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1. PLANLAMA ALANI KONUMU

Planlamaya konu alan; izmir ili, Bayrakl ilcesi Bayrakli Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan
ve tapuya 8774 ada 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 parsel numaralari ile kayith olan

tasinmazlari kapsamaktadir.

Uydu Gériintiisii

Tasinmazin buldugu bélge, izmir ilinin son yillarda en ¢ok yatirim yapilan bélgelerinden biri
olup izmir’in yeni kent merkezi olarak adlandirilan bélgede yer almaktadir. Bélgenin hinterlandi icinde
olan Ege izmir Adliyesi ve biiyiik 6lcekli is merkezleri, Perla AVM, Folkart Tower, Mistral, Hilton Garden
Otel gibi sehir icin 6nemli nirengi noktalarina yakin mesafesinde bulunmasi, yakin ¢evresindeki konut
stokunun fazla olmasi ve bu kapsamda kalici niifusun azaltilmasi igin turizm odakli projelere talebin
artmasi, ulasim ve erisimin ¢evre yolu baglantisi ile yapilabiliyor olmasi, sehrin ana arterlerinden olan
Altinyol’a baglantisi olmasi, izmir izban hattinin ve Halkapinar Aktarma merkezi arasinda bir konumda

bulunmasi ve bu duraklara yakin konumda yer aliyor olmasi bélgenin tercih edilirligini arttirmaktadir.
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2. PLANLAMA ALANI MULKIYET DURUMU

S6z konusu parsellerinde yer aldigi bolgede 17.05.1955 tarihinde Bakanlk tarafindan
onaylanan imar Planina gére 1963 Ada, 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 11, 14, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 24, 26, 27,
28,29, 31, 32, 33, 34 ve yoldan ihdaslardan olusan, 35 ve 36 parselleri kapsayan alanda uygulanan 274
numarali parselasyon plani sonucu olusmustur.

Yapilan bu uygulamada diizenlemeye giren tiim parsellerden % 23.15 diizenleme ortaklik payi
(DOP) kesintisi alinmistir.

8774 ada igerisinde yer alan 17-18-20-21-23-24-25 ve 26 parsel numarali tasinmazlar Vakiflar
Genel Mudirligii milkiyetinde olup izmir Vakiflar Bélge Miidiirliigii’niin 26.03.2024 tarih 618798 sayili

yazisi kapsaminda plan ¢alismasi yetkisi tarafimiza verilmistir.
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S6z konusu parsellerin tapu bilgileri asagidaki tabloda gosterilmis olup toplam 8.439 m?2 yiz

Olcimiine sahiptir.

ADA | PARSEL ) TAPU
MALIK
NO NO ALANI
16  |SAHIS 570.00
17 | VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU 346.00
18 | VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU 566.00
19  |SAHIS 530.00
20 [VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU 618.00
8774 21 [ VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU 661.00
22 [SAHIS 1169.00
23 VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU (BEZMi ALEM VALIDE SULTAN) [ 952.00
24 VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU (BEZMi ALEM VALIDE SULTAN) | 934.00
25 VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU (BEZMi ALEM VALIDE SULTAN) | 1037.00
26 VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU (BEZMi ALEM VALIDE SULTAN) | 1056.00
TOPLAM 8.439 m?

3. MEVCUT PLAN KARARLARI

3.1.izmir — Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 6lcekli Cevre Diizeni Plani

Planlama Alani; Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi tarafindan onaylanan izmir-

Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani'nda, “Kentsel Yerlesik Alan”

kullaniminda yer almaktadir.

Plan Uygulama hiikiimlerinin 8.1.1.3 Maddesinde; “Kentsel Yerlesme Alanlarinda; konut alanlari ile

egitim tesisleri, saglik tesisleri, acik ve kapali spor alanlari, yesil alanlar, kamu kurum alanlari, trafo vb.

Sosyal ve teknik alt yapi alanlari ile ticaret alanlari, kiiciik sanayi sitesi alanlari, turistik tesis alanlari,

konut disi kentsel ¢calisma alanlari vb. ¢alisma alanlari yer alabilir.” hilkmi yer almaktadir.
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Planlama Alaninin izmir — Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 élgekli Cevre Diizeni Planinda

Konumu

2.2. izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25000 6lcekli Cevre Diizeni Plani

izmir Buyiik Sehir Belediye Meclisinin 12.09.2012 tarih 05/843 sayili karariyla kabul edilen

1/25.000 6lgekli izmir Biiyiiksehir Bitiinii Cevre Diizeni Planinda “Kentsel Yerlesme Alanlari” olarak

planlanmistir.

Planlama Alaninin 1/25.
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Plan Uygulama hikiimlerinin 7.1. Maddesinde;

7.1. Kentsel Yerlesme Alanlari: Kentsel Yerlesik (Meskun) Alanlar ve Kentsel Gelisme Alanlarinin
butinudir.
7.1.1. Bu alanlarda; konut ve konut kullanimina hizmet verecek sosyal, kiiltirel donati ve teknik
altyapi tesisleri ile toptan ve perakende ticaret tirleri, kiiciik sanayi, konut disi kentsel calisma
alanlari, endistriyel atiksu Gretmeyen kiguk olcekli Giretim yerleri ve ticari depolama kullanimlari
yer alabilir. Bliylk olc¢ekli sanayi, sanayi depolamalari gibi kullanimlar bu alanlar icinde yer alamaz.
Kentsel yerlesik alanlarda var olan sanayi tesisleri, ekonomik dmri doldugunda sanayi alanlarina
tasinacaktir.
7.1.2. Kentsel yerlesme alanlari kapsaminda énerilen nifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi
alanlari, planlarin kapsamlarinin gerektirdigi bicimde alt 6lgekteki planlarda (nazim imar plani ve
uygulama imar planlari) belirlenecektir.
7.1.3. Bu alanlarda, buyik 6lcekli sanayi, sanayi depolama, parlayici ve patlayici depolamaya
yonelik plan degisikligi yapilamaz.
7.1.4. Kentsel Yerlesik (Meskan) Alanlar:
Bu alanlar mevcut yapilagsmis alanlar olup, bu alanlar igerisinde konut ve konut kullanimina hizmet
verecek ticaret, turizm, sosyal, kiltiirel, teknik alt yapi ve kiiglik sanayi sitesi vb. gibi kullanimlar
yer alabilir. Mesk{in alanlarin kesin sinirlari alt 6lgekli planlarda netlestirilecektir.

