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1. PLANIN AMACI

izmir ili, Bayrakll licesi, Salhane Mahallesi'nde yer alan 25001 Ada 3 parsel sinirlan
icerisindeki yaklasik 0,51 hektarlik alan, 06.03.2024 tarihli ve 25589 sayili Bakanlik
Makami Oluru ile, 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin D&nUstUrdimesi Hakkinda
Kanun'un 2'nci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca “Rezerv Yapi Alani”

olarak ilan edilmistir.

Rezerv yapi alani ilan edilen 25001 Ada 3 parsel 14.04.2022 tarihli “"Cevre, $ehircilik ve
iklim Degisikligi Bakanhdi ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakid@ A.S Arasinda
6306 Sayll Kanun Kapsaminda Yapilacak DénUsim Uygulamalanna lliskin isbirligi
ProtokolU"” kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatnm  Ortakhdr  AS

gOrevlendirilmistir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S'nin 06.08.2024 tarih ve E-PRMD1-000-
176/8657 sayil yazisi ile de séz konusu alanda uygulama projeleri ve yapimina iligkin
gerekli tOm is ve islemlerin Emlak Planlama insaat Proje Yénetimi ve Ticaret A. S.

tarafindan yUrGtUlmesi ve tamamlanmasi talep edilmistir.

S6z konusu tasinmaz Uzerindeki yapilar; izmir ili, Seferihisar iicesi agiklannda 30.10.2020
tarininde meydana gelen deprem neticesinde yasanan afet sebebiyle; adir hasar
gdérmUs ve neticesinde yikimistir. Yikilan yapilarin yerinde ve meri imar planlarnyla
uyumlu sekilde yeniden saglikli bir bicimde yapimasi ve yasam kalitesi yUksek,
dayanikh konut alanlarinin olusturulabilmesi amaciyla plan degdisikligi ¢calismalarn

yOrotOlmuostOr.

Bu dogrultuda; planlama alanini olusturan tasinmazda, 6306 sayill Afet Riski Allindaki
Alanlann D6nUstOrdimesi Hakkindaki Kanun kapsaminda mevcut durum analizleri,
yakin cevre iliskileri, meri plan durumu ve Ust dlgekli plan kararlari, kentsel ve bdlgesel
ihtiyacglar bUtincUl olarak gbéz éninde bulundurularak planlama galismasi yapimasi

amagclanmistir.

Mekénsal Planlar Yapim Ydénetmeligi'nde; “Yogunluk artiran veya kentsel ulasim
sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel feknik altyapiya yénelik etkilerin
belilenmesi ve gerekli &nlemlerin alinmasi amaciyla ayrica kentsel teknik altyapi etki
degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatir.” (26/7) olarak ifade

edilmektedir. Bu dogrultuda s&z konusu plan degisikligi kapsaminda Kentsel Sosyal
ve Teknik Altyapi Etki Degerlendirme Raporu hazirlanmistir.
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fzrir Ili, Bayrakl ligesi, Salhane Mahallesi,

2. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani; izmir ili, Bayrakl iicesi'nde yer almaktadir. Bayrakl, izmirin merkez

iicelerinden birisidir. Bayrakl, izmir Kérfezi'nin kuzey kiyisinda yer almakta olup; lice

dogusunda Bornova, batisinda Karsiyaka, gUneybatisinda Konak

komsudur.

Sekil N: izmir ili idari Yapilanmasi ve Bayrakl licesi Konumu

iiceleriyle
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Planlama alani, Bayrakl licesi, Salhane Mahallesi'nde yer alan 25001 Ada 3 sayili
parseli kapsamaktadrr. S6z konusu parsel Ankara Caddesi'nin ve Sakarya

Caddelerinin kuzeyinde; YUzbasi ibrahim Hakki Caddesi'nin gineyinde yer almakia

olup bu caddeden mahreg¢ almaktadrr.
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Sekil 2:Planlama Alaninin Yakin Cevre Ulasim lliskileri
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Sekil 3: Planlama Alaninin Kent igerisindeki Konumu
Planlama alanini olusturan 25001 Ada 3 parsel Uzerinde mevcut durumda herhangi

bir yapi bulunmamaktadir.

