi ile simianmaktadir.
e "I - i i Ry Ty

Sekil 11 izmir ili [dar Yapilanmast ve Bayrakl ligesi Konumu

Planlama alani, Bayrakl ilcesi, Mansuroglu Mahallesi'nde yer almakia olup;

Mansurodlu Mahallesi, Bayrakl ilcesi'nin dogu kesiminde, Ankara Caddesi ile
lzmir Cevreyolu (0-30) arasinda kalan yerlesim dokusu igerisinde
konumlanmaktadrr. Mahalle, kuzeyde Manavkuyu Mahallesi, bahda Adalet
Mahallesi, giney ve doduda Bornova ligesi sinlanna yakin bir noktada

konumlanmaktadrr,

A
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L T Aladn

sfmzmna'

MEMDERES TORBALL
SEFERBHISAR

Sekil 2: lzmir li Idar Yapianmasi ve Bayrakli ligesinin Komsu liceler

Planlama alan, Bayrakl llcesi, Mansuroglu Mahallesi'nde yer alan 3970 Ada 9
sayill parseli kapsamaktadir. $6z konusu 3970 ada, 9 parsel (eski 3 parsel)
bulundugu konum itibariyle Bayraki'nin yodun yapilasmis kisminda; ulasim
okslanna ve ana kentsel dokulara nispeten yakin  bir alanda

konumlanmaktadir.

$6z konusu planlama alani, Bayrakl iicesi'nin ana ulagim omurgalanndan biri
olan Sakarya Caddesi Uzerinden dogrudan baglant aimakta olup, bu niteligi
ile kent ici ulasim sistemiyle gucli bir entegrasyon saglamaktadir. Aynca alan,
kentsel dénUsim faaliyetlerinin yogun olarak yOrGtoldigu bir bdlge i¢erisinde
yer almasi nedeniyle hem fiziksel cevrenin yenilenmesi hem de bdigesei

kentsel gelisme dinamikleri acisindan stratejik bir Snem tasimaktadir.

10
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Takil 4: Plarlaing Alan ve Yakin Covrasine Hiskin Lyeu GHront sl

1
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2.2 ULASIM ILISKILERI
Pianlama alan; izmir kent bitOninOn kuzey aksinda yer alan Bayrakli ligesi'nin

gelismis ulasim sistemlerine entegre bir konumunda bulunmaktadir. Bdlge,
kenti dodu-bat dogrultusunda kat eden Ankara Caddesi (E87) ile izmir'i
cevreleyen izmir Cevreyolu {O-30/0-32) gibi Ust élgekli ulasim omurgalanna

kisa mesafede yer almaktadir.

Ayrica planlama alaninin yer aldidi Mansurodlu Mahallesi, Izban (Banliyd
Hath) ve lzmir Metro Sistemi gibi rayli sistem hatlannin hizmet alanlan arasinda
yer almakta olup, bu ulasim akslarina yOrime ve kisa mesafe baglantiar ile

erisim saglanabilmektedir.

S6z konusu planlama alani, Mansuroglu Mahallesi'nin yerlesik konut dokusu
icinde konumianmakta ofup, mahalle i¢i ulasimin ana omurgasini olusturan
Sakarya Caddesi Uzerinden dogrudan bagdlanti almaktadir. Sakarya Caddesi,
Bayrakl'nin ic ulasgiminda énemli bir dadihict arter niteligi tasimakta ve parselin

cevresindeki alanlara erisilebilifigini saglamaktadir.

9
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Sekil 5:Planiama Alaminin Ust Glcek Utasim lligkileri
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Sekil é:Planlama Alaninin Yakin Cevre Ulagim lliskileri

$6z konusu parsel Ankara Caddesi'nin kuzeyinde; Sakarya Caddesi'nin
gUneyinde ve YUzbasi ibrahim Hakki Caddesi'nin bahsinda yer almakta olup,

kuzeyde Sakarya Caddesinden batisinda ise 283/18. Sokaktan mahreg

almaktadrr.

Planlama alani bu kapsamda dederlendirildiginde kent merkez ile gUcl iliskisi

olan erisilebilirfigi yUksek bir bélgede konumlanmaktadir.
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2.3 iDARi YAPI VE SINIRLAR

Planlama alani, Izmir iine badh toplam 30 ilceden biri olan Bayrakl ligesi
sinirfan icerisinde yer almaktadir. Bayrakl, izmir'in ntfus bUyUKILGU agisindan é.

bOyUk ilgesi olup, ilge genelinde 24 mahalle bulunmaktadir. S6z konusu

planlama alani ise Mansuroglu Mahallesi sinirflan icerisinde konumlanmaktadir.

v/
£

Sekil 7 Planiama Alant lige ve Mahalle Sinidan

lzmir Ili, Bayrakh ilcesi Mansurodlu Mahallesi'nde yer alan 3970 Ada 9 sayil

parsel yaklasik 0,16 hektarlk alan Bakanhk Makaminin 22.05.2023 tarihli ve
6466336 sayill Olur'u ile 6306 sayill Afet Riski Allindaki Alanlann Dondstordimesi
Hakkinda Kanunun 2'nci maddesinin birinci fikrasinin {¢) bendi uyarnca rezerv

yapt alani ilan edimistir. Planlama alani sinrlan Bakanlk Olury ile beliMenen

“Rezerv Yapi Alan” sinirlanna gore belidenmistir.
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2.4 PLANLAMA ALANININ TARIHSEL SUREC iCINDEKI DEGISIMI

