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1.PLANLAMANIN AMACI 

Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı ve GEDAŞ Gayrimenkul Değerleme A.Ş. 

arasında imzalanan 09.12.2022 tarihli protokole konu edilen İzmir İli, Bayraklı İlçesi, 

Osmangazi Mahallesi 256 Ada 81 Parselde bulunan 2,141 m2 yüzölçümlü alan 5065737 sayılı 

ve  21.11.2022 tarihli Bakan Makamı Olurları ile 6306 Sayılı Kanun kapsamında "Rezerv Yapı 

Alanı" olarak belirlenmiştir. 

Bu kapsamda taşınmazın komşu ve civar parsellerinin imar durumları, konumları, fiziki 

durumları, bulunduğu kentin ihtiyaçları, ulusal ve bölgesel ekonomik şartlar da 

gözetilerek planlama çalışması yapılması amaçlanmıştır. 

Şekil 1 Planlama Alanının Yakın  Uydu Görüntüsü1 

 

 

  

 
1 Google Earth Uydu Görüntüsü,2023 
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2.PLANLAMA ALANININ KONUMU 

Planlama alanı;İzmir İli Bayraklı İlçesi Osmangazi Mahallesi’nde yer alan 256 Ada 81 Parseli 

kapsamaktadır.  

Şekil 2 Planlama Alanı Konumu2 

 

 
2 GEDAŞ Etüt Proje Müdürlüğü Ofis Çalışmaları,2023 
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Şekil 3 Plan Değişikliğine Konu Alanın Kent İçerisindeki Konumu3 

 

 

Şekil 4 Planlama Alanı Yakın Çevre Analizi4 

 

 
3 Google Earth Uydu Görüntüsü,2023 
4 GEDAŞ Etüt Proje Müdürlüğü Ofis Çalışmaları,2023 

 

 



 
 

 
 
 

 
 

6 
 

3. JEOLOJİK YAPI ANALİZİ 

Çalışma alanına ilişkin İzmir İli, Bayraklı İlçesinde Yaklaşık 455 Hektar Alanda 1/5000 Ölçekli 

Nazım İmar Planına Esas ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planına Esas Jeolojik ve Jeoteknik 

Etüt Raporu, Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından 16.03.2022 tarihinde 

onaylanmıştır. Çalışma alanı olan söz konusu alan İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt 

Raporu’nda “Yerleşime Uygunluk” açısında Önemli Alan 1.1 (ÖA-1.1)’de yer almaktadır. 

İnceleme alanında 2.bölgenin büyük bir bölümünde sıvılaşma riski yüksek olduğundan 

inceleme alanında alüvyon düzlüklerin siltli ve kumlu seviyelerin olduğu alanlar “Önemli Alan 

1.1 Sıvılaşma Tehlikesi Açısında Önemli Alanlar” olarak değerlendirilmiştir. 1/5000 ölçekli ve 

1/1000 ölçekli yerleşime uygunluk haritasında Önemli Alan (ÖA-1.1) simgesi ile belirtilmiştir. 

 Bu alanlarda; 

- İnceleme alanında sıvılaşma riski bulunmaktadır. Parsel bazında yapılacak zemin 

etütlerinde sıvılaşma analizleri ayrıntılı olarak irdelenmeli çıkacak problemere göre gerekli 

zemin iyileştirmesi yoluyla yanal yayılma ve sıvılaşma olasılığı ortadan kaldırılmadan 

yapılaşmaya gidilmemelidir. 

 - Bu alanlarda yapılaşma öncesi, parsel bazında temel ve zemin etütlerinde, mühendislik 

parametreleri (şişme, oturma, taşıma gücü vb.) ve sıvılaşma analizleri ayrıntılı olarak 

irdelenmeli, çıkacak problemlere göre gerekli önlemler alınmalıdır. 