7.1.4.1 Bu alanlarda yapi stogunun durumuna, doku ve islevsel 6zelliklerine, alanin jeolojik

yapisina, donati niteliklerine, alanda yasayan niifusun sosyal ve ekonomik yapisina gore;
koruma/yenileme, sagliklastirma veya tasfiye amacli plan ve projeler yapilabilir.
7.1.5. Bu planda kentsel yerlesim alani olarak gosterilmis olsun ya da olmasin, kentsel yerlesme
merkezlerinden kopuk bicimde konumlanan, belediye sinirlari icine alinarak koy statlisinden
mahalleye déntsmus/donisecek kirsal yerlesme 6zelligi tasiyan alanlarda alt 6lcekli imar plani
yapilincaya kadar 7.2.4 maddesi gecerlidir. Gelisme alani belirlenmemis yerlesim birimlerinde
yapilacak alt 6lcekli planlarda imar planina esas kurum ve kurulus goérusleri, jeolojik ve jeoteknik
ett raporlari, nifus projeksiyon verileri dikkate alinarak gelisme alani belirlenecektir. Bu planlarda
yerlesimin sahip oldugu geleneksel doku ve yapilasma oOzellikleri ile civarinin dogal 6zelliklerin
dikkate alinmasi zorunludur.

2.3.1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani

Planlamaya konu tasinmazlar; 17.08.2010 tarihinde yiiriirliige giren izmir Yeni Kent Merkezi
1/5.000 6lcekli Nazim imar Planinda, “ORTA YOGUNLUKLU KONUT ALANI” plan kararinda yer

almaktadir.
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Tasinmazlarin 1/5.000 élcekli Nazim imar Planinda Konumu

2.4. Yeni Kent Merkezi 1/1.000 6lgcekli Uygulama imar Plani

1/5.000 &lcekli Nazim imar Planina uygun olarak Bayrakli Belediyesi tarafindan hazirlanan ve
18.02.2011 tarihinde onaylanarak 24.03.2011 tarihinde askiya ¢ikarilan 1/1.000 6lgekli Uygulama imar
Planinda s6z konusu tasinmazlar “KONUT ALANI” plan kararinda yer almakta olup “KAKS=3.00, TAKS

0.50, Yengok= 10 kat” yapilasma kosuluna sahiptir.
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Meri 1/1000 élcekli Uygulama imar Planinda Tasinmazlarin Konumu

3. PLANA ILISKiN RAPORLAR

R
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izmir ili, Konak ilcesi, Alsancak Liman Gerisi Kesimi ile Bayrakl ilgesi, Turan ve Salhane
Mahalleleri (Yeni Kent Merkezi) sinirlari igerisinde 31 pafta icerisinde planlama alaninin yer
aldigr “L18-A-04-D-2-D” ve “L18-A-04-D-3-A” paftalarn da dahil olmak lzere 31 paftada 471
hektar alanda 17.06.2010 tarih onayli 1/5.000 6lgekli ve 1/1.000 6lgekli Yeni Kent Merkezi imar
planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu bulunmakta olup planlama alani “Onlemli Alanlar
5.1: Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma ve Tasima Giicii Agisindan Sorunlu Alanlar

(OA-5.1)” icerisinde yer almaktadir.
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Oturma ve Tagima Glicli Agisindan Sorunlu Alanlar
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S ! A3  Uygun Olmayan Alanlar 3: Tagkin Alanlari

Dokanak
inceleme Alani
8774 Ada 11,12,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25 ve 26 parseller
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XIII. SONUCLAR VE ONERILER

1. Inceleme alam, Izmir [1i, Konak flcesi, Alsancak Liman Gerisi Kesimi ile Bayrakli

Iigesi, Turan ve Salhane Mahalleleri (Yeni Kent Merkezi) 1/5000 Slgekli L18-a-03-c,
L18-2-04-¢, L18-a-04-d, L18-a-08-b, L18-a-09-a, L18-a-09-b olmak iizere 6 pafta,
1/1000 élcekli L18-a-03-c-2-¢, L18-a-03-¢c-2-d, L18-a-04-d-1-a, L18-a-04-d-1-b, LI18-
a-04-d-1-¢c, L18-a-04-d-1-d, L18-a-04-d-2-c, L18-a-04-d-2-d, L.18-a-04-d-3-a, [.18-a-
04-d-3-b, L18-a-04-d-3-¢, L18-a-04-d-3-d, L18-a-04-c-4-a, L.18-a-04-c-4-d, L18-a-09-
a-2-b, L18-a-09-a-2-¢, L18-a-09-2-2-d, L18-a-09-b-1-a, L18-a-09-b-1-b, L18-a-09-b-
1-d, L18-a-09-a-3-a, L18-a-09-a-3-b, L18-a-09-a-3-d, L18-a-09-a-1-c, L18-a-09-a-1-d,
1.18-a-09-a-4-a, L18-a-09-a-4-b, L18-a-09-a-4-c, L18-a-09-a-4-d, L18-a-08-b-2-c,
L18-2-08-b-3-b olmak iizere 31 pafta igerisinde yer almakta olup toplam 471 ha.’lik
alani kaplamaktadir.

