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1.PLANLAMANIN AMACI

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi ve GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S.
arasinda imzalanan 09.12.2022 tarihli protokole konu edilen izmir ili, Bayrakli ilgesi,
Osmangazi Mahallesi 4175 Ada 2 Nolu Parsel, 4175 Ada 3 Nolu Parselde bulunan 8045.12 m?
yiizolglimlii tasinmaz 21.11.2022 tarihli ve 5066048 sayili karar ile Bakan Makami Olurlart ile
6306 Sayili Kanun kapsaminda "Rezerv Yapi Alani" olarak belirlenmistir. Belirlenen rezerv
yapt alant mevcut imar planina ve ve planlanan alanin hayata gegirilmesi gbéz Onende
bulundurularak meri imar planina uygun sekilde bir kisim tescil harici alan ile birlikte 8,270.78

m? planlama alan1 belirlenmistir.

Bu kapsamda tasimmazin komsu ve civar parsellerinin imar durumlari, konumlari, fiziki
durumlari, bulundugu kentin ihtiyaglari, ulusal ve bolgesel ekonomik sartlar da

gozetilerek planlama calismasi yapilmasi amaglanmastir.

Sekil 1 Planlama Alanimin Yakin Uydu Goriintiisii
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2.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani;Izmir Ili Bayrakli Ilgesi Osmangazi Mahallesi'nde yer alan 4175 Ada 2 Nolu

Parsel, 4175 Ada 3 Nolu Parsel ve bir kisim tescil harici alan1 kapsamaktadir.

Sekil 2 Planlama Alant Konumu
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3. JEOLOJIK YAPI ANALIZI

Calisma alanma iliskin [zmir ili, Bayrakli Ilcesinde Yaklasik 455 Hektar Alanda 1/5000 Olgekli
Nazim imar Planina Esas ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik
Etiit Raporu, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig tarafindan 16.03.2022 tarihinde
onaylanmustir. Calisma alani1 olan s6z konusu alan Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit

Raporu’nda “Yerlesime Uygunluk” agisinda Onemli Alan 1.1 (OA-1.1)’de yer almaktadur.

Inceleme alaninda 2.bolgenin biiyiikk bir boliimiinde sivilasma riski yiiksek oldugundan
inceleme alaninda aliivyon diizliiklerin siltli ve kumlu seviyelerin oldugu alanlar “Onemli Alan
1.1 Sivilasma Tehlikesi Acisinda Onemli Alanlar” olarak degerlendirilmistir. 1/5000 dlgekli ve
1/1000 6lgekli yerlesime uygunluk haritasinda Onemli Alan (OA-1.1) simgesi ile belirtilmistir.

Bu alanlarda;

- Inceleme alaninda sivilasma riski bulunmaktadir. Parsel bazinda yapilacak zemin
etiitlerinde sivilagsma analizleri ayrintili olarak irdelenmeli ¢ikacak problemere gore gerekli
zemin iyilestirmesi yoluyla yanal yayilma ve sivilagma olasilifi ortadan kaldirilmadan

yapilagmaya gidilmemelidir.

- Bu alanlarda yapilasma 6ncesi, parsel bazinda temel ve zemin etiitlerinde, mithendislik
parametreleri (sisme, oturma, tasima gilicii vb.) ve sivilasma analizleri ayrintili olarak

irdelenmeli, ¢ikacak problemlere gore gerekli dnlemler alinmalidir.
- Temel derinligi degistirmede sikisabilen zemin tabakalarin uzaklastirilmasi,
- Sisen zeminlerin kaldirilmasi,

- Sisen zeminlerin yapisinin degistirilmesi (Kompaksiyon, On nemlendirme, Nemin

bariyerlerle diizenlenmesi, Zemin stabilizasyonu),

- Insaat 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 gbz 6niline alindiginda, temel hesaplamalarinda kullanilacak tasima giicii-emniyetli
zemin gerilmesi, zemin oturmasi, zemin grubu-sinifi, zemin hakim periyodu degerleri parsel

bazinda yapilacak ayrintili zemin etiitlerinde ayrintili incelenerek belirlenmelidir.
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- Alanda kazi yiizey sularinin ortamdan uzaklastirilmasina yonelik uygun drenaj
onlemlerinin alinmasi, yapi yiiklerinin tasittirtlacagi zemin seviyelerinin, sisme, oturma, tagima
giicii, sivilasma tehlikeleri projeye esas zemin etiit c¢alismalarinda ayrintili olarak

irdelenmelidir.

- Inceleme alaninda insaat kazis1 dncesi yol, altyap: sistemleri ve komsu parsellerin

giivenligini saglayacak tedbirler alinmalidir.

- Yeralt, ylizey ve atik sular1 temele ulagsmasini engelleyecek drenaj sistemleri

uygulanmalidir.

- Yapt yiikleri inceleme alaninda bulunan birimlerin mithendislik problemleri olmayan

temellere tagittirilmalidir.
- Insaat kazilar1 esnasinda olusacak sevler uygun istinat yapilar ile desteklenmelidir.

