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1. PLANIN AMACI

izmir ili, Bayrakli iicesi, Salhane Mahallesi'nde yer alan 25001 Ada 3 parsel sinirlar
icerisindeki yaklasik 0,51 hektarlk alan, 06.03.2024 tarihli ve 25589 sayill Bakanlhk
Makami Oluru ile, 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlann DOnUstOrGimesi
Hakkinda Kanun'un 2'nci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyannca

“Rezerv Yapi Alani” olarak ilan edilmistir.

Rezerv yapi alani ilan edilen 25001 Ada 3 parsel 14.04.2022 tarihli “Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhdi ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatnm
Ortakhgr A.§ Arasinda 6306 Sayli Kanun Kapsaminda Yapilacak D6nUsim
Uygulamalarina lliskin isbirligi Protokol” kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul

Yatinm Ortakhgr A.$ géreviendirilmistir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.$'nin 06.08.2024 tarih ve E-PRMD1-
000-176/8657 sayll yazsi ile de sbz konusu alanda uygulama projeleri ve
yapimina iliskin gerekli tUm is ve islemlerin Emiak Planlama insaat Proje Yénetimi

ve Ticaret A. $. tarafindan yUrUtUlmesi ve tamamlanmasi talep edilmistir.

S6z konusu tasinmaz Uzerindeki yapilar; izmir 1li, Seferihisar licesi aciklarinda
30.10.2020 tarihinde meydana gelen deprem neticesinde yasanan afet
sebebiyle; agir hasar gérmuUs ve neticesinde yikilmistir. Yikilan yapilann yerinde
ve meriimar planlanyla uyumlu sekilde yeniden saglikl bir bicimde yapilmasi ve
yasam kalitesi yUksek, dayanikh konut alanlannin olusturulabilmesi amaciyla

plan degdisikligi calismalar yGrotOlmUstor.

Bu dogrultuda; planlama alanini olusturan tasinmazda, 6306 sayill Afet Riski
Altindaki Alanlarnin DénUstOrOimesi Hakkindaki Kanun kapsaminda mevcut
durum andlizleri, yakin ¢evre iliskileri, meri plan durumu ve Ust dlgekli plan
kararlan, kentsel ve bdlgesel ihtiyaclar bUtlncll olarak gdz 6nUnde

bulundurularak planlama ¢alismasi yapimasi amaclanmistir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani; izmir 1li, Bayrakl llgesi'nde yer almaktadir. Bayrakli, izmir'in

merkez ilcelerinden birisidir. Bayrakli, izmir Kérfezi'nin kuzey kiyisinda yer almakta

olup; lice dodusunda Bornova, batsinda Karsiyaka, gineybatsinda Konak

ilgeleriyle komsudur.

Sekil 1: [zmir ili idari Yapilanmasi ve Bayrakl iicesi Konumu




izmir {li, Bayrakl ligesi, Salhane Mahallesi,

25001 Ada 3 Sayil Parsele lliskin (Rezerv Yapi Alani) 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi

Planlama alani, Bayrakll licesi, Salhane Mahallesi'nde yer alan 25001 Ada 3

sayill parseli kapsamaktadir. 6z konusu parsel Ankara Caddesi'nin ve Sakarya

Caddelerinin kuzeyinde; YUzbasi ibrahim Hakki Caddesi'nin gineyinde yer

almakta olup bu caddeden mahreg almaktadir.
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Sekil 2:Planlama Alaninin Ust Olcek Ulasim iliskileri

YDZBAS! [BRAHIM HAKKI CADDES]

SHT. PLT. TURKER AYDIN SOKAK
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Sekil 3:Planlama Alaninin Yakin Cevre Ulasim lliskileri
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Sekil 4: Planlama Alaninin Kent igerisindeki Konumu

Planlama alanini olusturan 25001 Ada 3 parsel Uzerinde mevcut durumda

herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Sekil 5: Planlama Alanina iliskin Uydu GoruntUsU (2024 yil)
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3. PLANLAMA ALANININ TARIHSEL SUREC iCINDEKi DEGiSiMi

