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1. PLANLAMA ALANININ TANIMI 

Planlama alanı; İzmir ili, Bergama ilçesi, Zafer Mahallesinde; Toplu Konut İdaresi 

Başkanlığı mülkiyetindeki 242490.71 m² yüzölçümlü 361 ada 51 nolu parselin (eski 49 parsel) 

190.460 m² yüzölçümlü kısmını kapsamakta olup, Bergama ilçe merkezinin batısında yer 

almaktadır.  

 
Şekil 1: Planlama Alanı Genel Konumu 

 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

Şekil 2: Planlama Alanı ve Yakın Çevresi Mevcut Durumu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



İzmir İli, Bergama İlçesi, Zafer Mahallesi, 361 Ada 51 Parselde Toplu Konut Alanına Yönelik  
1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği Plan Açıklama Raporu 

   

2 
   

İzmir ili, Bergama ilçesi, Zafer Mahallesi, İzmir Valiliği İl Afet ve Acil Durum 

Müdürlüğü’nden edinilen verilere göre Türkiye Deprem Bölgeleri haritasında 1. Deprem 

Bölgesinde yer almaktadır.  

 

Şekil 3: İzmir İli Deprem Bölgeleri Haritası 

 

 

 

2. MÜLKİYET DURUMU 

İzmir ili, Bergama ilçesi, Zafer Mahallesinde yer alan 242490.71 m² yüzölçümlü 361 

ada 51 nolu parsel (eski 49 parsel) Toplu Konut İdaresi Başkanlığı mülkiyetindedir. 

 

 

 

 

PLANLAMA  
ALANI 
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Şekil 4: Taşınmaza Ait Tapu Bilgisi 

 

 

3. PLANLAMA ALANI MEVCUT İMAR PLANI DURUMU 

 

Teklife konu olan taşınmaz İzmir-Manisa Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni 

Planı’nda “Kentsel Gelişme Alanı” kullanımında kalmaktadır ve ilgili planın plan hükümleri 

aşağıdaki gibidir. 

 

“7.28. Bu planda kentsel yerleşme alanları içinde kalan ve Toplu Konut İdaresi'ne 

(TOKİ) tahsis edilmiş alanlarda TOKİ tarafından yürütülen uygulamalara, Özelleştirme İdaresi 

Başkanlığı'nca yürütülen faaliyetlere, 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların 

Dönüştürülmesi Hakkında Kanuna Tabi Alanlara İlişkin Uygulamalara ve İller Bankası 

Anonim Şirketi Genel Müdürlüğü tarafından 6107 sayılı kanun uyarınca yapılacak 
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uygulamalara ilişkin başvurular, bu planın koruma, gelişme ve planlama ilkeleri ve nüfus 

kabulleri ve çevre imar bütünlüğü çerçevesinde ilgili idaresince alt ölçekli planlarda 

değerlendirilir. Bu doğrultuda hazırlanacak alt ölçekli planlar sayısal ortamda veri tabanına 

işlenmek üzere Bakanlığa gönderilir.” 

 

Bu kapsamda bahse konu taşınmaz 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planında kaldığı 

için, plan değişikliğine gerek görülmemiştir.  

 

 

Şekil 5: Taşınmazın 1/100,000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Adı geçen taşınmaz İzmir Kuzey Bölgesi 1/25.000 Ölçekli Nazım İmar Planında düşük 

yoğunluklu “Kentsel Gelişme Alanı” kullanımında kalmaktadır. İlgili planın plan hükümleri 

aşağıdaki gibidir. 

1.1.6. Kentsel Gelişme Alanları : Bu planda kentsel gelişme alanı olarak belirlenmiş 

alanlar henüz yapılaşmamış alanlardır. Bu alanlarda alt ölçekli imar planı ve bunlara 

bağlı olarak imar uygulaması yapılmadan uygulamaya geçilemez.  

7.1.6.1. Bu alanlarda yapılacak 1/5000 ve 1/1000 ölçekli nazım ve uygulama imar 

planlarında, nüfus projeksiyonları doğrultusunda, İmar Kanunu’nun öngördüğü 

minimum sosyal donatı standartları sağlanacak ve yaşam kalitesi yüksek yerleşim 

alanları oluşturulacaktır.  