Planlama alani ve yakin ¢evresine iliskin; 2006 yili, 2012 yih, 2018 yili ve 2025
vilna iliskin hava fotograflan incelendiginde 2006, 2012 ve 2018 yillannda
tasinmaz Uzerinde 1 adet yapinin oldugu gériimektedir. Ancak 30.10.2020
tarihinde [zmir Seferihisar aciklarnda meydana gelen deprem neficesinde
yasanan afet sebebiyle; séz konusu parsel Uzerindeki yap! adir hasar gormuis
ve nefticesinde yikilmistr. Dolayisiyla mevcut durumda 2024 yili hava

fotografinda da goérildigl Uzere planlama alaninda mevcui durumda

herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

Sekil 8: Planlama Alarina iliskin 2006, 2012, 2018 ve 2025 yillan Uydu G&rontlsu
30.10.2020 tarihinde izmir Seferihisar aciklannda meydana gelen deprem

dncesinde planlama alani Uzerinde | adet Zemin+7 kat oimak Uzere foplam 8
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kath yapi{Ozkanlar Apartmani) bulunmaktaydi. $6z konusu yopi zemin katta

ticaret Ust katlarda ise konut fonksiyonuna sahip oldugu goériimektedir.

Skl 9 Planlarna Alaninda Yer Alon Yapmin Yiken Onoesi Fotagatian
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2.5 DEMOGRAFIK YAPI
TUIKK verilerine gére [zmir ilinin 2024 yil nUfusu 4.493.242 kisidir. Planlama

alaninin bulundugu Bayrakil licesi ise 299.859 kisilik nifusu ile izmir genelinde

nGfus bOyUOkIOGU agisindan é. srada yer almaktadrr.

sekil 10 izmir [li, lgelere gdre NUfus Dadibimi

Planlama alaninin bulundugu Mansuroglu Mahallesi, 25.063 kisilik ndfusu ile

Bayrakl iicesi'nin en kalabalk Gcincl mahallesidir. Mansuroglu Mahallesi'nin
2008-2024 yilian arasindaki ndfus dedisimi incelendiginde, nUfusun 2020 yilina
kadar genel olarak arhs egdiiminde oldugu veya kuguUk dalgalanmalar

gosterdidi, 2020 yiindan itibaren ise dUsis edilimine gectidi gbzlenmektedir.
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Tablo 1 Yillara Gére NUfus Tablosu (TUIK)

Yil fzmir NUfusu Bayrakh NUfusu Mansureglu Mahallesi
2024 4.493.242 299.859 19.879
2023 4.479.525 300.949 20.433
2022 4.462.056 298.519 20.602
2021 4.425.789 296.839 20.309
2020 4.394.694 306.988 24.753
2019 4.367.251] 312.264 26414
2018 4,320.519 311.524 26.095
2017 4.279.677 314.402 26.255
2016 4.223.545 314.008 26.293
2015 4.168.415 312.263 25.907
2014 4.113.072 310.765 25.498
2013 4.061.074 310.656 25.621
2012 4.005.459 309.137 25.516
2011 3.965.232 309.147 25.516
2010 3.948.848 307.898 25.614
2009 3.868.308 306.427 25.458
2008 3.795.978 303.816 25.063

2.6 SOSYAL VE EKONOMIK YAPI
Bayrakl ilgesi, izmir kentsel bUtOnligU icerisinde konut, ticaret ve hizmet

islevlerinin yogunlashid énemli merkezierden biridir. licenin izmir Kdrfezi'ne ve
ana vlagm akslarna yakin konumu, nofusun ve ekonomik faaliyetlerin giderek
artmasina zemin hazirlamistir. Bu nedenle ilcede tanmsal Uretim neredeyse
bulunmamakia; ekonomik yapr  adrlkh  olarak  hizmet  sekiérine

dayanmaktadir.

Bayrakh ilgesinde biUyUk &lcUde gecekondu tipi, plansiz yerlesim alanlan
hékimdir. Ozellikle Bayrakh Iskelesi'nden Osmangazi Mahallesi'ne kadar
uzanan genis bir bantta bu dizensiz yapilasma karakteri belirgindir. Bu
cevrede yasayan halkin énemili bir kismi gé¢ kdkenli olup, ekonomik yénden
nispeten disUk gelir dizeyine sahip isgi ailelerinden oiusmaktadir. Memur,
sanatkdr veya ticcar gibi istihdam gruplan da mevcuttur. Ote yandan ilgenin
Bornova ve Karsiyaka ydnlerine uzanan verlesim bdlgelerinde daha dizenli

yapllasma &rnekleri gériimektedir. Yeni yapilan site-fipi apartmaniar bu

18
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fzrrir IiE, Bayrakl licesi, Mansuroglu Mahaliesi,
3970 Ada 9 Sayill Parsele lliskin {Rezerv Yapi Alami) 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani

alanlarda yodunlasmistir. Bu yerlesimlerde yasayan halkin gelir ve egitim

dUzeyi daha ylksek olup, memur ve ézel sektdr calisanlan agirhktadir.

iZedlR BAYRAKLI YASA GORE MUFUS DAGH Wl

“fo14 tBAD 2024 2520 30-34 35-39 40-94 4545 5054 bBEBS €044

36 600 K5
30.000 Kisi
25,020 Kisi
20,000 Kisi
15.000 Kisi
10 £00 Ksi

5.000 i

2 Kisi

Sekil 11 Yasa Gére Nifus Dadiimlan (Kaynak: Endeksa.com, TUIK, 2024)
Planlama alaninin yer aldidr Bayrakl ilcesinin nifus dagiimi incelendiginde;
34.367 kisi ile 65 ve Uzeri yas grubunun agirlikh oldugu ikinci sirada 26.019 kisi ile 40-

44 yas grubunun agirikh oldugu gdrilmektedir.