Planlama alani ve yakin ¢cevresine iliskin; 2006 yili, 2012 yili, 2018 yili ve 2024 yilina
iliskin hava fotograflarn incelendiginde 2006, 2012 ve 2018 yillannda tasinmaz
Uzerinde 4 adet yapinin oldugu gérilmektedir. Ancak 30.10.2020 tarihinde izmir
Seferihisar aciklannda meydana gelen deprem neticesinde yasanan afet
sebebiyle; s6z konusu parsel Uzerindeki yapilar adr hasar gdérmis ve
neticesinde yikilmistir. Dolayisiyla mevcut durumda 2024 yill hava fotografinda

da gorildugu Uzere herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Sekil 6: Planlama Alanina iliskin 2006, 2012, 2018 ve 2024 yillan Uydu GorintUs0




_ [zmir i, Bayrakli ligesi, Salhane Mahallesi, -
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4. PLANLAMA ALANINA iLiSKiIN FOTOGRAFLAR
Planlama alanina iliskin farkh cekim yénlerinden fotograf analizi yapilmistr.
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Sekil 7: Alana lliskin Fotograflar
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5. JEOLOJIK YAPI ANALIZi

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhd tarafindan 16.03.2022 tarihinde
“Izmir ili, Bayrakl licesinde Yaklasik 455 Hektar Alanda 1/5000 Olcekli Nazim imar
Planina Esas ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planina Esas Mikrobdlgeleme
EtUt Raporu” onaylanmistir. Planlama alanini olusturan 25001 Ada 3 parsel, séz
konusu imar planina esas mikrobdlgeleme etUt raporunda yerlesime uygunluk
acisindan “Onlemli Alan (OA-1.1) Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli

Alanlar"da kalmaktadir.

L
0OA-5.1 oAt ¢
0A-1.1
OA-1.1
OA-1.1
OA-1.1
0A-1.1
OA-1.1

Sekil 8: Yerlesime Uygunluk Haritasi
izmir ili, Bayrakli icesinde Yaklasik 455 Hektar Alanda 1/5000 Olcekli Nazim imar

Planina Esas ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planina Esas Mikrobdlgeleme
EtUt Raporu’nun Sonug ve Oneriler kisminda Onlemli Alan (OA-1.1) Sivilasma

Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar ile ilgili olarak;

inceleme alani 2. bélgenin blylk bir béliminde sivilasma riski yUksek
oldugundan inceleme alaninda alivyon dUzlUklerinin siltli ve kumlu seviyelerin

oldugu alanlar “Onlemli Alan 1.1 Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar”
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_ lzmir ili, Bayrakl iigesi, Salhane Mahallesi, _
25001 Ada 3 Sayil Parsele lliskin {(Rezerv Yapi Alari) 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

olarak degerlendiriimistir. 1/5000 &lcekli ve 1/1000 &lcekli yerlesime uygunluk

haritasinda Onlemli Alan (OA-1.1) simgesi ile belirtimistir.
Bu alanlarda;

e Inceleme alaninda sivilasma riski bulunmaktadir. Parsel bazinda
yapilacak zemin etitlerinde sivilasmma analizleri aynnfill olarak irdelenmeli
clkacak problemlere gbére gerekli zemin iyilestiriimesi yoluyla yanal yayilma ve
sivilasma olasiligl ortadan kaldinimadan yapilasmaya gidilmemelidir.

o Bu alanlarda yapillasma &ncesi, parsel baznda temel ve zemin
etUtlerinde, mUhendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gicU vb.) ve
sivilasma analizleri aynntili olarak irdelenmeli, cikacak problemlere gére
gerekli nlemler alnmaldir.

o  Temel derinligi degistirmede sikisabilen zemin tabakalann uzaklastinimasi,
o Sisen zeminlerin kaldinimas,

o Sisen zeminlerin yapisinin degistirimesi (Kompaksiyon, On nemlendirme,
Nemin bariyerlerde dUzenlenmesi, Zemin stabilizasyonu),

o insaat kazisinda ¢ikan hafriyat (CIL-CIM-CIH karakterli kil) kesinlikle insaat
alaninda dolgu olarak kullaniimamalidir.