. inceleme alam Bornova ovasimn bau boliiniinde i¢ kérfez kiyr seridinde yer

almaktadir. Inceleme alanin kuzeyinde Yamanlar Volkaniklerine ait Alt Orta Miyosen
yash andezit, tiif, aglomera birimleri yer almaktadir, Téim bu birimleri Kuvaterner
yagh aliivyon litolojik ve agisal uyumsuzlukla értmektedir. Aliivyon birimi inceleme

alantnin tamamma yakininda goriilmektedir.

. Inceleme alami igerisinde, 11.12.2009-10.02.2010 rtarihleri arasinda, 19 adet

derinlikleri 21.50-100 m. arasinda degisen, toplam 884.45 m. derinlikte karotlu sondaj
calismas1 yapilmustir. Sondaj sirasinda belirli araliklarla uygun zeminlerde SPT-N
deneyi yapilmis ve uygun zeminlerde Karot ve UD tiipiiyle numuneler alinmistir.
inceleme alaninda, Sk-15" de iki adet, Sk-17"de 8 adet toplam 10 adet pressiometre
deneyi yapilmistir. Deneyler Menard GA tipi pressiometre alet ile yapilmigtur.
inceleme alani icerisinde, Italyan Pasi marka 12 kanalli 16512 sismik kirilma aleti ile
21 adet sismik ¢lgii alinmigtr. Jeofon arabiklan 7.5 m. ve off-set uzaklig 7.5 m.,
toplam uzunlugu 90 m. secilerek 30 m. derinlife kadar inceleme yapilmistir. Ayni
aletle aym lokasyonlar olmak iizere 21 adet sismik tomografi Slgiisii ahnmgtr.
Olgiilerde jeofon aralarinda 7.5 de bir tomografi vuruglarr yapilmigtir. Kanada Mc
Phar tipi, Geotronik marka alet kullamlarak 6 noktada ézdireng &lciisti ahmmstir Oleii
uzunlugu AB/2: 150-1000 m. arasindadir. 20 noktada kazik arah@ 5 m., serim
uzunlugu 200 m. olmak iizere 40 kanalli sistemle Ozdirenc tomografi &lgiisii
almmustir. Olgiilebilen derinlik 40 m.’dir. GURALP CMG-40TD ve ITALYAN SR04

sismik finite hiz Glgerlerle 30 dakikalik 60 adet mikrotremdr olciileri alinmigtir. 5
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noktada DPM-30 (orta tip dinamik sonda) aletiyle 10-15 m. derinlikler arasinda
degisen dinamik sonda deneyi yapilmistir,

4. inceleme alaninda yapilan sondajlarda Sk-1;1.00 m, Sk-2-0.00 m., Sk-3;1.50 m.. Sk-
4:0.00 m., Sk-5;0.00 m., Sk-6;1.10 m., Sk-7;3.50 m., Sk-8;3.00 m., Sk-9;5.40 m., Sk-
10;7.00 m., $k-11;4.20 m., Sk-12;6.00 m., Sk-13:4.00 m., Sk-14;4.60 m., Sk-15;11.00
m., ék-lﬁ;l,éﬂ m., Sk-17:0.00 m., Sk-18;2.50 m., Sk-19;3.50 m.’de yer alt su
seviyesine rastlamlmistir.

5. Inceleme alaminda genelde iist seviyede kalinliklar1 3.50-9.50 m. arasinda degisen iri
taneli zeminler yer almaktadi. Alan genelinde kohezyonsuz zeminlerin altinda
kohezyonlu zeminler yer almaktadir. Kohezyonlu zeminler 3.50-9.50 m.’den sonra
baglamaktadur.

6. Inceleme alaninda Zemin Hakim Periyodu (To) 0.5-2 sn arasinda, Zemin Bilyiitmesi
ise (Amplifikasyon) 2.5-12.5 arasinda degigmektedir. Genel olarak Afet
Y6netmenligine gére Zemin grubu C-D, yerel zemin sinifl ise Z3-Z4"dir.

7. 86z konusu bu arazinin yerlesime uygunluk haritasi hazirlanmustr (Ek 12). Soz
konusu bu harita, rapor igerisinde anlatlan; jeoloji, miihendislik jeolojisi,
jeomorfoloji, iklim, yeraltusuyu jeolojisi ve jeoteknik aragtirmalar ve bu aragtirmalarm
degerlendirilmesi sonucunda hazirlanmstir. inceleme alamn yumusak egimli-diisiik
egimli bir topografya iizerinde yer almaktadur. inceleme alaminda viiriitiilen jeolojik ve
jeoteknik ¢alismalar 1giginda Yerlesime Uygunluk Agisindan; Onlemeli Alan 2.2 (OA-
2.2): Onlem Alinabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar, Uygun Olmayan
Alanlar 3 (UOA-3); Tagkin Alanlari, Onlem Alinabilecek Alanlar ve Onlemli Alan 5.1
(OA-5.1): Onlem Almabilecek Nitelikte Sisme, Oturma ve Tasima Giicli Agisindan
Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmis ve uygunluk haritasinda smirlan islenmistir