d-**M o w\ﬁe o

e

80.000 Kisi
70.000 Kisi
80,000 Kisi
50000 Kisi
40000 Kisi
30600 Kgi
20 000 Kisi
10.000 Gsi

0 Kigi

Sekil 12 Editim DUzeyi (Kaynak: Endeksa.com. TUIXK, 2024)
Bayrakl ilcesinin egitim dUzeyi incelendiginde, ilce nifusunun adirlikl olarak

(yaklasik %24,2'si) Lise dizeyi editime sahip oldudu gériimektedir. lice

nUfusunun %23'0 ise Universite ve Uzeri editim seviyesine sahiptir.
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iZMiR BAYRAKL! SOSYO-EKONOMIK STATU

14C.000 Kigi
12£.29C Kigt
150,900 Kist
8C.00C Kigt -
&C.000 Kisi '
40.000 Kigi

26000 Kigl

o Kigi
I+ Bruog & Bruou B Grubu C Grubu D Grubu

Sekil 13 Sosyo Ekonomik Statil {Kaynak: Endeksa.com, TUIK, 2024)
Sosyo Ekonomik Statd (SES), insanlan ekonomik ve sosyal statllerine gdre

gruplayabilmekiir. A, B, C1, C2, D, E isimleriyle alti gruptan olusur. A {en Ust);
sosyal elit tabaka, soylu aqileler, servetli en az 2-3 nesilden gelenier, bliyUk
sanayiciler, Ust dizey yoéneticiler ve OnlU serbest meslek sahiplerinden (doktor,
avukat) olusur. B {(UstOn aih); yeni zengin olan bu grup, dzel sekiér yéneticileri,
gazeteci, yazar, kamu 0Ust dlzey ydneticileri ve orta-buylk esnaftan
olusmaktadr, C1 {orfanin  Ust0); profesyonel meslek sahipleri ve
yoneticilerinden olusan bu grup C2 ile beraber Ulke genelinin bUylk bir
bSIUMUONU olustururar, C2 (ortanin alh); beyaz yakal ¢alsaniar {memurlar ve
isciler) ve kigUk is sahiplerinden (esnaf} olusmaktadrr. D{altin Ustd); mavi
yakall ¢alisanlar, kalifiye ve yan kalifiye iscilerden olusmaktadr. E (altin alh);
kalifiye olmayan isciler, vicutlan ile ¢alsanlar (tanm isgileri, hamallar vb.), kiigik

esnaflar ve issizlerden olusmaktadir. Gelir ve editim seviyesi en dUsik olan gruptur.!

Bayrakl licesi Sosyo Ekonomik Statist incelendiginde; C grubu sosyo ekonomik
statliye sahip grubun 129.405 kisi ve %43.2 orani ile daha fazla oldugu gérilmektedir.
Bu y_ogunlosmoyl sirasiyla 74.592 kisi B grubu ve 46.279 kisi le C grubu takip

etmektedir.

| hitps:/ fwww.theadx.com/
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2.7 YAKIN CEVRE ILISKILERi
Planloma alaninin yakin cevre iliskileri incelendiginde; konu alanin meskin

konut alanlan igerisinde yer aldigi gdriGlmektedir. Planlama alani; Ege
Universitesi'ne yaklasik 2 km mesafede, Forum Bornova Aligveris Merkezine
yaklasik 2,1 km mesafede, Bayrakl merkeze yaklask 2,2 km mesafede, lzmir
Limani'na yaklasik 3,1 km mesafede, KUltUrpark'a yaklasik 4.5 km mesafede

yver almaktadir.

Planlama alani, Ankara Caddesi ile izmir Cevreyolu {O-30) arasinda kalan
meskin doku icerisinde yer almakla beraber kuzeyde Manavkuyu Mahallesi,
batida Adalet Mahallesi, gliney ve doduda Bornova licesi sinifanna yakin ve

énemli odaklarla gevrili stratejik bir konumda yer aimaktadir.

Aynca pianiama aiani Bayrakii licesi ézelinde bakidiginda Szeliikie son 5 il
icerisinde kentsel donUsum fadliyetlerinin hizlandig  bir bdlgede yer
almaktadir. Bu badlamda yakin ¢cevresinde yikilip yeniden insa sirecine giren

bircok alan bulunmaktadir.

Sekil 14 Planiama &larpmir Cevrea s
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2.7.1 YAKIN CEVREDEKi DONATI ALANLARI
Planloma alaninin yakin gevresindeki sosyal ve teknik donah altyapismin
incelenebilmesi adina mevcut durum ve meri imar planindaki donat alanlan

analizi hazdanmigtir,

$6z konusu analizde planlama alani merkez kabul edildi§inde 500 mefrelik
yaricap (yirime mesafesi) icinde kalan sosyal donati alanlan incelendiginde;
ilk 500 metre icerisinde 1 saglik tesisi, 3 ilkokul, 10rtaokul, 2 cami, 3 anaokulu, 3

sosyal tesisi bulunmaktadir.

Dolaysiyla planlama alani yakin cevresinde takribi 500 metre yUrime
mesafesi icerisinde Egitim Alanlan, Sadlk Alanlan, Ibadet Alanlan, Sosyal ve

KUltUrel Tesis Alanian bulunmaktadir.

T -
iy g
3
o '.!nu
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-
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Sekil 15 planlama Alaninin Yakin Cevre Donah Analizi
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2.8 DOKU ANALIzi
Planlama alanin ¢evresindeki farkh kentsel dokular analiz edilerek ¢evre

yapillasma kosullan ve donat alanlann yeterliligi incelenmistir. Mevcut Konut
alanlannda eksik olan sosyal altyapi alanlan tespit edilerek planlama alani
icerisinde bu eksikliklerin giderilmesi ve ¢evresine de hizmet eden bir kentsel

doku kurgusu olusturulmas amaclanmigtr.

Bu dogrultuda planlama alanin yakin ¢evresinde 4 farkh konut alani segilmistir.