 - Temel derinliği değiştirmede sıkışabilen zemin tabakaların uzaklaştırılması, 

 - Şişen zeminlerin kaldırılması, 

 - Şişen zeminlerin yapısının değiştirilmesi (Kompaksiyon, Ön nemlendirme, Nemin 

bariyerlerle düzenlenmesi, Zemin stabilizasyonu), 

 - İnşaat kazısında çıkan hafriyat (CIL-CIM-CIH karakterli kil) kesinlikle inşaat alanında 

dolgu olarak kullanılmamalıdır. 

 - İnceleme alanında yapılması düşünülen yapıların temel tipi, temel derinliği ve zemin 

özellikleri göz önüne alındığında, temel hesaplamarında kullanılacak taşıma gücü-emniyetli 
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zemin gerilmesi, zemin oturması, zemin grubu-sınıfı, zemin hakim periyodu değerleri parsel 

bazında yapılacak ayrıntılı zemin etütlerinde ayrıntılı incelenerek belirlenmelidir. 

 - Alanda kazı yüzey sularının ortamdan uzaklaştırılmasına yönelik uygun drenaj 

önlemlerinin alınması, yapı yüklerinin taşıttırılacağı zemin seviyelerinin, şişme, oturma, taşıma 

gücü, sıvılaşma tehlikeleri projeye esas zemin etüt çalışmalarında ayrıntılı olarak 

irdelenmelidir. 

 - İnceleme alanında inşaat kazısı öncesi yol, altyapı sistemleri ve komşu parsellerin 

güvenliğini sağlayacak tedbirler alınmalıdır. 

 - Yeraltı, yüzey ve atık suları temele ulaşmasını engelleyecek drenaj sistemleri 

uygulanmalıdır. 

 - Yapı yükleri inceleme alanında bulunan birimlerin mühendislik problemleri olmayan 

temellere taşıttırılmalıdır. 

 - İnşaat kazıları esnasında oluşacak şevler uygun istinat yapılar ile desteklenmelidir. 

 - Planlama aşamasında güncel DSİ/İZSU görüşleri alınmalı, bu görüşler doğrultusunda 

planlamaya gidilmelidir 

 - “Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği” ve “Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar 

Hakkındaki Yönetmelik” hükümlerine mutlaka uyulmalıdır. 

4. PLANLAMA ALANI MERİ PLAN DURUMU 

4.1 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI 

Planlama alanı; Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından onaylanan 

1/100.000 ölçekli İzmir-Manisa Çevre Düzeni Planı’nda Kentsel Yerleşik Alan lejantında 

kalmaktadır. 
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Şekil 5 Planlama Alanının Meri 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planındaki Konumu 
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4.2. 1/25000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI 

Planlama alanı; Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı’nca 13.12.2021 tarihinde 

onaylanan 1/25.000 ölçekli İzmir Büyükşehir Bütünü Çevre Düzeni Planı’nda Kentsel Yerleşik 

Alan lejantında kalmaktadır. 

Şekil 6: 1/25.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planındaki Konumu 
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4.2 1/5000 ÖLÇEKLİ MERİ NAZIM İMAR PLANI 

Çalışma alanı 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı’nda “Gelişme Konut Alanı” olarak planlanmıştır. 

Şekil 7 Planlama Alanının Meri 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planındaki Konumu 

 
5. 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI TEKLİFİ 

Planlama alanının toplam büyüklüğü 2,310.31 m²’dir. Planlama alanında çevre alan kullanımları, 

yapılaşma kararları ve gelişme trendleri göz önünde bulundurularak bulundurularak “Ticaret - Konut 

Alanı” ve “Park” kullanımı önerilmiştir.  

ÖNERİ PLAN 
PLAN KARARI YÜZÖLÇÜMÜ (M²) 
TİCARET - KONUT ALANI 2,086.11 
PARK 224.20 
TOPLAM 2,310.31 

 

Öneri imar planı değişikliği ile toplam 2,310.31 m2 alan; Ticaret - Konut Alanı ve Park Alanı 
olarak ayrılmıştır.  
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Şekil 8 1/5000 Ölçekli Teklif Nazım İmar Planı 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 




