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1. PLANLAMA ALANI KONUMU

Planlamaya konu alan; izmir ili, Bayrakl ilcesi Bayrakli Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan

tapuya 8774 ada 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 parsel numaralari ile kayitl tasinmazlar

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 dlcekli is merkezleri, Perla AVM, Folkart Tower, Mistral, Hilton Garden
Otel gibi sehir icin 6nemli nirengi noktalarina yakin mesafesinde bulunmasi, yakin ¢cevresindeki 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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Planlama Alani ve Cevresi

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? yiz

Olciimiine 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 Bakanhg 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, kii¢iik 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

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

izmir Blyiksehir Belediye Meclisinin 12.09.2012 tarih 05/843 sayili karariyla kabul edilen
1/25.000 &lgekli izmir Biiyiiksehir Bitiinii Cevre Diizeni Planinda “Kentsel Yerlesme Alanlarl” olarak

planlanmistir.
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Plan Uygulama hikiimlerinin 7.1. Maddesinde;
7.1. Kentsel Yerlesme Alanlari: Kentsel Yerlesik (Meskun) Alanlar ve Kentsel Gelisme Alanlarinin
butinadur.

7.1.1. Bu alanlarda; konut ve konut kullanimina hizmet verecek sosyal, kiltiirel donati ve

teknik altyapi tesisleri ile toptan ve perakende ticaret tirleri, kliclik sanayi, konut disi kentsel

¢alisma alanlari, endistriyel atiksu Gretmeyen kiiglk 6lgekli Gretim yerleri ve ticari depolama

kullanimlari yer alabilir. Blylk olcekli sanayi, sanayi depolamalari gibi kullanimlar bu alanlar

icinde yer alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var olan sanayi tesisleri, ekonomik omri

doldugunda sanayi alanlarina tasinacaktir.

7.1.2. Kentsel yerlesme alanlari kapsaminda onerilen niifusun 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, buiyuk olgekli sanayi, sanayi depolama, parlayici ve patlayici depolamaya

yonelik plan degisikligi yapilamaz.

7.1.4. Kentsel Yerlesik (Meskun) Alanlar:

Bu alanlar mevcut yapilasmis alanlar olup, bu alanlar igerisinde konut ve konut kullanimina

hizmet verecek ticaret, turizm, sosyal, kiltlrel, teknik alt yapi ve kiiglik sanayi sitesi vb. gibi

kullanimlar yer alabilir. Mesk{n 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 nifusun sosyal ve ekonomik
yapisina gore; koruma/yenileme, sagliklastirma veya tasfiye amagli 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 igine alinarak koy

statisiinden mahalleye donismus/donisecek kirsal yerlesme 6zelligi tasiyan alanlarda alt

Olgekli imar plani yapilincaya kadar 7.2.4 maddesi gegerlidir. Gelisme alani belirlenmemis

yerlesim birimlerinde yapilacak alt 6lcekli planlarda imar planina esas kurum ve kurulus

gorisleri, jeolojik ve jeoteknik etlt raporlari, niifus projeksiyon verileri dikkate alinarak

gelisme alani belirlenecektir. Bu planlarda yerlesimin sahip oldugu geleneksel doku ve

yapilasma ozellikleri ile civarinin dogal 6zelliklerin dikkate alinmasi zorunludur.
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3.3. 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani

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

almaktadir.

Tasinmazlarin 1/5.000 élcekli Nazim imar Planinda Konumu

3.4. Yeni Kent Merkezi 1/1.000 6lcekli 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 él¢ekli Uygulama imar Planinda Tasinmazlarin Konumu

4. PLANA iLiSKiN RAPORLAR

izmir ili, Konak ilgesi, Alsancak Liman Gerisi Kesimi ile Bayrakl ilgesi, Turan ve Salhane
Mahalleleri (Yeni Kent Merkezi) sinirlari icerisinde 31 pafta icerisinde planlama alaninin yer
aldigr “L18-A-04-D-2-D” ve “L18-A-04-D-3-A” paftalar 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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8774 Ada 11,12,16,17,18,19,20,21,22,23,24,25 ve 26 parseller