8. Onlemeli Alan 2.2 (0A-2.2): Onlem Almabilecek Nitelikte Kaya Diigmesi Sorunlu
Alanlar: inceleme alamnda Bayrakh Tren Istasyonu dogusunda yer alan 1642 sokak
ve yakin gevresinde yer alan Kaz1 sevi ile Turan Mahallesi Anadolu caddesi kuzeyinde
yer alan kazi gevi ve yakin ¢evresinde egimli topografyaya sahip kaya ortamlar Onlem
almabilecek nitelikli kaya diismesi sorunlu alanlar olup Onlemli Alanlar 2.3. (OA-
2.3.) olarak tanimlanmstir. Turan mahallesi Anadolu caddesi kuzeyinde aglomera
birimi ver almaktadir. Bu alanda yiiksekligi 17 m’yi bulan kazi sevi yer almaktadir.
Kazi sevi egimi dike yakin olup kazi sev tepesi ve kazi topufunun altiinda kalan alan
yumugak egimli alanlan olugturmaktadir. S6z konusu kazi gevinin bati bolimi
Anadolu Caddesi yolunun yol sevini olugturmaktadir. Bayrakl I‘refr Istasyonu
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dogusunda yer alan 1642 sokak ve yakin cevresinde ise andezil-trakiandezit birimleri
yer almaktadir. Bu alanda Tren yoluna paralel 9 m. yiikseliginde bir kazi sevi yer
almaktadir. Kazi sev tepesinde 6 m. geniglifinde 1642 sokak yer almakta olup kazi sev
tepesinden 8.5 m. doguda sokaga paralel 1,2,3,4,7 katly binalar yer almaktadir. Séz
konusu her iki gevdede hali hazirda herhangibir kitlesel hareket gdzlenmemistir.
inceleme alaninda yer alan siz konusu bu alanlarda kazi sevlerinin yiiksek ve egimli
olmalan, kayacin sik eklem ve stiresizliklerle kesilmis olup zayif kayag niteliginde
olmasi, her iki kazi sevininde atmosfer kosullanina agik konumda olmalar:
nedenleriyle bu alanlar Onlem Alnabilecek Nitelikli Kaya diigmesi Sorunlu Alanlar
olarak degerlendirilmistir. Bu alanlarda kayaglarm jeoteknik ozellikleri ve sevlerin
egimi goz dniine alindiginda uygun ingaat ve zemin iyilestirme teknikleri kullanilarak,
dogacak risklere karsi tedbirler ahnarak yapilagmaya gidilmesi Onerilir. 0A-2.2
alaninda bina bazinda sondajl etiitler yapilip, kayaglann jeoteknik 6zellikleri aynnti
olarak ortaya konulmalidir. Sev duraylihfina yonelik uygun analizler (Kinematik
analiz ve sev durayhiligi analizi) yapilarak, sonuglarma gore gerekmesi durumunda,
konsol istinat duvarlari ve bu yapilarin ankrajli-destek kirigleri ile desteklenmesi, gelik
hasir iizerine beton piiskiirtme (shotcrete) ve kaya blonu gibi onlemlerin alinmas
onerilir. Kazi gevlerinin stabilitelerini arttrmak, erozyona ve kaymaya karsi
iyilestirmeler projeye dahil olmalidir. ‘DoZal ve yapay sevlerin stabilitesinin
saglanmasi iist yap: caligmalarina baglamadan &nce yapilmast dnemle belirtilir.
Yapilasmalardan once bina bazindaki sondajh etitlerde gev istiine gelecek ilave
yiikiin dogal veya yapay seve etkisi ile sev kenarina olan mesafesinin etkileri, ilave
yitkiin sev stabilitesini bozmayacak sev kenarna olan giivenli mesafesinin
belirlenmesi, kaya ve sevin jeoteknik parametrelerinden dogabilecek problemlerin
ayrmtili caligilarak, jeoteknik problemin nitelifine gore yukardaki Gnlemlerden bir
veya bir kaginin ahinmas: gerekir.

9. Uygun Olmayan Alanlar 3 (UOA-3): Taskin Alanlar: Inceleme alaninda Dere
yataklani ve servis yollar, Uygun olmayan alanlar 3 (UOA-3) olarak tanimlantms ve
1/1000 @lgekli yerlesime uygunluk haritasina  sinirlan UOA-3 simgesiyle
isaretlenmistir. Inceleme alam igerisinden i¢ korfeze akan dereler sirastyla Melez,
Arap, Manda ve Kocagay dereleridir. S6z konusu bu dereler izsu tarafinca 1slah
edilmislerdir. Inceleme alamnda yer alan derelerle ilgili 1ZSU goriist alinmgtr, Soz
konusu gériige gore; Alan igindeki derelerin islah ¢alismalarimin tamamlandigint ve
idareye ait imalatlarin mevcut durumlarimin dikkate alinarak derc }-at;g'.}"d'ah}ﬁin. hqlr iki

158 i -
SERIL INSAAT SAN VE TiC. LTD.STL. | '

Kazimdirik Mahallesi 296 Sok. Folkart Time

No: 8 Kat: @ Ofis: 906 PK: 35100 Bomova/ IZMIR
T+90 232 446 80 67 - F+90 232 446 57 04
www.meralcelepplaniamacom.tr
Iinfo@meralcelepplaniama com.tr

| PLAN ACIKLAMA RAPORU

SAYFA | 12



iZMiR-BAYRAKLI| BAYRAKLI MAHALLESI

{ZMIR iLI YENI KENT MERKEZI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINA ESAS
JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORU
tarafina en az 5 metre genisliginde servis yollarmin ayrilmas: gerektigini belirtmigtir.
{ZSU goiisii dogrultusunda inceleme alani igerisinde yer alan derelerin dere yataf ve
dere yataklarinin her iki tarafinda 5 m. mesafe biralulacak gekilde simrlar cizilmig ve
yerlesime uygunluk haritasina  UOA-3  olarak isaretlenmigtir. Bu alanlarda
yapilagmaya izin verilmemelidir.

10. Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1): Onlem Abnabilecek Nitelikte Sisme, Oturma ve
Tagtma Giicli Agisindan Sorunlu Alanlar: Inceleme alamimin bliyiik bir bélimi
Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma ve Tasima Giicli Agismdan Sorunlu
Alanlar olarak tamimlamus ve 1/1000 lgekli yerlesime uygunluk bharitasina 0A-5.1
simgesiyle isaretlenmigtir. inceleme alanmda OA-5.1 olarak tammlanan alan genelde
diiz olup egim degerleri 0°-5" arasindadir. S6z konusu alanda alitvyona (Kal) ait iri ve
ince taneli zeminler yer almaktadir. Aliivyon CL, CH, MH, SM, SC, GC, GM grubu
zeminlerden olugsmaktadir. Tnceleme alaninda yapilan sondajlarda yer alti su seviyesi
0.00-6.00 m. arasinda degigmektedir. Inceleme alamnda genelde st seviyede
kalinhiklar 3.50-9.50 m. arasinda degigen iri taneli zeminler yer almaktadir. Alan
genelinde kohezyonsuz zeminlerin altinda kohezyonlu zeminler yer almaktadir.
Kohezyonlu zeminler 3.50-9.50 m.’den sonra baglamaktadur. inceleme alaninda ince
ve iri taneli zeminlerde yapilan tasima giicii analizlerine gore Sk-7 (Smyrna meydani),
Sk-10 ve SK-15 (Gida carsis1) lokasyonlan haricinde inceleme alamnda ilk 10.50-
19.00 m.’ler arasinda zemin orta kivamda ve gevsek olup tagima giict degerleri 0.32-
0.90 kgfom® arasindadir. Bu seviyeler ile 33.00 m. arasinda tagima giicii degerleri
1.11-1.79 I-:g)‘cm2 arasinda degismektedir. 33.00 m.’den sonra ise tagima giicii degeri
>1.79 kg/cm* dir. Bu durumda inceleme alaninda ilk 10.50-19.00 m’ler tagima glict
agisindan problemli olup tagiyic: ozelligi yoktur. Bu seviyenin altindan 33.00 m."ye
kadar zemin kati, >33.00’den sonra zeminin katihgn artmaktadir. Uzerine gelecek
yilklere bagli olmakla birlikte, tasiyicr tabaka 10.50-19.00 m/’lerden sonra
baslamaktadir. Inceleme alaninda ki ince taneli zeminler i¢in yapilan konsolidasyon
oturma degeri 65.36 cm olup kabul edilebilir oturma degerinin ¢ok istiindedir.
inceleme alaninda iist seviyelerde yer alan iri taneli zeminler, yapilan sivilagsma risk
analizlerine gore sivilagma riski potansiyelini tasimaktadir. Bu seviyenin altinda yer
alan ince taneli zeminlerin kil iceriklerinin > % 15 ten biiyiik olmas: (CL-CH) ve LL
degerlerinin % 32’de biiyiik olmasi nedeniyle siilasma risk potansiyeli dilgiiktiir.
Ancak dzelikle ilk 10.50-19.00 m. arasinda degisen derinliklere kadar yer alan ince
taneli zeminlerin orta kivamda olmasi nedeniyle dinamik durumda ’zcmindc
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yumusama olacak ve zeminin mukavemetinde bilyiik diismeler olacaktir. Tim bu
degerlendirmelere gére inceleme alaninda yer alan zeminler tagima giicii ve oturma
probleminin olmas: ve iist seviyelerde yer alan kohezyonsuz zeminleri sivilasma
risk potansiyeline sahip olmasi, kohezyonlu zeminlerde dinamik durumda
yumusama olacagi ve dolayisiyla zeminin miikavemetinde biiyiik diismeler
olacag, deniz ve dere kenarlarina yakin alanlarda yanal sivilasma riskinin
bulunmasi nedenlerinden dolay: inceleme alami yerlesime uygunluk acisindan
Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1): Onlem Almabilecek Nitelikte Sigme, Oturma ve Tagima
Giicti Agisindan Sorunlu Alanlar olarak tammlanmugti. Inceleme alami, dogal afet
tehlikeleri ve/veya jeolojik-jeoteknik &zellikleri nedeniyle yerlesime uygunlugu
etkileyebilecek, belirli nlemleri yapilagma éncesi ve/veya sonrasi esnasinda almak
sartiyla planlamaya ve yapilagmaya gidilelebilecek alanlar olup dnlem alinmas
gereken konular ve alinmas: gereken dnlemler maddeler halinde agagida verilmigtir,
1-) Yapilagma Gncesinde parsel bazinda detayh sondajli zemin etiidii yapilmah,
zemin etiit rapor icerifinde yapi + temel basine: etki derinligi boyunca zeminin
oturma, sigme, tapima giici, sivihsma ozellikleri ve diger jeoteknik hesaplamalar
ile beraber tiim zemin parametreleri belirlenmelidir. Proje bilgileri
dogrultusunda oturma, tasuma giicii ve zemin sivilasmasindan kaynaklanacak
problemlerin ¢bziimii icin uygun iyilegtirme derinligi, giivenli temel derinlizi ve
derin temel secilmesi durumunda tasiyic1 tabaka seviyesi, tagiyic1 tabakadan ne
kadar ilerlenecegi onerilmeli ve takibi mutlaka yapiimahdir.

2-) Inceleme alamnda iri taneli zeminin stvilasma riski, ince taneli suya doygun
yumusak kivamda ki zemin tabakasinda dinamik durumda yumusama riski elup
bu her iki risk nedeniyle zeminin tagima giicii-oturma-giigme risk olacaktir,
Inceleme alaminda sivilagsma ve yumusama riski olan zemin tasiyia tabaka
ozelliginde olmayip bu zeminlerin iyilestirilmesi gerekmektedir, Deniz ve dere
kenarlarina yakm alanlarda dinamik durumda zemin yanal yayilma riski
tagimaktadir. Yanal deplasmanlarn yiiksek olacafi zemin iyilestime projesinde
gbz Oniinde bulundurulmahdir. Bu alanlarda, sivilagma, yanal sivilasma ve
yumusama potansiyeli nedeniyle uygulama tncesinde yapilacak zemin etiitlerinde
ayrmtili  ¢ahsmalar yapiip, yukarida belirtilen problemlerin  varh@ ve
olusturacaklari risklerin dereceleri saptanmali ve bu problemlere karsi alinacak