7.1.6.2. Bu alanlarda konut ve konut kullanımına hizmet verecek sosyal, kültürel ve 

teknik altyapı kullanımlarının haricinde sanayi, depolama vb. kullanımlar yer alamaz. 
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7.1.6.3.Yeni gelişmeye açılacak alanlarda 1/5000 ve daha alt ölçekte jeolojik etüt 

yapılması ve yapı niteliklerinin ayrıntılı jeolojik etütler doğrultusunda belirlenmesi 

zorunludur. Jeolojik etüt yapılmadan herhangi bir alan yerleşime açılamaz veya 

yapılacak planlar geçerli sayılamaz.  

 

Şekil 6 : Taşınmazın 1/25.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 
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Bergama Belediye Meclisi’nin 11.10.2010 tarih 10/67 sayılı kararı ile onaylanan 1/5000 

ölçekli Bergama İlave ve Revizyon Nazım İmar Planında; Az Yoğunluklu Gelişme Konut 

Alanı, Ticaret Alanı, Sosyo-Kültürel Tesis Alanı, İlköğretim Tesisleri Alanı, Ortaöğretim 

Tesisleri Alanı, Dini Tesisler Alanı, Kentsel Spor Alanı ve Park Alanı kullanımlarında 

kalmaktadır.  

 

 

Şekil 7: Taşınmaz ve Çevresine Ait 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 
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Toplu Konut İdaresi Başkanlığı mülkiyetinde bulunan söz konusu taşınmaz Bergama 

Belediye Meclisinin 11.10.2010 tarih ve 10/67 sayılı Meclis Kararıyla onaylanan 1/1000 

Ölçekli Uygulama İmar Planında Ayrık Nizam 2 kat, Taks:0.30 Kaks:0.60 yapılaşma koşullu 

ve Ayrık Nizam 3 kat, Taks:0.30 Kaks:0.90 yapılaşma koşullu “Kentsel Gelişme Konut 

Alanları” ile birlikte “Ticaret Alanları”, “İlköğretim Tesisi Alanı”, “Orta Öğretim Tesisi 

Alanı”, “İbadet Yeri”, “Sosyal ve Kültürel Tesis Alanları”, “Spor Alanı” ve “Park” 

kullanımlarına ayrılmıştır.  

 

Şekil 8: Taşınmaz ve Çevresine Ait Meri 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 
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Şekil 9 : Meri Plana Ait Alan Dağılım Tablosu 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4. İMAR PLANINA ESAS JEOLOJİK-JEOTEKNİK ETÜT RAPORU 

Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı Mekansal Planlama Genel Müdürlüğü 

tarafından 06.02.2024 tarihinde onaylanan ‘"İzmir ili, Bergama ilçesi Zafer Mahallesi Sınırları 

İçerisinde Kalan 24,3 Hektarlık Alanın İmar Planına Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etüt Raporu 

’nda planlama alanı yerleşime uygunluk açısından; planlama sahasının tamamı “Önlemli Alan 

(Ö.A.2-3) Önlem Alınabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Düşmesi Sorunlu Alanlar” olarak ele 

alınmıştır. Planlama aşamalarında ve sonrasında Etüt Raporunun “Sonuç ve Öneriler” kısmında 

belirtilen hükümlere titizlikle uyulacaktır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kullanım Meri Plan Alan 

KONUT GEL ORTA 85380 
EĞİTİM TESİSİ ALANI (İLKÖĞRETİM) 8553 
EĞİTİM TESİSİ ALANI (ORTA) 10120 
TICARET 3150 
SOSYAL VE KÜLTEREL TESİS ALANI 8400 
SPOR ALANI 13460 
AÇIK VE YEŞİL ALANLAR 4670 
YOL 56733 
Toplam  190466 
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Şekil 10: Jeolojik – Jeoteknik Etüt Raporu Onay Sayfası ve Sonuç Öneriler 
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Şekil 11: Planlama Alanı Yerleşilebilirlik Haritası 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. PLANIN AMAÇ VE KAPSAMI 

İzmir ili, Bergama ilçesi, Zafer Mahallesinde; Toplu Konut İdaresi Başkanlığı 

mülkiyetindeki, 361 ada 51 parselin, bölgenin kentsel gelişim dinamiklerini göz önünde 

bulundurarak, konut ve istihdam ihtiyaçlarını da karşılamak üzere modern, çağdaş, çevre 

kalitesi yüksek bir Konut Alanı oluşturmak ve bu kapsamda seçilen alanın mekânsal planlarını 

hazırlamaktır. 