Sekil 4: Planlama Alanina iliskin Uydu Gorintisi (2024 yili)
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3. PLANLAMA ALANININ TARIHSEL SUREC iCINDEKi DEGiSiMi

Planlama alani ve yakin gevresine iliskin; 2006 yili, 2012 yil, 2018 yil ve 2024 yilina iligkin
hava fotograflan incelendiginde 2006, 2012 ve 2018 villannda tasinmaz Uzerinde 4
adet yapinin oldugu gérilmektedir. Ancak 30.10.2020 tarihinde [zmir Seferihisar
aciklarinda meydana gelen deprem neticesinde yasanan afet sebebiyle; s&z konusu
parsel Uzerindeki yapilar adir hasar gérmUs ve netficesinde yikimigtir. Dolayisiyla
mevcut durumda 2024 yill hava fotografinda da gérildigi Uzere herhangi bir yapi

bulunmamaktadir.

LAY

e

Sekil 5: Planlama Alanina iliskin 2006, 2012, 2018 ve 2024 yillan Uydu Gérdntisu
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4. PLANLAMA ALANINA iLiSKiN FOTOGRAFLAR

Planlama alanina iliskin farkh gekim yénlerinden fotograf analizi yapilmistir.

slibrahimiHakk Caddi
T o

Sekil 6: Alana lliskin Fotograflar
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5. JEOLOJIK YAPI ANALIzZi

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikiigi Bakanhdi tarafindan 16.03.2022 tarihinde “izmir il
Bayrakl licesinde Yaklasik 455 Hektar Alanda 1/5000 Olcekli Nazim imar Planina Esas
ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planina Esas Mikrobdlgeleme Etit Raporu”
onaylanmistir. Planlama alanini olusturan 25001 Ada 3 parsel, s&z konusu imar
planina esas mikrobélgeleme etit raporunda yerlesime uygunluk acisindan “Onlemili

Alan (OA-1.1) Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar”da kalmaktadrr.

[
OA-5.1 S
0OA-1.1 :
OA-1.1
/ OA-1.1
OA-1.1
OA1.1
OA-1.1
R

Sekil 7: Yerlesime Uygunluk Haritasi
izmir ili, Bayrakl llcesinde Yaklasik 455 Hektar Alanda 1/5000 Olcekli Nazm imar
Planina Esas ve 1/1000 Olgekli 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 blyUk bir bdliminde sivilasma riski yUksek oldugundan
inceleme alaninda allvyon duUzlUklerinin siltli ve kumlu seviyelerin oldugu alanlar
“Onlemli Alan 1.1 Swvilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar"  olarak
degerlendirilmistir. 1/5000 &lcekli ve 1/1000 &icekli yerlesime uygunluk haritasinda
Onlemli Alan (OA-1.1) simgesi ile belirtilmistir.

Lo L
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Bu alanlarda;

o inceleme alaninda sivilasma riski bulunmaktadir. Parsel bazinda yapilacak
zemin etUtlerinde sivilasma analizleri aynntill olarak irdelenmeli ¢cikacak problemlere
gore gerekli zemin iyilestiriimesi yoluyla yanal yayilma ve sivilasma olasiigr ortadan
kaldinimadan yapilasmaya gidilmemelidir.

o Bu alanlarda yapilasma éncesi, parsel bazinda temel ve zemin etiUtlerinde,
muUhendislik parametreleri (sisme, ofurma, tasima gicU vb.) ve sivilasma analizleri
aynntill olarak irdelenmeli, cikacak problemiere gére gerekli Gnlemler alinmalidir.

o Temel derinligi degistirmede sikisabilen zemin tabakalann vzaklastinimasi,

° Sisen zeminlerin kaldinimasi,

o Sisen zeminlerin yapisinin dedistirimesi (Kompaksiyon, On nemlendirme, Nemin
bariyerlerde dizenlenmesi, Zemin stabilizasyonu),

° insaat kazisinda ¢tkan hafriyat (CIL-CIM-CIH karakterli kil) kesinlikle insaat
alaninda dolgu olarak kullanimamalidir.

o Inceleme alaninda yapimasi disiinilen yapilarin temel tipi, temel derinligi ve
zemin O&zellikleri géz &nine alndiginda, temel hesaplamalarinda kullanilacak
tasima gucuU-emniyetli zemin geriimesi, zemin ofurmasi, zemin grubu-sinifi, zemin
hakim periyodu degerleri parsel bazinda yapilacak ayrintil zemin etUtlerinde ayrintil
incelenerek belirlenmelidir.

o Alanda kazi yUzey sulannin ortamdan uvzaklastiimasina yénelik uygun drenaj
Gnlemlerinin alinmasi, yapi yUklerinin tasittinlacagdi zemin seviyelerinin, sisme, oturma,
tasima gUcU sivilasma tehlikeleri projeye esas zemin etUt ¢calsmalarnnda ayrintil
olarak irdelenmelidir.