dnlemler ayrintih olarak belirlenmelidir.
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3-) Inccleme alanmda yer alan zeminin tagima giicii ve oturma problemi vardir.
Projeye gore zemine gelen toplam basinca bagh olarak (kaz+temel+yapr+kank)
alanda tasima giicii ve oturma problemi olan zeminin kalinlig kesin olarak tespit
edilmeli ve bu zemin tabaklarinin iyilestirme projeleri hazirlanmahdir. Bu
seviyeler iyilestirimeli veya yapidan gelecek yiikler daha altta yer alan tasryica
tabakalara gelecek sekilde temel tasarim yapilmahdir, Derin temellerde (kazik)
deprem efkisi (dinamik durum) mutlaka goz 6niinde bulundurulmalidir. Kazikl
temel projelendirilmesinde zemin-kazik, kazik-temel, temel-yapr etkilesimi
mutlaka goz.oniinde bulundurulmahdir. Deprem sirasinda zemin profilleri
farklilastikca farklr davramglar gorillmektedir. Zemin profillerindeki farkhilasma
farkh hasarlara yol acmaktadi. Yapisal davramgtaki degisiklik, kazk
modellemesi sirasida farkh deprem etkilerinin de mutlaka dikkate almmas:
gerekliligini ortaya koymaktadir. Deprem etkisi dikkate ahnmadan
boyutlandirilan kaziklar, istenen davranisi ortaya koyamayacaktir.
4-) inceleme alaninda yer alt: su seviyesi yiizeye ¢cok yakin olup temel kazilarinda
yer alti suyu ve stabilite problemleriyle karsilagabilinir. Kazi derinligine bagh
olarak kaz destek projesi hazirlanmah ve gnlemlerin alinmasi gerekmektedir.
Temel kazis1 sonrasi olusacak kazi sevlerin giivenligi icin zemin ozelliklerinden
kaynaklanabilecek (jeolojik-jeoteknik-hidrojeolojik) problemlerin belirlenmesi
ve dnlemlerin yapilasma tncesi ahnmas: gereklidir. Su seviyesinin yiizeye yakin
olmas nedeniyle su kimyasal analizler yapilmal, iyilestirmede ve derin temelde
kullamlacak malzemelerin buna gire secilmesi dnerilir.
5-) inceleme alam olasi bir depremden cok fazla etkilenecek alanlardan
olusmaktadir. Statik yiikler altnda tapmma giicii ve ofurma, dinamik yiikler
altmda sikisma, zemin biiyiitmesi, sivilagma, yanal yayilma, yumugama ve
bunlara bagh olarak tamma giicii ve zeminde oturma problemleri &n plana
¢tkmaktadir. Bu nedenle, yeni yapilacak yapilarin tasarim ve yapim agamasinda
siki denetim saglanmali ve mevcut yapilarin zemin-temel, temel-yap: ve statik
yonden irdelenip gereklili3i durumunda belediyesince teknik miidahalelerin
yapilmasi gerekmektedir.

11. Inceleme alaminda layi kenan ile simrlt oldugu yerlerde 3621 nolu kayi kanunu

kapsaminda planlamaya gidilmelidir.

181 \
SERIL INSAAT SAN VE TiC. LTD. STI.

SAYFA | 15

[ "'l Kazimdirik Mahallesi 296 Sok. Folkart Time
No: 8 Kat: @ Ofis: 906 PK: 35100 Bomova/ IZMIR
T+00 232 446 80 67 - F+90 232 446 57 04

l— www.meralcelepplaniama.com.tr

LANLAMA &
f)mmuwux Info@meralcelepplaniama com.tr




iZMiR-BAYRAKLI| BAYRAKLI MAHALLESI

iZMiR ILI YENI KENT MERKEZI 1/1000 GLCEKLI UY GULAMA IMAR PLANINA ESAS
JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORU

12. Bu ¢aligma Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik caligma niteliginde olup parse!
bazinda hazirlanan Zemin Btit Raporu vyerine kullanilamaz. inceleme alaninda
vapilagma esnasinda zemin etiitleri yapilmas: gerekmektedir.

13. Bolge 1. Derece Deprem bélgesi olduundan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak

Binalar Haklandaki Y énetmenlik™ hiikiimlerine aynen uyulmahdir
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4. PLAN YAPIM GEREKCELERI

Planlama alanini kapsayan 8774 ada biitliniinde uygulama yapilmak istendigi takdirde uygulama

gerceklestirilememektedir. Clink;

e 14 ve 15 parsel numarali tasinmazlar yola terkini gerceklestirmis uygulama gormus
parsellerdir.

* 13-14ve 15 parsel numarali tasinmazlar kat mulkiyetine gecmis ve lizerinde ruhsatl yapilar yer

almaktadir.

e 8774 ada icerisinde yer alan parseller Planli Alanlar imar Yénetmeligi’ne gére tek basina
yapilasmasini saglayamamaktadir. S6z konusu parsellerde mevcut hali ile yapilasma hakkinin
kullanilabilmesi igin tevhit isleminin yapilmasi zorunludur. Ancak, mevcut parsel geometrileri
ve alan buyuklukleri dikkate alindiginda, tevhit sonrasi olusacak parsellerin boyut ve sekil
itibariyla gagdas imar standartlarina uygun, saglikli ve nitelikli konut alanlari Gretimine elverigli
bir yapilasma diizeni olusturmasi miimkiin olamamaktadir. Bu durum hem fonksiyonel hem de
mimari agidan verimli bir konut dokusunun olusmasina engel teskil etmekte olup, plan

kararlarinin uygulanabilirligini ve mekansal kaliteyi olumsuz yonde etkilemektedir.
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* Planlama c¢alismasi ile s6z konusu alanda givenli, stirdirilebilir, enerji verimli ve cagdas yasam
standartlarina uygun konut alanlari olusturulmasi hedeflenmistir. Bu dogrultuda, plan kararlari
yalnizca fiziksel yapilasmayi degil; ayni zamanda mekansal kaliteyi, cevresel siirdlrilebilirligi
ve sosyal yasanabilirligi artiracak sekilde kurgulanmistir. Nitelikli konut Gretimi, glinimuzde
yalnizca bireysel yasam kalitesini artiran bir tercih degil; ayni zamanda ¢evresel sorumlulugu
da iceren, gelecek nesiller icin yasanabilir kentler olusturma amacina hizmet eden bir
zorunluluktur.