- Planlama asamasinda giincel DSI/IZSU gériisleri alinmali, bu gériisler dogrultusunda

planlamaya gidilmelidir

- “Tirkiye Bina Deprem Yonetmligi” ve “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar

Hakkindaki Yonetmelik™ hiikiimlerine mutlaka uyulmalidar.

4 PLANLAMA ALANININ MULKIYET DURUMU

Planlama alan1 {zmir 1li, Bayrakli ilgesi, Osmangazi Mahallesi 4175 Ada 2 Nolu Parsel, 4175
Ada 3 Nolu Parsel sinirindan olugmaktadir. Plan degisikligine konu alaninin toplam biiytikliigi
8045.12 m?dir. 4175 Ada 2 Nolu Parsel, 4175 Ada 3 Nolu Parselin miilkiyeti yapilan protokol
kapsaminda “Rezerv Yapi1 Alani” olarak belirlendiginden tahsisi Altyap1 ve Kentsel Dontistim Genel
Miidiirliigli'ne gegmistir.




Sekil 5 Planlama Alant Miilkiyet Durumu
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5. PLANLAMA ALANI MERI PLAN DURUMU

5.1 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alani; Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nca Onaylanan 1/100.000

olcekli “Izmir-Manisa Planlama Bolgesinde, Kentsel Yerlesik Alan lejantinda kalmaktadir.

Sekil 6 Planlama Alanimin Meri 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planindaki Konumu
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5.2 1/25000 OLCEKLIi CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alani; Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhigi’nca 13.12.2021 tarihinde
Onaylanan 1/25.000 &lgekli “Izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25000 Cevre Diizeni Plan1” lejantinda
Kentsel Yerlesik Alanda kalmaktadir.

5.31/5000 OLCEKLi MERI NAZIM iMAR PLANI
Calisma alan1 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani’nda “Gelisme Konut Alan1” olarak planlanmustir.
Sekil 7 Planlama Alaninin Meri 1/5.000 Olcekli Nazim Imar Planindaki Konumu’
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5.4 1/1000 OLCEKLiI MERI UYGULAMA iMAR PLANI

Calisma alanma iliskin 1/1000 6lgekli uygulama imar plam, Miilga iskan Ve Baymdirlik
Bakanliginca 17.08.1983 tarihinde onaylanmustir. 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Planinda
“Gelisme Konun Alan1” olarak plan karar1 getirilmistir. Gelisme Konut Alani i¢in yapilagsma

kosullar1 KAKS:1.40, kat adedi 8 olarak planlanmustir.

Sekil 8 Planlama Alaninin Meri 1/1.000 Olcekli Ugulama Imar Planindaki Konumu?®
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6. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI TEKLIiFi

Planlama alaminmn toplam biiyiikliigii 8,270.78 m?’dir. Planlama alaninda ¢evre alan kullanimlari,
yapilasma kararlar1 ve gelisme trendleri g6z 6niinde bulundurularak “Gelisme Konut Alani” ve “Park”
kullanimi 6nerilmistir.

Gelisme Konut Alaninin yapilagsma kosullar1 Z+7 Kat olarak dnerilmistir.

Oneri imar plan1 degisikligi ile toplam 6324.92 m? alan; Gelisme Konut Alan1 olarak,
1915.86 m? Park Alami olarak ayrilmistir. Proje alaninda “Gelisme Konut Alan1” teklif plan ile

Z+7 Kat yapilagsma kosulu dnerilmistir.
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Tablo 1 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan: Teklifi Alan Dagilim

. TEKLIF 1/1000 OLCEKLI UiP
FONKSiYON
ALAN (M?) ORAN (%)
KONUT ALANLARI
GELISME KONUT 6324.92 76.47
PARK 1945.86 23.53

Tablo 2 Alan Dagilim Karsilastirma Tablosu

. MERI 1/1000 OLCEKLI UIP TEKLIF 1/1000 OLCEKLI UiP
FONKSIYON ALAN (M) |  ORAN ALAN (M?) | ORAN
. KONUT ALANLARI
GELISME KONUT 6235.49 74.19 6324.92 76.47
PARK 1416.69 16.85 1945.86 23.53

7. PLANLAMA ALANI ONGORULEN NUFUS BUYUKLUGU

Planlama alaninda gelecekte yasayacak niifus hesabi yapilirken bolgeye yonelik planlanan
mimari proje dikkate alinmistir. Bu bolgede proje alaninda tasarlanan konut bagimsiz birim
sayis1 152 adettir. Izmir ili giincel hanehalki biiyiikliigii 2.90 olup, bagimsiz birim sayismin
hane halkiyla ¢arpimindan bélgede toplam yasayacak niifus sayisi belirlenmistir. Planlanan
alanda toplam niifus biiyiikliigli 441 kisi olarak kabul edilmistir.

Tablo 3 Planlama Alan: Ongoriilen Niifus Biiyiikliigii

: _HANEHALKI PRpJEKsiYON
BAGIMSIZ BiRiM SAYISI BUYUKLUGU (Kisi) NUFUSU(Kisi)
152 2.90 441
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V¥ Miiellifi tarafindan hazirlanan izmir ili, Bayrakh flcesi,
2h©Osmangazi Mahallesi, 4175 ada 2-3 nolu parseller (Rezerv
Yapi Alam) 1/1000 lcekli Uygulama Imar Plam