 

6. KURUM/ KURULUŞ GÖRÜŞLERİ 

Yürürlükteki 3194 sayılı İmar Kanunu ile Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği’nin 

ilgili maddeleri uyarınca gerekli görülen resmi kurum ve kuruluşların görüşleri sorulmuş olup 

alınan görüşler rapor eki sayısal ortamda sunulmaktadır. 

 
 

7. PLANLAMA KARARLARI 

 İzmir ili, Bergama ilçesi, Zafer Mahallesinde; Toplu Konut İdaresi Başkanlığı 

mülkiyetindeki, 361 ada 51 parsele ilişkin olarak konut alanlarının bütünlüğünü sağlamak 

amacıyla Toplu Konut İdaresi Başkanlığı tarafından 1/1.000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

hazırlanmıştır. 
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 Bahsi geçen parsellerde, çevresindeki yapılaşma koşullarıyla da uyumlu olacak şekilde 

toplam 91580 m² büyüklüğünde, E=1.20, Yençok=18.50 m yapılaşma koşullu “Gelişme Konut 

Alanı”, 2380 m² büyüklüğünde “Anaokulu Alanı”, 3570 m² büyüklüğünde “Ticaret Alanı, 8550 

m² büyüklüğünde “İlkokul Alanı”, 10130 m² büyüklüğünde “Ortaokul Alanı”, 2590 m² 

büyüklüğünde “Sağlık Tesisi Alanı”, 10150 m² büyüklüğünde “Kapalı Spor Tesisi Alanı”, 4280 

m² büyüklüğünde “Sosyal ve Kültürel Tesis Alanı”, 6905 m² büyüklüğünde “İdari Hizmet 

Alanı”, 6480 m² büyüklüğünde “Belediye Hizmet Alanı” ve 9.000 m² büyüklüğünde  “Park 

Alanı” oluşturulmuştur.  

 
 Şekil 12: Alan Dağılım Tablosu 

 
 
 

Meri Plan Nüfus Hesabı  
 

85380 x 0.90 = 76.842= > ortalama 640 konut 
Ort. Hane büyüklüğü 2,7 x 640 = 1.728 kişi 

 
 
 

Öneri Plan Nüfus Hesabı  
 

91.580 x 1.20 = 109.896 = > ortalama 915 konut 
Ort. Hane büyüklüğü 2,7 x 915 = 2.470 kişi 

Kullanım Meri Plan 
Alan Öneri Plan Emsal İnşaat 

Alanı m²/kişi 
Nüfusa Göre 
Gerekli Alan 
Büyüklüğü 

Oran (Öneri 
Plan) 

KONUT GEL ORTA 85380 91580 1.2 109896   48 

EĞİTİM TESİSİ ALANI 
(ANAOKULU) 

0 2380 1 2380 0.5 1235 1.25 

EĞİTİM TESİSİ ALANI 
(İLKÖĞRETİM) 8550 8550 1.2 10260 2 4940 4.49 

EĞİTİM TESİSİ ALANI 
(ORTA) 10130 10130 1.2 12156 2 4940 5.31 

SAĞLIK TESİSİ 0 2590 1.2 3108 1.5 3705 1.36 

TICARET 3150 3570 0.8 2856   1.87 

SOSYAL VE KÜLTEREL 
TESİS ALANI 8400 4280 1.0 4280 0.75 1852 2.25 

SPOR ALANI 13460 10150 0.5 5075 

10 24700 

5.33 

AÇIK VE YEŞİL 
ALANLAR 4670 9000   0 4.73 

İDARİ HİZMET ALANI 0 6905 1.2 14400   6.30 

BELEDİYE HİZMET 
ALANI 0 6480 0.5 680   0.71 

YOL 0 34870   0   18.40 

Toplam   190485        100 
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Şekil 13: 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği 

 

 