* Nitelikli konut, saglam ve dayanikl yapilarla birlikte; fonksiyonel i¢c mekan kullanimi, uygun
yonlenme, dogal isik ve hava sirkiilasyonu, etkili isi ve ses yalitimi, nitelikli malzeme kullanimi,
estetik mimari ¢éziimler ve cevresel diizenlemeleri kapsayan butincil bir kalite anlayisini
gerektirir. Bu nitelikler, kent kimliginin korunmasi, kullanici memnuniyetinin saglanmasi ve
surdirilebilir kentlesme politikalarinin hayata gegirilmesi agisindan belirleyicidir.

o Ozellikle iilkemizin aktif fay hatlar lizerinde yer almasi ve 30.10.2021 tarihinde izmir'de
yasanan deprem felaketi, kentsel alanlarda afet riskine duyarh planlama yaklasimlarini zorunlu
hale getirmistir. Bu baglamda, dayanikli ve giivenli yapi stogunun olusturulmasi; sadece
bireysel glivenlik agisindan degil, ayni zamanda kamu yarari ve sehircilik ilkeleri agisindan da
bir gereklilik haline gelmistir. Planlama alaninda bu ilkeler dogrultusunda gelistirilen konut
alanlari, yalnizca bugliniin ihtiyaclarina yanit vermekle kalmayip, ayni zamanda gelecege

yonelik saglikli ve yasanabilir cevrelerin olusturulmasina katki sunmaktadir.

5. KURUM GORUSLERI
Yirirlikteki 3194 sayil imar Kanunu ile Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin ilgili
maddeleri uyarinca gerekli gérilen resmi kurum ve kuruluslarin gérisleri sorulmus olup alinan gérisler

rapor eki sayisal ortamda sunulmaktadir.

6. ONERIi 1/1.000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISiKLiGi
Planlama alani, izmir yeni kent merkezi sinirlari icerisinde yer almakta olup, Yeni Kent Merkezi
Planinda Hmax=Serbest plan kosulu 6ngorilmistiir. Ancak, 20 Subat 2020 tarih ve 7221 sayili Cografi
Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 6. maddesi kapsaminda
“Imar planlarinda bina yiikseklikleri Yencok: Serbest olarak belirlenemez” hitkmi getirilmistir. Bu
dogrultuda, Yeni Kent Merkezi planinda imar plani degisikligi ile, Merkezi is Alani (MiA) kullanimlarinda

bina ylksekligi Yengok = 200 metre, konut alanlarinda ise Yen¢ok = 10 kat olarak belirlenmistir.
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Planlama alaninin yakin cevresinde yapilan analizlerde; Adalet-Manavkuyu Mahalleleri
Revizyon imar Plani kapsaminda Yencok = 12 kat, Fuat Edip Baksi—Alparslan—Cengizhan Mahalleleri
Revizyon imar Plani kapsaminda ise Yencok = 15 kat yapilasma kosullari tanimlandigi gériilmektedir.
Bu cercevede, planlama alanindaki mevcut kentsel doku, cevresel yiikseklikler ve Yeni Kent Merkezinin
gelisim vizyonu g6z 6niinde bulundurularak, s6z konusu alanda Yengok = 14 kat olarak belirlenmistir.

Onerilen yapi yiiksekligi, cevre planlarla uyumlu olup, kent siliieti agisindan baskin veya
bozucu bir etki yaratmayacak bicimde kademeli yikseklik anlayisi ile planlanmistir. Mimari
projelendirme sirecinde kitlenin Yeni Kent Merkezi (Salhane) yoniine dogru artan kitlesel bir
kompozisyon icinde ylkselmesi esas alinarak, alanin fiziksel karakterine uygun, nitelikli ve
surdarilebilir konut alani olusturulmasi hedeflenmistir.

8774 ada igerisinde yer alan 16-17-18-19-20-21-22-23-24-25 ve 26 parsel numarali
tasinmazlarin; 7 metrelik yaya yolu olusturmak suretiyle, Gizerinde ruhsath yapi yer alan 12, 13 parsel
ve terkini vermis 14 ve 15 parsel numarali tasinmazlardan ayrilmasi saglanmistir.

imar plani siireci tamamlandiktan sonra yapilacak olan 18. madde uygulamasi kapsaminda
milkiyet yapisi ve mevcut uygulama durumu dikkate alinarak, ayni milkiyet grubuna ait olan
parsellerin birlikte uygulama gormesi hedeflenmistir. Boylece kamulastirma yiki olusturmayacak
sekilde Vakiflar Genel MudurlGgi mulkiyetinde bulunan tiim tasinmazlar birlikte degerlendirilerek, tim
parsellerin yapilasma hakki, milkiyetin bitlinlGgli kapsaminda planli bir sekilde korunurken ilgili
idareye kamulastirma yukd dogurulmamis olacaktir.

Bu yaklasim, milkiyet hakkinin korunmasi, kazanilmis haklara saygi ve plan bitinligu ilkeleri
dogrultusunda sekillendirilmis olup; uygulama gerektiren, kamusal diizenlemeye ihtiya¢ duyan alanlar
disinda kalan yapilasmis ve hukuki durumu netlesmis parsellerin plan degisikligi siniri disinda tutulmasi
ile hem planin uygulama kolayligi hem de yasal glvenligi gozetilmistir.

Bu yontemle, kamusal kaynak kullanimina neden olacak bir kamulastirma isleminin 6niine
gecilecek; imar plani aracihgiyla kamu yarari gozetilerek, milkiyet hakkinin planlama teknikleri
cercevesinde etkin bicimde kullanimi saglanabilecektir.