Bunlar sirasiyla;

o Ormek Alan 1 — Adalet Mahallesi
o Ormnek Alan 2 - Manavkuyu Mahallesi
« Omek Alan 3 - Manavkuyu Mahallesi

e Ormnek Alan 4 - Mansuroglu Mahallesi

LR

X 't‘érmurm1 —sﬂ”_

Sekil 16 Doku Analizi Bélgeleri
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Ornek Alan 1 : Adalet Mahallesi

Adalet Mahallesi sinrrlan icerisinde yer alan émek alanin mevcut fiziki dokusu
incelendiginde, dUsik kath ve dUzensiz yaplasma Smeklerinin yogun oldugu
gérilmektedir. Mevcut yapiar, plank gelisme iikeleriyle uyumlu olmayan,
distk kath ve parsel dlceginde farkllik g&steren bir yapi karakteri

sergilemektedir.

Meri imar planinda alan igin Aynk Nizam, 10 Kat, TAKS: 0.40 ve KAKS: 3.50

yapllasma kosullar belilenmis olmasina ragmen, fili durumda bitisik nizam

formunda ve 2-4 kat arasinda dedisen yaplasma bulunmaktadir.

ﬂij*:t‘ﬁi
B nasiss .

_— |

sekil 18 O&mek Alan 1'e lliskin Fotografiar
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Ornek Alan 2 : Manavkuyu Mahgaliesi

Manavkuyu Mahallesi sinirlan icerisinde yer alan érnek alanin mevcut fiziki
dokusu incelendiginde, ayrk nizamda ve 8 katll yapilann hékim oldugu bir
yerlesim diUzeni gbze carpmaktadir, Yapi adalarinda genel olarak plank bir
gelisim edilimi bulunmakta olup, mevcut yapi yogunlugu ve kat yikseklikieri
mahalle genelindeki yapi karakteriyle uyumludur. Meri imar planinda s6z
konusu alan icin Ayrk Nizam, 8 Kat, TAKS: 0.25 ve KAKS: 2.00 yapilasma

kosullan belilenmistir.

sekil 20 Ornek Alan 2've lliskin Fotograflar
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Ornek Alan 3 : Manavkuyu Mahailesi

Manavkuyu Mahallesi siniran icerisinde yer alan drmek alanin mevcut fiziki
dokusu incelendiginde ayrk nizamda ve 8 kath yapilann hdkim oldugu yapi

yodunlugu daha yUksek bir yeresim dizeni gbze caromaktadir. Meri imar

planinda séz konusu alan icin Ayrnk Nizam, 8 Kat, TAKS: 0.60 ve KAKS: 2.40

vapilasma kosullan belirlenmistir.

Sekil 22 Omek Alan 3'e lliskin Fotografiar
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Ornek Alan 4 : Mansuroglu Mahallesi

Mansuroglu Mahallesi sinirlan icerisinde yer alan érnek alanin mevcut fiziki
dokusu incelendidinde; bleck nizamda yapilasmis ve 4-5 kath yapilann baskin
oldugu bir yerlesim formu dikkat gekmektedir. Mevcut imar planinda ise alan

icin Blok Nizam, 4 Kat yapilasma kosullan éngdériimuos olup, filli durumun plan

kararlanyla bUyUk dlcUde paralelliik gdsterdigi gériimektedir.

Sekil 24 Oimek Alan 4'e liskin Fotodrallor
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2.9 JEOLOJIK YAPI ANALIZi
Cevre, Sehircilk ve Iklim Degdisikligi Bakanld tarafindan 16.03.2022 tarihinde

izmir 1li, Bayrakl llcesinde Yaklasik 455 Hektar Alanda 1/5000 Olcekli Nazim
imar Planina Esas ve 171000 Olcekli Uyguloma imar Planina Esas
Mikrobdlgeleme EtUt Raporu onaylanmistir. Planlama alanim olusturan 3970
Ada 9 sayili parsel séz konusu imar Planna Esas Mikrobdigeleme EtUt
Raporunda yerlesime uygunluk acisindan “Onlemli Alan (§A-1.1) Sivilasma

Tehlikesi Acisindan Gnlemli Alanlar"da yer almaktadir.

izmir 1li, Bayrakll licesinde Yaklask 455 Hektar Alanda 1/5000 Olcekli Nazim
imar Planina Esas ve 1/1000 Olcekli Uygulama Iimar Planina Esas
Mikrobdlgeleme Etit Raporu'nun Sonuc ve Oneriler kisminda Onlemli Alan
{OA-1.1) Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alaniar ile ilgili olarak;

Inceleme alani 2. béigenin biylk bir bdliminde sivilasma riski yUksek
oldugundan inceleme alaninda alGvyon diziUklerinin siltli ve kumlu seviyeierin
oldudu alaniar “Onlemlii Alan 1.1 Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alaniar”
olarak degerlendirilmistir. 1/5000 Slcekli ve 1/1000 bicekli yerlesime uygunluk
haritasinda Onlemli Alan (OA-1.1) simgesi ile belirtiimistir.

Bu alanlarda;

inceleme alaninda sivilasma riski bulunmaktadir. Parsel bozinda yapiacak
zemin etUtlerinde sivilasma andlizleri aynntii olarak irdelenmeli c¢ikacak
problemlere gbre gerekli zemin iyilestiriimesi yoluyla yanal yayima ve

sivilasma olasiigr orfadan kaldinimadan yapilasmaya gidilmemelidir.