[ j Kazimdirik Mahallesi 206 Sok. Folkart Time SAYFA | 8
Mﬁ No: 8 Kat: @ Ofis: 906 PK: 25100 Bomova/ [ZMIR

T+90 232 446 80 67 - F+00 232 446 57 04
I— www.meralcelepplaniamacom.ts
PLANLAMA &

DANISMANLIE  IRTQERMmMer alcelepplaniama com.tr




| PLAN ACIKLAMA RAPORU

iZMiR-BAYRAKLI| BAYRAKLI MAHALLESI

i Pt R I
. I Afet ve Actl Dunnn Midintig i
DBV &
Ko}rlm ;\AD?\.‘LQOIW‘%'\:‘ > 7.2010
=X e"!"‘.!‘krfcnicknik Etiit Rapore

SERIL INS. SAN. VE TIC. LTD.STUNE

H ri vy
13&02 { A Bagbakanhk Afet ve Acil Durum Yooetimi Bagkanlign'nim 22,06,2010 tush ve
e LAADL0.10.00.08/4966 sayill yazst.

13 X )
mie hona

Hgesi Yei??s!““xkﬁ;‘hk‘/\f_b( ve Acil Durum Yénetimi Bagkanhgnm ilgi yaast ile fime
g S i ta:nf defl“‘z‘(‘—mmu gerisi, Bayrakly, Turan, Salhaneye) igin hazirlanan Scrit frs
ona"ls d‘ taratindan he.v.l'rl.anml imar planma esas Jeolojik-Teotehnik Lt Ranoruoy
ylan 181 belirtilerek, igili yerlere dagitaminn yapiimas: istenmistir
Soz konusu Imar Planma Fsas Jeolojik-Jeotcknik Ftiit Rapori yazimz elind

goénderilmektedir,
Bilgilerinizi ve geregini arz/rica ederim. o
Mustafa AYDTN
Vali a.

Vali Yardeneis:

L7 .
1/.‘%7 :’ﬁ’:ﬁf-/j
¢ edds

L H

{ PAETAN

ADA T

0

/A

T A
~ Bitlent OKﬁ‘i .
Jeoloji iihendisi

ii % ‘u!;'v\

) oy
Omer N ﬂ; Lt YAVAS

Komidyph Bas

o . - oy

SAYFA | 9

Kazimdirik Mahallesi 296 Sok. Folkart Time

D

-~
I ‘ T+90 232 446 80 67 - F+00 232 446 57 04
www.meraicelepplaniamacom.ts

PLANLAMA & 3
pANIEMANLIK  Info@meralcelepplaniama com.tr

No: 8 Kat: @ Ofis: 006 PK: 35100 Bomova/ IZM




iZMiR-BAYRAKLI| BAYRAKLI MAHALLESI | PLAN ACIKLAMA RAPORU

5. PLAN YAPIM GEREKGELERI

Pla nlama alanini kapsayan 8774 ada bitininde 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 galismasiile s6z konusu alanda glivenli, stirdiirilebilir, enerji verimli ve ¢agdas 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, glinimizde
yalnizca bireysel yasam kalitesini artiran bir tercih degil; ayni zamanda cevresel sorumlulugu
da iceren, gelecek nesiller icin yasanabilir kentler olusturma amacina hizmet eden bir
zorunluluktur.

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

e Ozellikle iilkemizin aktif fay hatlar (izerinde yer almasi ve 30.10.2021 tarihinde izmir'de
yasanan deprem felaketi, kentsel alanlarda afet riskine duyarl 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 ihtiyaglarina yanit vermekle kalmayip, ayni zamanda gelecege

yonelik saglikli ve yasanabilir cevrelerin olusturulmasina katki sunmaktadir.
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6. KURUM GORUSLERI

Yirirlikteki 3194 sayih imar Kanunu ile Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin ilgili
maddeleri uyarinca gerekli gérilen resmi kurum ve kuruluslarin gérisleri sorulmus olup alinan gérisler

rapor eki sayisal ortamda sunulmaktadir.