° inceleme alaninda insaat kazisi éncesi yol, altyapr sistemleri ve komsu
parsellerin gUvenligini saglayacak tedbirler ainmaldir.

o Yeralt, yUzey ve atik sularn temele ulasmasini engelleyecek drenaqj sistemleri
vygulanmaldir.

o Yapi yUkleri inceleme alaninda bulunan birimlerin mUhendislik problemleri
olmayan temellere tagiftinimalidir.

® Insaat kazlan esnasinda olusacak sevler uygun istinat yapilan ile
desfeklenmelidir.

° Planloma asamasinda gincel DSI/iZSU gérUsleri alinmall, bu gérisler

dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.
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o “Turkiye Bina Deprem Yénetmeligi” ve "Afet bdlgesinde Yapilacak Yapilar

Hakkindaki Yénetmelik” hUkimlerine mutlaka uyulmaldir.

ifadeleri yer almaktadir.

Sekil 8: imar Planina Esas Mikrobdlgeleme EtUt Raporu Onay Sayfasi
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6. PLANLAMA ALANININ MULKIYET DURUMU

Planlama alanini olusturan 25001 ada 3 parsel, 5,116 m? alan bUyUkliginde olup;

planlama alaninin bUyUkIigUu; 5143.35 m?'dir.

Planlama alanini olusturan parsel rezerv yapi alani ilan edildiginden séz konusu
parsellerdeki uygulamaya iliskin islemler “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

D&nUstdrilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda yapilmaktadir.

Tablo 1: MUlkiyet Alan Dagilimi

25001/3 PARSEL 5,116 m?
TESCIL HARICI ALAN 27351
TOPLAM 5143.35 m?

------------------------------

Planlama Alani Sinini

Sekil 2: Kadastral Durum

13

<y /
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7. PLANLAMA ALANI MERi PLAN DURUMU

5.1  1/100.000 OLGEKLIi GEVRE DUZENI PLANI
Planlama alani 07.11.2022 onay tarihli izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Cevre

DUzeni Plani'nda "Kentsel Yerlesik Alan" fonksiyonunda kalmaktadir.
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Sekil 10: izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Cevre DUzeni Plani
52  1/25.000 OLCEKLI MERI CEVRE DUZENI PLANI
Planlama alani 14.11.2013 onay tarihli izmir BOyUksehir BOtONU 1/25.000 élgekli Cevre

DUzeni Plani'nda Kentsel Meskin Alan fonksiyonunda kalmaktadir.
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5.3 1/5000 OLCEKLI MERi NAZIM iMAR PLANI

Planlama alani meri nazim imar planinda “Gelisme Konut Alani” fonksiyonunda yer

almaktadrr.

Sekil 12: Meri 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani
54 1/1000 OLGEKLI 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 kosullari ayrik nizam, 8 kat, TAKS:0.25, KAKS:2.00

olarak belirlenmis olup &n, arka ve yan bahce mesafeleri de 5 metre olarak

belirlenmistir.

Sekil 13: 1/1000 dlcekli Meri Uygulama imar Plani
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8. PLAN DEGISIKLIGINE KONU ETKi ALANIN MEVCUT TEKNIK ALTYAPI OZELLIKLERI

6.1 ICME VE KULLANMA SUYU ALTYAPISI DURUMU
izmir 1li, Bayrakl licesi, Salhane Mahallesi sinirlarn icerisinde yer alan 25001 ada 3 sayili
parselin meveut icme ve kullanma suyu ihtiyac, izmir BUyUksehir Belediyesi tarafindan

kent ici icme ve kullanma suyu dagitim sebekesinden saglanmaktadir.

izmir 1li icin sadlkh icme ve kullanma suyu temini iZSU tarafindan isletilen antma
tesisleri ile kesintisiz olarak gerceklestiriimektedir. YUzey suyu kaynaklanndan temin
edilen su, konvansiyonel ve/veya fiziksel icme suyu artma tesislerinde artilarak izmir
kentine verilmektedir (izmir I| Cevre Durum Raporu,2023).

izmir ilinin icme suyu ve kanalizasyon hizmetlerini sadlayan buyUksehir belediyesine
bagl izmir Su ve Kanalizasyon idaresi'nin (iZSU) Urettigi icme suyunu depoladidi 6
depoda en son 12 Aralik 2023 tarihinde izmir Halk Sadligi Laboratuvan’nda yaptrdid
analize gére 6 depoda insani TUketim Amacl Sular Hakkinda Y&netmelik Standart

Degerleri'ne gére kullanima uygundur (iZSU, 2024c).