Bu alanlarda yapilasma dncesi, parsel bazinda temel ve zemin etUflerinde,
mihendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gicU vb.) ve sivilasma
analizleri aynnhilh olarak irdelenmeli, ¢ikacak problemilere gére gerekli

onlemlier alinmalidir.
Temel derinligi degistirmede sikisabilen zemin tabakalann vzakiastinimast,

Sisen zeminlerin kaldinimast,

28




izmir ili, Bayrakl ligesi, Mansurogiu Mahallesi, )
3970 Ada 7 Sayih Parsele lliskin (Rezerv Yapr Alari) 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani
Sisen zeminlerin yapisinin degistirimesi (Kompaksiyon, On nemiendirme, Nemin

bariyerlerde dizenlenmesi, Zemin stabilizasyonu),

Insaat kazsinda cikan hafriyat (CIL-CIM-CIH karakterli kil] kesinlikle insaat

alaninda dolgu olarak kullaniimamaidir.

inceleme alaninda yapilmasi disindlen yapiann temel tipi, temel derinligi ve
zemin &zellikleri géz 6nUne alindiginda, temel hesaplamalannda kuflamlacak
tasima gUcU-emniyelli zemin gerilmesi, zemin oturmasi, zemin grubu-sinifi,
zemin hakim perivodu degerleri parsel bazinda yapilacak aynnfihi zemin

etitlerinde aynntili incelenerek belilenmelidir.

Alanda kaz yizey sulannin ortamdan vzakiastinimasina yénelik uygun drenaj
Snlemlerinin alinmasi, yapr yUklerinin tagithniacagr zemin seviyelerinin, sisme,
oturma, tagma gUcl siviiasma tehlikeleri projeye esas zemin etdt

cahsmalannda aynntil olarak irdelenmelidir.

inceleme alaninda insaat kazist éncesi yol, altyapr sistemleri ve komsu

parsellerin glvenligini saglayacak tedbirler alinmalidir.

Yeralt, yUzey ve atk sulan temele ulasmasini engelleyecek drenaqj sistemleri

uygulanmaidr.

Yapi yUkleri inceleme alaninda bulunan birimlerin mUhendislik problernleri

olmayan temeliere tasithrimalidir.

insaat kazlan esnasinda olusacak sevier uygun istinat  yapian le

desteklenmelidir.

Planiama asamasinda gincel DSI/IZSU gbrisleri aktnmal, bu gbrisler

dogruftusunda planiamaya gidilmelidir.

“TUrkiye Bina Deprem Y&netmeligi” ve “Afet béigesinde Yapilacak Yapilar

Hakkindaki Yénetmelik” hikOmlerine muflaka uyulmahdir.

ifadelert yer almaktadir.
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sekil 24: Imar Plaring Esos Mikrobalgeieme Elit Ropond Onay Soyfos
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2.10 PLANLAMA ALANININ MULKIYET DURUMU

Planlama alanini olusturan Mansuroglu Mahallesi 3970 Ada 2 sayill parsel fapu

alani 1.469,36 m2 bUyUkli§unde olup, Maliye Hazinesi milkiyetindedir.

Planlama alanini olusturan parsel rezerv yapi alant ilan edildiginden soz

konusu parsellerdeki uygulamaya iliskin islemler “6306 sayili Afet Riski Alfindaki

Alaniann DénUstUriimesi Hakkinda Kanun" kapsaminda yapimaktadir.

Tablo 2: Milkiyet Alan Dagirmi

ADA/PARSEL ALAN BUYUKLUGU MULKIYET

3970/9 PARSEL 1469,36 m? MALIYE HAZINESI

] FER

e Bagra
Lahadie oy Hlanguragiv
tangig Na AMEED

Ada 3578

145538

Arg Tap nmaz

LI

Sekil 27: Kadastral Durum {TKGM )
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2.11 PLANLAMA ALANININ MEVCUT ARAZI KULLANIMI

30.10.2020 tarihinde [zmir Seferihisar agiklarnda meydana gelen deprem
neticesinde yasanan afet sebebiyle planlama alaninda yer alan; 1 adet yapi
adrr hasar gérmis ve neticesinde 6306 sayil Kanun kapsaminda yikilmigtr. Fiili
durumda ise parsel Uzerinde insaat asamasinda bulunan 1 adet yapi

bulunmaktadir.

3970/9 PARSEL
TAPU ALANI :1.469.36 M?

-
¥

Sekil 29: Parsel Geometrisi
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3970 Ada 9 Savil Parsete liskin (Rezerv Yop Alani] 1/1000 Clgekl Uygulama tmar Flan)

2.12 PLANLAMA ALANINA iLiSKiN FOTOGRAFLAR
Planlama alanina iliskin farkl cekim ydnlerinden fotograf analizi yapilmigtir.

Saxll 31 Alara liskin Fotodaliar
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Izrmir i, Bayrakli ligesi, Mansuroglu Mahallesi,
3970 Ada 9 Sayil Parsele lliskin {Rezerv Yapr Alari) 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani

3 PLANLAMA ALANI MERi PLAN DURUMU

3.1 1/100.000 OLCEKLi GEVRE DUZEN{ PLANI

Planlama alani 23.06.2014 tarih ve 9948 sayili Bakanlk Olur'u ile onaylanmis
olan, ardindan ask: sUrecindeki itirazlann degerlendirimesi  sonrasinda
30.12.2014 tarih ve 21137 sayili Bakanlk Makami Olur'u ve sonrasinda
16.11.2015 tarihli Makam Olur'u ile yeniden onaylanan izmir-Manisa Planlama
Bolgesi 1/100.000 olcekli Cevre DUzeni Plani'nda “Kentsel Yeresik Alan™

fonksiyonunda kalmaktadir,
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$ekil 33: Izrmir-Manisa Planlaoma Bdlgesi 1/100.000 Gevre Dizeni Plani

3.2 1/25.000 OLCEKLi MERI CEVRE DUZENi PLANI

Planloma alani; 12.09.2012 tarih ve 05.843 sayl izmir BUyUksehir Belediye
Meclis karan ile uygun gorilerek 08.10.2012 tarihinde Baskanlk Makaminca
onaylanmis olan 1/25.000 &lcekli [zmir BUyUksehir BUtONO Cevre Doizeni