. inceleme alaninda yapilmasi dUsUnilen yapilann temel tipi, temel
derinligi ve zemin &zellikleri géz énine alindiginda, temel hesaplamalarnda
kullanilacak tasima glcU-emniyetli zemin geriimesi, zemin oturmasi, zemin
grubu-sinifi, zemin hakim periyodu degerleri parsel bazinda yapilacak ayrintili
zemin etUtlerinde aynntill incelenerek belirlenmelidir.

e  Alanda kazi yUzey sulannin ortamdan uzaklastinimasina yénelik uygun
drenaj énlemlerinin alinmasli, yapi yUklerinin tasittinlacagr zemin seviyelerinin,
sisme, oturma, tasima guicU sivilasma tehlikeleri projeye esas zemin etit
calsmalannda aynntill olarak irdelenmelidir.

e Inceleme alaninda insaat kazist ncesi yol, altyapi sistemleri ve komsu
parsellerin guvenligini saglayacak tedbirler ainmalidir.

e Yeralt, yUzey ve atik sulan temele ulasmasini engelleyecek drengj

sistemleri uygulanmailidir.
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e Yapi yUkleri inceleme alaninda bulunan birimlerin - mUhendislik
problemleri olmayan temellere tasittinimaldir.
e Insaat kazlan esnasinda olusacak sevler uygun istinat yapilan ile

desteklenmelidir.

e  Planlama asamasinda gincel DSI/iZSU gérisleri alinmal, bu gdrisler

dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

o “TUrkiye Bina Deprem Yd&netmeligi" ve “Afet bdlgesinde Yapilacak

Yapilar Hakkindaki Yénetmelik" hikUmlerine mutlaka vyulmaldir.

ifadeleri yer alimaktadir.

Sekil 9: imar Planina Esas Mikrobdlgeleme Etiit Raporu Onay Sayfasi
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6. PLANLAMA ALANININ MULKIiYET DURUMU

Planlama alanini olusturan 25001 ada 3 parsel, 5,116 m? alan biyUkliginde

olup; planlama alaninin bUyUklOgo; 5143.35 m?'dir.

Planlama alanini olusturan parsel rezerv yapi alani ilan edildiginden séz konusu

parsellerdeki uygulamayai iliskin islemler 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarnn

DénUstUrUlmesi Hakkinda Kanun' kapsaminda yapilmaktadir.

Tablo 1: MUlkiyet Alan Dagilimi

25001/3 PARSEL
TESCIL HARICI ALAN
TOPLAM

5,116 m?
27 .35 m?
5143.35 m?

Sekil 10: Kadastral Durum




fzmir ili, Bayrakli iicesi, Salhane Mahallesi,
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7. PLANLAMA ALANI MERi PLAN DURUMU

5.1 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI
Planlama alani 07.11.2022 onay tarihli izmir-Manisa Planlama Bdlgesi 1/100.000

Cevre Dizeni Plani'nda “Kentsel Yerlesik Alan” fonksiyonunda kalmaktadir.
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Sekil 11: [zmir-Manisa Planlama Balgesi 1/100.000 Cevre Dizeni Plani

5.2 1/25.000 OLCEKLi MERI CEVRE DUZENI PLANI
Planlama alani 14.11.2013 onay tarihli izmir BUyUksehir BOTONG 1/25.000 dlcekli
Cevre DUzeni Plan'nda Kentsel Meskdn Alan fonksiyonunda kalmaktadir.
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Sekil 12: izmir BUyUksehir BUtOND 1/25.000 &lgekli Cevre Dizeni Plani
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5.3 1/5000 OLGEKLi MERi NAZIM iIMAR PLANI
Planlama alani meri nazim imar planinda "Gelisme Konut Alani” fonksiyonunda

yer almaktadir.