7. ONERI 1/5.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLiGi

Yapilan 1/5.000 &lcekli Nazim imar Plani Degisikligi, 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani
dogrultusunda 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesi uygulamasina olanak saglamak amaciyla
hazirlanmis olup, mevcut imar planinda belirtilen Emsal= 3.00 ve TAKS: 0.50 yapilasma kosullarinda
herhangi bir degisiklik 6ngorilmeden, Konut Alani kullanimina iliskin alan metrekaresi korunarak
gerceklestirilmistir.

2010 yili onayli 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani Plan Agiklama Raporu’nda; “Adnan Kahveci

Kavsagi ile Turan Mahallesi Kavsagi arasinda; dodudan Anadolu Caddesi, batidan Altinyol ile

sinirlanmis ve tiimiiyle yapilasmis olan konut alaniyla ilgili yeni bir arazi kullanim karari getiriimemis;

mevcut plandaki ‘B-6’ yapilasma diizeni KAKS = 3.00, TAKS = 0.50 biciminde dedgistirilmistir.” ifadesiyle,

s6z konusu alanda yeni bir kullanim karari getirilmedigi ve mevcut yapilasma kosullarinin gecerli oldugu
actkca belirtilmis olup, bu alanlar “Mevcut Konut Alani — Orta Yogunluklu” olarak tanimlanmistir.

Bu baglamda, plan degisikligi yalnizca fonksiyonel diizeyde bir diizenleme niteligindedir;
insaat alaninda artis icermemektedir. Mevcut plan kararlarindan gelen fiziksel kapasite aynen
muhafaza edilerek, yapi yogunlugu ve emsal gibi niifus projeksiyonunu dogrudan etkileyen
parametrelerde herhangi bir revizyon yapilmamistir.

Dolayisiyla, s6z konusu diizenleme mevcut brit niifus yogunlugunu degistirmeyecek sekilde
kurgulanmis olup, plan bitinligi, kademeli planlama ilkeleri ve 2014 tarihinde yirirliige giren
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde belirtilen gosterim tekniklerine uygun bigcimde plan karar
yeniden sekillendirilmistir.

Bu cercevede, yapilan degisiklik ile 2010 tarih onayli 1/5.000 &lcekli Nazim imar Plani
kararlarinda herhangi bir icerik degisikligi yapilmaksizin, glincel yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda

“Mevcut Konut Alani — Yiksek 301 — 600 kisi/ha” gosterimi ile uyumlu hale getirilmistir.
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Yapilan plan galismasi kapsaminda plan karari ve konut alani metrekaresi aynen korunmus;
yalnizca 2014 yilinda yurirlige giren Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi uyarinca, kisi/hektar
araligina dayali gosterim sistemine gecilerek, mevcut yapilasma kosullarinin 301-600 kisi/ha araligina
karsilik gelmesi nedeniyle gosterim bigcimi “Mevcut Konut Alani — Yiiksek 301 — 600 kisi/ha” olarak

gilincellenmistir. Bu glincelleme, plan kararinda igeriksel bir degisiklik getirmemektedir.

KONUT ALANI (ha) 0,72
TOPLAM KONUT SAYISI 140 adet konut
ORTALAMA HANEHALKI BUYUKLUGU (2024) 2.90 kisi
NUFUS 406 kisi
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izmiR ILI, BAYRAKLI ILCESI, BAYRAKLI MAHALLESI, 8774 ADA 16-17-18-19-20-21
22-23-24-25-26 PARSELLERDE 1/5000 OLGEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

GOSTERIM

= *% PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

MEVCUT KONUT ALANI
(YUKSEK 301 - 600 kisi/ha)

- PARK ALANI
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