Plan''nda; “Kentsel Yerlesik Alaniar” fonksiyonunda kalmaktadr.
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izmir lli, Bayrakh ligesi, Mansurogiu-Mahallesi, )
3970 Ada 9 Savill Parsele {liskin {Rezerv Yapi Alari} 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Sekil 34: lzmir BUyGksehir BUtOnd 1/25.000 dlgekli Cevre DUzeni Plani

3.3 1/5000 OLCEKLI MERi NAZIM iMAR PLANI

Planlama alani imar ve iskan Bakanl@inca onaylanmis olan 1/5000 &lgekli

Bornova Nazm imar Plan’’'nda “Ticaret- Konut Alani {TA)" fonksiyonunda yer

almaktadir.

Sekil 35: Meri 1/5000 Olcekli Nazim imar Plar
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3970 Ada 9 Sayii Parsele lliskin {Rezerv Yapi Alani) 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plari

3.4 1/1000 OLCEKLi MERI UYGULAMA iMAR PLANI
Planlama alanina iliskin meri Uygulama imar Plani sUreci incelendiginde:

$&z konusu 3970 Ada 9 parsel 17.08.1983 tasdik tarihli Bornova Uygulama imar
Planinda "Ticaret+Konut Alant” fonksiyonunda, yapilasma kosullar ayrk
nizam, Hmax: 8 kat, TAKS:0.25, KAKS:2.00 olarak belilenmis olup &n, arka ve

yan bahc¢e mesafeleri de 5 metre olarak planlidir.

izerir [0, Bayrakli ligesi, Mansuroglu Mahaliesi,
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Ancak s&z konusu parsele iliskin rezerv yapi alani ilant sUrecini takiben;
09.05.2024 tarininde Cevre, Sehircilik ve klim Degdisikligi Bakanhgi tarafindan
sayill imar Kanunu’nun 9 maddesi, 1 no.lu Cumhurbaskanhdi Kararmamesi ile
6306 sayili Afet Riski Alindaki Alanlann D6nUstOrdimesi Hakkindaki Kanun
hUkUmleri cercevesinde "lzmir [li, Bayrakli iigesi, Mansuroglu Mahallesi, 3970
ada, 3 sayil parsele lliskin {Rezerv Yapr Alani) 1/1000 Slgekli Uygulama imar
Plani Dedisikligi” onaylanmistr. S6z konusu plan degisikliginde; “Yencok:
Zemin+7 kat yapilosma kosulu Ticaret- Konut Alari (TICK)" plan karan

Sngorulmostor,

Ancak planlama alaninda; izmir 3. idare Mahkemesi'nin 2024/1217 esas ve

2025/979 karan ile séz konusu Uygulama imar Plani degdisiklidi iptal edilmis olup

alan plansiz kalmishr.

Sekil 36: 17.08.1983 tasdik tarihfi 1/1000 dlcekli Bornova Uygulama Imar Plar
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izmir I, Bayrakli iicesi, Mansuroglu Mahallesi, .
3970 Ada 9 Sayil Parsele lliskin (Rezerv Yapr Alani) 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani

4 YASAL DAYANAK VE YETKi DEGERLENDIRMESI

izmir 1li, Bayrakl ilcesi Mansurodlu Mahallesi'nde yer alon 3970 Ada 9 sayil
parsel yaklasik 0,16 hektarik alan Bakanik Makaminin 22.05.2023 tarihli ve
6466336 sayill Olur'u ile 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlann BénGstirOimesi
Hakkinda Kanunun 2'nci maddesinin birinci fikrasimin (¢} bendi uyannca

Rezerv Yapi Alani ilan editmigtir.

Rezerv yap! alani ilan edilen 3970 Ada ¢ sayilt parsel 14.04.2022 tarihli “Cevre,
Sehircilik ve ikim Degisikligi Bakankg ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
Ortakhig A.S Arasinda 6306 Sayill Kanun Kapsaminda Yapilacak D6ndsUm
Uygulamalanna  liiskin - isbirligi  Protokoll”  kapsaminda Emlak  Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S gbéreviendirilmistir.

Dolayisiyla planiama alaninin Rezerv Yapi Alant ilan edilmis olmasi sonucu soz
konusu alanda yetki, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg’ndadir.
Nitekim; 6308 sayii Afet Riski Alhindaki Alanlann Donistiriimesi Hakkinda

Kanunu'nun;
Madde 2, c Bendinde;

“By Kanun uyannca gerceklestiiecek uygulamalarda kullanimak Uzere,
TOKi'nin veya Idarenin talebine bagh olarak veya resen Bokanhkca

belirfenen alanian,"
Madde §, 6. Bendinde;

“Bakanlk, riskli alaniar, rezerv yapi alanlan ve riskli yapilann bulundugu
parsellerdeki uygulamalarda faydalanimak Gzere; &zel kanuniar ile
éngérilen alanlara fliskin olanlar da ddahil, her tir ve &icekfeki planiama

islemlerine esas teskil edecek standartlan belilemeye ve gerek gdriiimesi
hélinde bu standartian plan kararlari ile tayin etmeye veya Szel standartlar

ihtiva eden planiar ve kentsel tasanm projeleri yapmaya, yaptrmaya ve

onaylamaya yeikilidir.”

olarak ifade edilmektedir.
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Izmir [Ii, Bayrakh ligesi, Mansuroglu Mahallesi,
3970 Ada 9 Sayili Parsele iliskin {Rezerv Yap Alari} 171000 Oleekli Uygulama Imar Plani

Aynca; Mekansal Planlar Yapim Yoneitmeligi Madde 11'de;

“Imar planiannin yopimi ve dedisikliklerinde, planlanan alanin veya bdlgenin
Ozellikleri ile gelecekteki gereksinimler dikkate alinarak, kentsel, sosyal ve
teknik altyapi alaniannda bu Yénetmeligin EK-2 tablosunda belirfilen asgari

standartiara ve alan bUyUkiUkierine uyulur.” Olarak belirtilmigtir.

