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1.PLANIN AMACI

[zmir 11i, Bayrakl: ilgesi Manavkuyu Mahallesi’nde yer alan 3866 Ada 1 say1li parsel sinirlar
icerisinde yaklagik 0,16 hektarlik alan Bakanlik Makaminin 22.05.2023 tarihli ve 6466206
sayil1 Olur'u ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda
Kanunun 2'nci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi uyarinca rezerv yapi alani ilan

edilmistir.

Rezerv yapi alani ilan edilen 3866 Ada 1 sayili parselde 14.04.2022 tarihli “Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S
Arasinda 6306 Sayili Kanun Kapsaminda Yapilacak Déniisiim Uygulamalarina Iliskin
Isbirligi Protokoli” kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
gorevlendirilmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’nin 06.09.2023 tarih
ve PRMD1-100.99-E.56921 sayil1 yazisi ile de s6z konusu alanda uygulama projeleri ve
yapimina iligkin gerekli tiim is ve islemlerin Emlak Planlama Insaat Proje Y&netimi ve
Ticaret A. §. tarafindan yiiriitiilmesi ve tamamlanmasi talep edilmistir. Bu kapsamda
planlama alanini olusturan taginmazda yakin ¢evrede yer alan parsellerin imar durumlar
konumlari, fiziki durumlari, bulundugu kentin ihtiyaglari, ulusal ve bolgesel ekonomik

sartlar da gozetilerek planlama galigmasi yapilmasi amaglanmustir.

ninin Yakin Uydu Goriintiisi
o 8 3, g =

Sekil1: Planlama Ala
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alanimin yer aldig: Bayrakli ilgesi; Izmir kent merkezinde, Izmir Koérfezi’nin
kuzeydogusunda Izmir-Canakkale yolu iizerinde yer almaktadir. Bayrakli ilgesinin
dogusunda Bornova Ilgesi, batisinda Izmir Kérfezi ve Karsiyaka Ilgesi, kuzeyinde Karsiyaka

[lgesi, giineyinde ise Izmir Kérfezi ve Konak Ilgesi bulunmaktadir.

Sekil2:  Planlama Alaminin Yer Aldig Bayrakh il¢esinin Konumu

Planlama alam Bayrakli [lgesi Manavkuyu Mahallesi’nde yer alan 3866 ada 1 sayil1 parseli
kapsamaktadir.
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Planlama alanini olusturan 3866 ada 1 sayili parsel {izerinde herhangi bir yapi

bulunmamaktadir.

3.JEOLOJIK YAPI ANALIZi

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig tarafindan 16.03.2022 tarihinde Izmir ili,
Bayrakli IIgesinde Yaklagik 455 Hektar Alanda 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planina Esas ve
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina Esas Mikrobélgeleme Etiit Raporu onaylanmustir.
Planlama alanini olusturan 3866 Ada 1 sayili parsel sz konusu imar planina esas
mikrobolgeleme etiit raporunda yerlesime uygunluk agisindan “Onlemli Alan (OA-1.1)
Sivilagma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar”da yer almaktadir.

[zmir 1li, Bayrakli [lgesinde Yaklasik 455 Hektar Alanda 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planina
Esas ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina Esas Mikrobélgeleme Etiit Raporu’nun
Sonug ve Oneriler kisminda Onlemli Alan (OA-1.1) Stvilasma Tehlikesi A¢isindan Onlemli
Alanlar ile ilgili olarak;

Inceleme alami 2. bolgenin biiyiik bir béliimiinde sivilasma riski yiiksek oldugundan
inceleme alaninda aliivyon diizliiklerinin siltli ve kumlu seviyelerin oldugu alanlar “Onlemli
Alan 1.1 Sivilasma Tehlikesi A¢isindan Onlemli Alanlar” olarak degerlendirilmistir. 1/5000

G




Izmir Ili, Bayrakh ilcesi, Manavkuyu Mahallesi, 3866 Ada 1 Sayili Parsele ilisin (Rezerv Yapi Alani) 1/1000

Olcekli Uygulama imar Plam Degisikligi Agklama Raporu

olgekli ve 1/1000 olgekli yerlesime uygunluk haritasinda Onlemli Alan (OA-1.1) simgesi ile

belirtilmigtir.

Bu alanlarda;

Inceleme alaminda sivilagma riski bulunmaktadir. Parsel bazinda yapilacak zemin
etiitlerinde sivilagma analizleri ayrintili olarak irdelenmeli ¢ikacak problemlere gore
gerekli zemin iyilestirilmesi yoluyla yanal yayilma ve sivilagma olasiligi ortadan
kaldirilmadan yapilagsmaya gidilmemelidir.

Bu alanlarda yapilasma 6ncesi, parsel bazinda temel ve zemin etiitlerinde, miithendislik
parametreleri (sisme, oturma, tagima giicii vb.) ve sivilagsma analizleri ayrintili olarak
irdelenmeli, ¢ikacak problemlere gore gerekli dnlemler alinmalidir.

Temel derinligi degistirmede sikisabilen zemin tabakalarin uzaklastirilmast,

Sisen zeminlerin kaldirilmasi,

Sisen zeminlerin yapisimin degistirilmesi (Kompaksiyon, On nemlendirme, Nemin
bariyerlerde diizenlenmesi, Zemin stabilizasyonu),

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

Inceleme alaninda yapilmas: diisiiniilen yapilarin temel tipi, temel derinligi ve zemin
ozellikleri g6z oniine alindiginda, temel hesaplamalarinda kullanilacak tagima giicii-
emniyetli zemin gerilmesi, zemin oturmasi, zemin grubu-sinifi, zemin hakim periyodu
degerleri parsel bazinda yapilacak ayrintili zemin etiitlerinde ayrintili incelenerek
belirlenmelidir.