Sekil 13: Meri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
5.4 1/1000 OLCEKLI MERi UYGULAMA iMAR PLANI
Salhane Mahallesi 25001 Ada 3 parsel; “Salhane, Cigcek, Manavkuyu
Revizyon Uygulama imar Planinda "Gelisme Konut Alani” fonksiyonunda yer
almaktadir. Meri imar planinda alanin yapilasma kosullan ayrik nizam, 8 kat,
TAKS:0.25, KAKS:2.00 olarak belirlenmis olup 6n, arka ve yan bahce mesafeleri

de 5 metre olarak belirlenmistir.

Sekil 14: 1/1000 élcekli Meri Uygulama imar Plani
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8. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGIi$iKLIGi TEKLIFi

izmir ili, Bayrakli licesi, Salhane Mahallesi’nde yer alan 25001 Ada 3 parsel sinirlar
icerisindeki yaklasik 0,51 hektarlk alan, 06.03.2024 tarihli ve 25589 sayili Bakanhk
Makami Oluru ile, 6306 sayli Afet Riski Altindaki Alanlarin D6nUstUrdimesi
Hakkinda Kanun'un 2'nci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyannca

“Rezerv Yapi Alani” olarak ilan edilmistir.

S6z konusu tasinmaz Uzerindeki yapillar; izmir lli, Seferihisar ilcesi aciklannda
30.10.2020 tarihinde meydana gelen deprem neticesinde yasanan afet

sebebiyle; agir hasar gérmUs ve neticesinde yikilmigtir.

Yikilan yapilarnn yerinde ve meri imar planlarnyla uyumlu sekilde yeniden saglikl
bir bicimde yapilmasi ve yasam kalitesi yUksek, dayanikl konut alanlannin

olusturulabilmesi amaciyla plan degdisikligi calismalar yOritolmUstor.

Planlama alani toplam bUyUklGgU 5143.35 m2'dir. Meri 1/1000 &lgekli uygulama
imar planina goére; Salhane Mahallesi 25001 ada 3 sayill parsel, Gelisme Konut

Alani'nda kalmaktadir.

Hazirlanan 1/1000 &lgekli uygulama imar plani degisikligi teklifinde planlama
alani sinin icerisinde kalan 25001 ada 3 parsel ve bir kisim tescil harici alanda;
Gelisme Konut Alani sinilan icerisinde kalan alana yapi kitlesi islenmis olup, mer’i

uygulama imar planindaki fonksivonu ve alan bUyUOklUgU dedistiriimemistir. S6z

konusu parselde Yengok=Z+7 Kat'trr.

Planlama alanini olusturan 25001 ada 3 parsele iliskin hazirlanan 1/1000 dlcekli

uygulama imar plani degisikligi teklifindeki durumu Sekil 15'te gdsterilmistir.
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Z+7Kat

Sekil 15: 1/1000 dlcekli Uygulomd imar Plani Degisikligi

Tablo 2: Planlama Alanina iliskin NGfus Hesabl

119 2197 348

1/1000 élgekli uygulama imar plani degisikligi ile planlama alaninda yasayacak
nUfusun hesaplanmasinda 6ngoérilen bagimsiz konut birim sayisi ve Bayrakl
ilcesi ortalama hanehalki bUyUkligU esas alinmigtir. 2023 Adrese Dayall NUfus
Kayit Sistemi sonuglanna gdre Bayrakli licesinin ortalama hanehalki bUyUklIigu
2.92 kisidir.

Planlama alaninda hazirlanan proje kapsaminda plana islenen kitlede 119
adet konut bagimsiz birimi olacagd 6ngdriimus olup; bu kapsamda planlama

alaninda yasayacak nufus 348 kisi olarak hesaplanmigtir.
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