Ancak; ayni Yonetmelik'in Ek-2 — "Farkh NOfus Gruplarnnda Asgari Sosyal ve
Teknik Altyapi Alanlaring fliskin_ Standartlar ve  Asgari_Alan _BoyUklokleri

Tablosu"nun agiklamalar kisminda yer alan 11. Maddede;

“6306 sayili Afet Riski Alhindaki Alanlarin Dénistiriiimesi Hakkinda Kahun
vyarinca_yapilacak planiarda, plan karariarn ile belirlenen standartlar ve

gdsterimler; planda veya ilgili yénetmelikte tanimlanmamis ise ve gerekli
gorilmesi halinde, bu standartiar uygulanir.”

Bu kapsamda ele alindiginda; Rezerv Yapi Alani ilan edilmis planlama
alaninda, meri uygulama imar planinin iptal edilmesiyle birdikte olusan
plansizik durumu, devam eden kentsel ddnisim faaliyetflerinin hukuki ve
teknik agidan risk allina girmesine neden olmustur. Alanda fiili olarak baglamig
ve ruhsat surecleri tamamlanmig kentsel dénUsim uygulamalannin sekieye
ugramamasl, hak sahiplerinin - kazanidmis  haklannin - korunmasi ve

magdduriyetlerin énlenmesi amaciyla s6z konusu plan teklifi hazifanmgtir.

Bu plan feklifi ile, deprem sonrasi ortaya ¢ikan acil ve zorunlu dénisim
ihntiyaci gdzetilerek, yapi Uretim sUrecinin kesintisiz devam etmesi saglanarak;
modem, gUvenli ve afetlere direngli bir yasam cevresi olusturuimasi ydninde
6306 sayll Kanun'un amaglanng  uygun  bir  planioma  yaklagimi
benimsenmektedir. Bdyielikle hem kamu yaran hem de yerinde donusum
ilkeleri dogrultusunda, donUsim sirecinin sUrdUrUlebilidigi sehircilik esaslanyla

uyumlu olarak givence altina alinacaktr.




fzmir li, Bayraki licesi, Mansurodlu Mahallesi, )
3970 Ada 9 Sayih Parsele lliskin {Rezerv Yapi Alani) 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan

5 KENTSEL DONUSUM SURECI VE PLANLAMA YAKLASIMI

Planlama alaru, 30 Ekim 2020 izmir Depremi sonrasinda agr hasar gdren
yapilarnn bulundugu bir bélgede yer almakta olup, 3970 ada ¢ parsel Uzerinde
bulunan mevcut bina da deprem etkisiyle “agir hasarl” olarak tespit edilmis

ve yikilmistr.
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Sekil 37: Planlama Alanm Cevresindeki Riskli Yap Analizi

Afet riski nedeniyle yikimi gerceklestirien yapi, alanda yOritllen dénisim
sUrecinin ilk uygulamalanndan biri olmus ve séz konusu bdilgede imar planlar

ile de sUre¢ desteklenmistir.

Ancak s6z konusu parsele iliskin meri uygulaoma imar planinin iptali ile birlikte
dénUsUm uygulamasinin imar plani kismi duraksamis ve devam eden insaaf
fadliyetleri ile hak sahiplerinin kazanimlan risk altina girmigtir. Dolayisiyla alanin
Rezerv Yapi Alani ilant sonrasinda, planlama strecinin yeniden ele alinmasi;
alanda dénlsimOn hukuki ve teknik olarak guvence daltina alinmas

gerekliligini ortaya ¢ikarrmgtir.
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izmir_lli, Bayraklt iigesi, Mansurodlu Mahallesi, )
3970 Ada ¢ Sayill Parsele lliskin [Rezerv Yapi Alarm) 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Bu cercevede hazimanan kentsel dénisim senaryosunda temel hedefler:

« Deprem riski tastyan yapi stokunun hizll ve givenli bigimde yenilenmesi,

e Yikilan adr hasarl yapinin yerine giigli tasiyici sistemlere sahip, gincel
deprem ydnetmeligine uygun yapi Uretiminin famamlanmasi,

« Ruhsatl olarak insaat sUreci basiamis yapinin plan kararlanyla
vyumlandmnlarak hak kaybinin énlenmesi,

+ Mevcut maliklerin yerinde dénigim esaslar kapsaminda bannma
haklannin korunmasi,

« Parseldeki kullanimin daha saglikh, giivenli ve yasanabilir bir cevre
standardina kavusturulmasidr.

o $6z konusu dénUsimOn kigUk Slcekli olmast itibariyle parselde yasayacak

nUfusun donah ihtiyacini yakin ¢evreden saglamasi
Uygulanacak dénisum modelinde:

1. Hak sahiplerinin mevcut kazanimlan korunacak, milkiyet ve bagimsiz
bdIim haklannda hernangi bir kayip yasanmayacaktir.

2. Alanin kapasitesi géz 6nlne alinarak kamu yaran gézetilen bir yerlesim
modeli olusturulacaktir.

3. TUm tasanm ve insa faaliyetleri 6306 sayill Kanun kapsaminda Cevre,

Sehircilik ve iklim Dedisikiigi Bakanlidt yetkisinde yUrUtUlecektir.