Planlama alani igerisindeki yapi yogunlugunda herhangi bir artisa gidilmemis olup, emsal
Emsal= 3.00 ve TAKS: 0.50 yapilasma kosullari sabit tutulmustur. Ayrica konut alani biyiklGglinde bir
degisiklik yapilmamis; yalnizca planlama bitlinlGglini saglamak amaciyla yapi yiksekligi "Yencok = 14
Kat" olarak belirlenmistir. Bu dogrultuda, dneri plan, mevcut yapilasma kosullarini koruyarak plan

bitlnligu ilkeleri ve kamu yarari dikkate alinmak suretiyle hazirlanmistir.
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Yapilan imar plani degisikligi, mevcut alanin fiziksel ve mekéansal niteligini gelistirmek
amaciyla yalnizca ada formu ve yapi yliksekligi kosullarinda diizenleme icermektedir. Bu degisiklik,
nitelikli konut alani olusturmayi hedefleyerek daha saglikli ve planlama esaslarina uygun bir yerlesim
diizeni saglamak icin yapilmistir. Planlama alaninda mevcut imar planindan gelen toplam insaat
alaninda herhangi bir artis yapilmamis ve mevcut imar haklari asilmamistir.

Planlama alaninda yer alan tasinmazlardan 8774 ada 19 parsel (izerinde yer alan yapiya iliskin
6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda riskli yapi tespiti
yapilmis olup, bu kapsamda ilgili tasinmaz Uzerindeki yetki Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi

Bakanligi'na aittir.
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KULLANIM KARARI MEVCUT iMAR PLANI (m?) ONERIi iIMAR PLANI (m?)
KONUT ALANI 6.992 m? 6.992 m?
YOL+PARK ALANI 2.505 m? 2.505 m?
TOPLAM 9.497 m? 9.497 m?

Planlama alaninda konut kullanimina ayrilan alan 6.992 m? olup, bu biytklik mevcut onayli

imar planinda da aynen yer almaktadir. S6z konusu alanda yapilasma kosullarinda herhangi bir

degisiklik yapilmamis; vyalnizca uygulama kolayligini saglamaya yonelik bir dizenleme
gerceklestirilmistir.
KONUT ALANI (m?) 6.992

TOPLAM KONUT SAYISI

140 adet konut

ORTALAMA HANEHALKI BUYUKLUGU (2024)

2.90 kisi

NUFUS

406 kisi

| |
-
-
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2011 yilinda onaylanan mevcut 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Planina esas hesaplama
yapilmak istenir ise; 2011 yili TUIK verilerine gére ortalama hane halki biiyiikliigii 3.44 kisi iken, giincel

demografik veriler bu degerin diisis egiliminde oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla niifus

ongoriisiinde herhangi bir artis s6z konusu degildir.

Bu kapsamda, 6neri planile planlama alaninda yasayan kisi sayisinda bir artis yaratilmadigi,
yapi yogunlugunun sabit tutuldugu ve alan biiyikliigiiniin degismedigi dikkate alindiginda, artan
niifusun gerektirdigi yeni donati alani ihtiyaci olusmamis; mevcut donati dengesi korunarak plan

karan gelistirilmistir.

g W iZMIR iLi, BAYRAKLI iLCESi, BAYRAKLI MAHALLESI
‘ 8774 ADA 16-17-18-19-20-21-22-23-24-25-26 PARSELLERDE
\ 1/1.000 OLCEKLiIi UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSiKLiGi
" | GOSTERIM OLGEK: 1/1000
PLANLAMA SINIRLARI

E PLAN DEGiSiKLiGi ONAMA SINIRI

A AFET TEHLIKELI ALANLAR

=

3

> B i\ ONLEMLI ALANLAR 5.1. ONLEM ALINABILECEK NITELIKTE SISME i
KO OTURMA VE TASMA GUCU AGISINDAN SORUNLU ALANLAR (OA-5.1.)
5IS ALANT 7~ | KONUT ALANLARI
TERI0 - YERLESIK KONUT ALANI )
AGIK VE YESIL ALANLAR
- PARK ALANI |
PLAN NOTLARI

1- BU PLAN; PLAN PAFTALARI, PLAN NOTLARI VE PLAN AGIKLAMA RAPORU iLE BIR BUTUNDUR.
s | 2- PLAN UYGULAMA ASAMASINDA RUHSATA ESAS OLMAK UZERE DETAYLI TEMEL VE ZEMIN ETUTLERI YAPILMADAN YAP| RUHSATI A
DUZENLENEMEZ.

3- SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARININ ZEMIN VE ZEMIN USTU TERKLERi BEDELSIZ KAMU ELINE GEGMEDEN YAPI RUHSATI
DUZENLENEMEZ.

4- KONUT ALANLARINDA;

4.1. EMSAL: 3.00 YENGOK:14 KAT OLACAKTIR. PLANLAMA ALANINDA KADEMELI KAT YUKSEKLIGI UYGULANACAK OLUP,
NURSULTAN NAZARBEYEV CADDESI KAVSAGI TARAFINDA Z+13 KAT OLACAK SEKILDE KUZEY YONUNDE SIRASIYLA Z+11KAT VE Z+9
KAT OLARAK 3 BLOK HALINDE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

4.2. HALKIN GUNLUK IHTIYAGLARINI KARSILAMAYA YONELIK DUKKAN, KUAFOR, TERZI, ECZANE, SAGLIK BAKANLIGINCA ARANAN
SARTLAR SAGLANMAK KAYDIYLA GUNUBIRLIK SAGLIK HIZMETI SUNULAN SAGLIK KABINI, MUAYENEHANE VE LOKANTA, PASTANE
GiBi KONUT DISI HIZMETLER ZEMIN KATTA YER ALABILIR.

S5- BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU, PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGI VE ILGILI YONETMELIK
HUKUMLERI GEGERLIDIR.
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