6.2  ATIK SU ALTYAPISI
izmir 1li, Bayrakl iigesi, Salhane Mahallesi sinirlar igerisinde yer alan 25001 ada 3 sayili
parselin atik sulan, izmir BUyUksehir Belediyesi tarafindan sehir ici atik su sebekesi ile

bertaraf ediimektedir.

izmir'de bulunan en blyUk atiksu artma tesisi olan Cigli Atiksu Antma Tesisi, zmir
Kérfezi'nin atiksu kirliliginden kurtanimasi amaci ile "BUyUk Kanal Projesi” kapsaminda
insa edilmistir. izmir Kérfezi boyunca insa edilen ana kusaklama kanali ve buna bagl
kollektorler araciigiyla toplanan atiksu GUmrOk, Bayrakl, Karsiyaka, Cigli Pompa
istasyonlarindan pompalanarak Cigli Atiksu Antma Tesisine iletimektedir. Antma Tesisi
prosesi, biyolojik olarak fosfor ve azot gideren ve daha kaliteli ¢ikis suyu elde
edilebilen "illeri biyolojik arntma" yéntemine goére tasarlanmis ve 604.800 m3 /gln
kapasitelidir. Antma tesisinden cikan arntilmis su 8 m genisliginde 2 m yUksekliginde ve
2,5 km uzunlugundaki betonarme acik kanal ile denize (izmir Korfezi) desar

edilmektedir.

Yine izmir BOyUk Kanal Projesi kapsaminda insa edilen 2. atiksu antma tesisi olan
GUneybati Atiksu Antma Tesisi, GUzelbahge kentsel alani ile Narlidere Askeri Birlik
Alani'nda yasayacak 100.000 kisinin atiksuyunu artacak sekilde tasarlanmis ve insa

edilmistir. 2001 yiinda isletmeye alinan tesis 21.600 m3/gin kapasitededir. GUneybati

%

ey
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Atiksu Antma Tesisi'nde antilan atiksular 600 m uzunlugunda bir deniz desarj hatti ile

izmirK&rfezi',nin orta kdrfez bdliminde 25 m derine desarj edimektedir. Bunun
disinda BUyUksehir Belediyesi Kanunu ile ilimizdeki 30 ilge izmir BUyUksehir Belediyesine
baglanmis olup, IZSU Genel MUdUrigi’nce il genelinde 69 adet atiksu antma tesisi

isletiimektedir.

2023 yili Atiksu Aritma Dairesi Baskanhgl, Merkez Atiksu Sube MUdUrigine bagh Atiksu
Antma Tesisleri tarafindan hizmet verilen nifus 3.068.840 olarak hesaplanmistir (izmir |l

Cevre Durum Raporu,2023).

6.3 YAGMUR SUYU VE KANALIZASYON ALTYAPISI
izmir 1li, Bayrakli licesi, Salhane Mahallesi sinirlan icerisinde yer alan 25001 ada 3 sayil
parselin; mevcut yagmur suyu ve kanalizasyon suyu, sehir i¢i kanalizasyon sebekesi ile

toplanmaktadir.

6.4  ELEKTRIK iLETIM VE DAGITIM ALTYAPISI
izmir ili, Bayrakl iigesi, Salhane Mahallesi sinirlan icerisinde yer alan 25001 ada 3 sayll
parselin mevcut elekirik iletimi ve dagimimi, sehir ici elektrik iletim hatlanndan

saglanmaktadir.

6.5 iLETISIM ALTYAPISI
izmir 1li, Bayrakli iigesi, Salhane Mahallesi sinrlan icerisinde yer alan 25001 ada 3 sayil

parselin mevcut iletisim altyapisi, sehir ici iletisim adi sebekesinden saglanmaktadir.