Alanda kazi yiizey sularimin ortamdan uzaklagtirllmasina yénelik uygun drenaj
dnlemlerinin alinmasi, yap: yiiklerinin tasittirilacagi zemin seviyelerinin, sisme, oturma,
tagima giicii stvilagma tehlikeleri projeye esas zemin etiit calismalarinda ayrintili olarak
irdelenmelidir.

Inceleme alaninda insaat kazis1 oncesi yol, altyap:i sistemleri ve komsu parsellerin
giivenligini saglayacak tedbirler alinmalidir.

Yeralti, ylizey ve atik sular1 temele ulagsmasim engelleyecek drenaj sistemleri
uygulanmalidir.

Yapi yiikleri inceleme alaninda bulunan birimlerin miihendislik problemleri olmayan
temellere tasittirilmalidir.

Ingaat kazilar1 esnasinda olusacak sevler uygun istinat yapilar ile desteklenmelidir.
Planlama agamasinda giincel DSI/IZSU goriisleri alinmali, bu goriisler dogrultusunda
planlamaya gidilmelidir.

“Ttirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” ve “Afet bolgesinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki

Yonetmelik™ hikkiimlerine mutlaka uyulmalidir.

ifadeleri yer almaktadir.

e =y 3
Z
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Sekil4: imar Plamina Esas Mikrobolgeleme Etiit Raporu Onay Sayfasi

IIL [ Lzmir ‘ ARAZI KONTROL MOHENDISLERI

fiLceE  |:|Bayralas Rapor igerigindeki sondaj, laboratuar, analiz vb veri ve
(BELDE [} bilgilerin teknik sorumlulugu mielfif muhendis/firmaya aitir.
OY/MAH |:

175000 Olgekli 4 adet ve 171000 dlgekli
|adet 24 adet  patadaki 455 hektarhk alan
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4PLANLAMA ALANININ MULKIYET DURUMU

Planlama alanini olugturan Manavkuyu Mabhallesi 3866 Ada 1 sayili parsel 1.558 m?
biytikligiindedir.

3866 ada 1 sayili parsel rezerv yapt alami ilan edildiginden sdz konusu parseldeki

uygulamaya iligkin islemler 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda yapilmaktadir.

5.PLANLAMA ALANININ MERI PLAN DURUMU
5.1.1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI
Planlama alani 07.11.2022 onay tarihli [zmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Cevre

Diizeni Plan1 kentsel yerlesik alanda kalmaktadir.

Sekil 5:  Planlama Alamimin Meri 1/100.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Planindaki Durumu
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5.2.1/25.000 OLCEKLIi MERI CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alam 12.09.2012 tasdik tarihli 05.843 sayili karar ile onanan Izmir Biiyiiksehir
Biitiinii 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda kentsel yerlesik (meskun) alanda
kalmaktadr.
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ekil 6 : Planlama Alamimin 1/25.000 Olcekli Meri Cevre Diizeni Planindaki Durumu
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5.3.1/5000 OLCEKLI MERI NAZIM iMAR PLANI
Planlama alanini olusturan Manavkuyu Mahallesi 3866 ada 1 sayili parsel, mer’i 1/5000
6lgekli nazim imar planinda gelisme konut alaninda kalmaktadir.

Planlama Alaninin Mer’i 1/5000 Olgekli Nazim imar Planindaki Durumu
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5.4.1/1000 OLCEKLI MERi UYGULAMA IMAR PLANI

Manavkuyu Mahallesi 3866 ada 1 sayili parsel, 17.08.1983 tasdik tarihli Bornova Uygulama
Imar Planinda TAKS=0.25, KAKS=2.00 Hmax=8 kat yapilagsma kosulunda gelisme konut

alaninda kalmaktadir.

Sekil 8 : Planlama Alaninin Mer’i 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Planindaki Durumu

6.1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLiGi TEKLIiFi

Planlama alanimin biiyiikliigii 1.558 m?’dir. Mer’i 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gore
Manavkuyu Mahallesi 3866 ada 1 sayili parsel gelisme konut alaninda kalmaktadar.

Hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi teklifinde planlama alanini
olusturan 3866 ada 1 sayili parsele yap: kitlesi islenmis olup, mer’i uygulama imar
planindaki fonksiyonu degistirilmemistir. S6z konusu parselde Yengok=Z+7 Kat’tir.
Planlama alanini olusturan 3866 ada 1 sayili parselin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani
degisikligi teklifindeki durumu Sekil 9°da gosterilmistir.
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Sekil 9 : 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Degisikligi Teklifi
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1/1000 dlgekli uygulama imar plam degisikligi ile planlama alaminda yasayacak niifusun
hesaplanmasinda bagimsiz konut birim sayisi ve Bayrakli Ilgesi ortalama hanehalk:
biiyiikltiginden yararlanilmistir. 2023 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore

Bayrakli {lgesinin ortalama hanehalki biiyiikliigii 2.92 kisidir. Planlama alaninda yasayacak
niifus Tablo 1’de verilmistir.

Tablo 1: Planlama Alant Niifusu

Bagimsiz Konut Ortalama Hanehalka Niifus
Ada-Parsel No Birim Sayisi Bityiikligii
3866 Ada 1 Parsel 43 2.92 125

Planlama alanindaki 43 adet konutta yasayacak niifus 125 kisi olmaktadir.
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