Aynca sdz konusu dénUsim uygulamast, kiicik dlcekli ve tek bir parsel
Uzerinde gergeklestirimekie olup, planlama alaninda sinirh sayida nofus
banndiracak bir konut gelisimi éngdrilmektedir. Bu nedenle alanin donat

yUkO, mevcut kentsel hizmet alanlannin yer aldi@i yakin ¢evre tarafindan

karsilanacakdtir.

Nitekim 2.5. Demografik Yap! bashginda da ortaya konuidugu Ozere;
planlama alaninin bulundugu Mansuroglu Mahallesi'nin nufusu 2020 yilindan
itbaren diUsUs egilimine girmis olup, séz konusu nifus azalisr bolgedeki meveut

donat kapasitesinin halen karsilanabilir sevivede oldugunu gdstermektedir.
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izmir 1li, Bayrakii [lgesi, Mansuroglu Mahallesi,
3970 Ada 9 Sayil Parsele lliskin {Rezerv Yapi Alani) 1/1000 Oigekii Uygulama Imar Plani

Bu kapsamda; yapilan erisilebililik anclizleri ve yerinde incelemeler
sonucunda, planlama alannin  gevresinde ik 500 metrelik  yOrOme
mesafesinde yer alan egitim, sadlik, dini fesisler, sosyal tesisler, parkiar, agik

spor alanlar ve ticaret birmleri gibi ¢esitli sosyal donat alanlanna guglo erisim

olanadi bulundugu tespit edilmistir.

Dolayssiyla, fonksivon dedisiklidine gidimeden  gerceklestirilecek  bu

uygulamanin yalnizca sinith ve kontrolld bir nGfus arhsi yaratacak olmasi
nedeniyle alanda aynca sosyal donah alani dizenlenmesi, sehircilik ilkeleri ve

planlama esaslan bakimindan gerekli gérilmemektedir.

Buna ek olarak; parselde deprem sonrast yiklan yapinin yerine yapilacak
givenli ve ¢addas konut alani le hem hak sahiplerinin magduriyetinin
gideriimesi hem de cevredeki mevcut donat alanlannin kullanim sorekliiginin
desteklenmesi sadlanacak; bdlgenin mevcut kentsel kapasitesinden etkin

sekilde yararlanimast mOmkin olacaktir.

Boylelikle, uygulaoma hem afet sonrasi iyilesiirme hedeflerine hizmet edecek
hem de Bayrakl ilcesinde suregelen kentsel dénOsim dinamikleriyle tam

uyum icerisinde kamu yaranna uygun bir modelde hayata gegirilecekdtir.
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lzmir Ili, Bayrakh licesi, Mansuroglu Mth[lesi, )
3970 Ada 9 Sayil Parsele lliskin (Rezerv Yapt Alani) 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani

6 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI TEKLIFi
$6z konusu 3970 ada 9 sayill parsel Uzerindeki yopi; lzmir ili, Seferihisar llgesi
acklannda  30.10.2020 tarihinde meydana gelen deprem neticesinde

yasanan afet sebebiyle; adir hasar gdrmis ve neticesinde yikimistir.

6306 sayill Kanun kapsaminda Rezerv Yapi Alani olarak ilan edilen 3970 ada 9
parselde; meri planin iptali sonucu alanin plansiz kalmasi nedeniyle, yirGtilen
plan calsmasi ile mevcut yapi stokunun depreme dayaniki, modem ve
givenli yapilarla yenilenmesi, muhiemel afetlere karsi direncli kentsel
cevrelerin olusturulmasi ve ginimUz yasam standartlanna vygun, saglikl ve
sOrdurblebilir  konut alanlannin - gelistiimesi  amaglanarak  plan  galismasi

yurotGolmustor.

Hazrlanan 1/1000 8lcekli uygulama imar plani teklifinde planlama alanini
olusturan 3970 ada 9 sayil parsel “Ticaret-Konut Alan” olarak planlanmis ve
yapi kitlesi islenmistir. $6z konusu parselde yapilasma kosulu; YenGok=I+7
Kat'tr. Planlama alanini olusturan 3970 ada 9 sayi parselin 1/1000 Slcekli
uygulama imar plani degisikligi teklifindeki durumu $ekil 38'de gosterilmigtir.

171000 Olcekli Uygulama Imar Plani teklifi ile planloma alaninda yasayacak
nUfusun  hesaplanmasinda  6ngdrilen badimsiz  konut biim  sayisi ve
Mansurodlu mahallesi ortaloma hane halki bOyOkiogl esas alinmistir. 2024
Adrese Dayal NUfus Kayit Sistemi sonuglanna gére planlama alaninin yer
aldigl Mansuroglu Mahallesinin ortalama hane halki bOyUkIGgUu 2.68 kisidlir.
Planiama alaninda hazilanan proje kapsaminda plana islenen kitlede 42
adet konut badimsiz birimi olacadl 6ngdroimis olup: bu kapsamda planioma

alaninda yasayacak nifus 112 kisi olarak hesaplanmigtir.
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Sekil 38: 171000 Gicell Uyvaulama Imuar Plar
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TEMA SEHIRCILIK A.
Senlikkdy Mah. Budak Sokak. To"

Bakirkoyflstanbul
Kigikgekmece V.0Y. - 837 0550 837

Hiiseyin Hane

. r

Sehir Plancys, Jt;

f()'P'O No: 6
ame [Srubu: A-NS

Oda Sikjl No: 774 -

Miiellifi tarafindan hazirlanan izmir ili, Bayrakh ilgesi,
Mansuroglu Mabhallesi, 3970 ada 9 numarah parselde
(Eski 3 Parsel) (Rezerv Yapr Alam) 1/1.000 &lcekli
Uygulama imar Plam

PLAN ACTKLAMIA.

o

-Bu Plan Ag:lklam‘qat" pqi%zi 5 pf dahil 44 sayfadir-
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