6.6 ULASIM ALTYAPISI
izmir ili, Bayrakli iicesi, Salhane Mahallesi sinirlan icerisinde yer alan 25001 ada 3 sayil
parselin ulasim altyapi ihtiyacl, mevcut ulasim akslanndan sadlanmaktadir. Séz

konusu alan kuzeyde; YUzbasi ibrahim Hakki Caddesinden mahrec almaktadir.
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9. PLAN DEGISiKLIGI SONRASI KENTSEL TEKNIK ALTYAPI ETKILERi KENTSEL TEKNIK
~ ALTYAPI SISTEMLERINDE OLUSACAK DEGISIMIN DEGERLENDIRILMESI
7.1 ICME VE KULLANMA SUYU ALTYAPISI DURUMU
izmir ili, Bayrakl ilcesi, Salhane Mahallesi sinirlan icerisinde yer alan izmir ili, Bayrakl
icesi, Salhane Mahallesi sinirlar icerisinde yer alan 25001 ada 3 sayil parselin icme ve
kullanma suyu ihtiyacl, plan degisikligi sonrasi izmir BUyUksehir Belediyesi tarafindan

kent igiigme ve kullanma suyu daditim sebekesinden saglanacaktir.

7.2 ATIK SU ALTYAPISI
izmir ili, Bayrakl iicesi, Salhane Mahallesi sinrrlan icerisinde yer alan 25001 ada 3 sayil
parselin atik suyu, plan degisikligi sonrasi izmir BUyUksehir Belediyesi tarafindan sehir ici

atik su sebekesi tarafindan bertaraf edilecektir.

7.3  YAGMUR SUYU VE KANALIZASYON ALTYAPISI
izmir 1li, Bayrakl licesi, Salhane Mahallesi sinirlan icerisinde yer alan 25001 ada 3 sayil
parselin yagmur suyu ve kandlizasyon suyu, plan degisikligi sonrasi izmir BUyUksehir

Belediyesi altyapi tesisleri ile toplanacaktir.

7.4  ELEKTRIK iLETIM VE DAGITIM ALTYAPISI
izmir 1li, Bayrakl licesi, Salhane Mahallesi sinirlar icerisinde yer alan 25001 ada 3 sayili
parselin elektrik iletimi ve dagitimi, plan degisikligi sonrasi sehir ici elekirik iletim

hatlarindan saglanacaktir.

7.5  iLETiSIM ALTYAPISI
izmir 1li, Bayrakli ligesi, Salhane Mahallesi sinirlan icerisinde yer alan 25001 ada 3 sayil
parselin iletisim altyapi ihtiyacl, plan degisikligi sonrasi mevcut sehir ici iletisim adi

sebekesinden saglanacakitir.

7.6  ULASIM ALTYAPISI
izmir ili, Bayrakli icesi, Salhane Mahallesi sinirlar icerisinde yer alan 25001 ada 3 sayil
parselin ulasim altyapl ihtiyacl, plan degisikligi sonrasi mevcut ve Oneri ulasim

baglantilar ile saglanacaktir.

10. DEGERLENDIRME VE SONUC

izmir ili, Bayrakl iicesi, Salhane Mahallesi'nde yer alan 25001 Ada 3 parsel sinrrlar
icerisindeki yaklasik 0,51 hektarlik alan, 06.03.2024 tarihli ve 25589 sayili Bakanlk
Makami Oluru ile, 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin DénUstOrdimesi Hakkinda
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Kanun'un 2'nci maddesinin birinci fikrasinin (¢} bendi uyannca “Rezerv Yapi Alani”

olarak ilan edilmistir.

S&z konusu taginmaz Uzerindeki yapilar; izmir ili, Seferihisar licesi aciklannda 30.10.2020
tarininde meydana gelen deprem neticesinde yasanan afet sebebiyle; adir hasar

gbrmUs ve neticesinde yikilmustir.

Yikilan yapilarnn yerinde ve meri imar planlarnyla uyumlu sekilde yeniden saglikli bir
bicimde vyapilmasi ve yasam kalitesi yUksek, dayankh konut alanlannin

olusturulabilmesi amaciyla plan degdisikligi ¢alsmalari yOritolmUstGr.

S6z konusu imar plani degisikligi ile meri Nazm imar planinda belilenen nifus
yogunlugu degeri ve meri uygulama imar planinda belirlenen kat yUksekligi dederi
asimamaktadir. Meri imar planlarindaki ‘Gelisme Konut Alani® fonksiyonu ve alan
bUyUkIOgU korunmakta olup kitle nizam olarak plan degisikligi yopllmlsﬂr. Bahse konu
plan degisikligi kentsel sosyal ve teknik altyapi alanlan ile alakal herhangi bir eksiklik

veya sorun olusturmamaktadir.

S6z konusu alanda plan degisikligi sonucunda; igme ve kullanma suyu altyapisi,
atiksu altyapisi, yagmur suyu ve kanalizasyon altyapisi, elektrik iletim ve dagitim

altyapisi, iletisim altyapisi ve ulasim altyapisi yeterli olacaktir.
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