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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,
Mansuroglu Mahallesi 52 Ada 318,319 ve 385 Parsellerde Bakan Makami Olurlari ile 6306

Sayili Kanun kapsaminda "Rezerv Yapi Alani" olarak belirlenmistir.

Bu kapsamda taginmazin komsu ve civar parsellerinin imar durumlari, konumlari, fiziki
durumlari, bulundugu kentin ihtiyaglari, ulusal ve bolgesel ekonomik sartlar da
gozetilerek planlama ¢aligmasi yapilmasi amaglanmstir.

Sekil 1 Planlama Alanimin Yakin Uydu Gériintiisii’

o 2w

2.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani;Izmir [li Bayrakli [lgesi Mansuroglu Mahallesi’nde yer alan 52 Ada 318,319 ve

385 numaral1 Parsellerii kapsamaktadr.

"' Google Earth Uydu Gériintiisii, 2023




Sekil 2 Planlama Alani Konumu®
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3. JEOLOJIK YAPI ANALIZi

Calisma alanina iligkin [zmir Ili, Bayrakl Ilgesinde Yaklasik 455 Hektar Alanda 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plamna Esas ve 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik
Etiit Raporu, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan 16.03.2022 tarihinde
onaylanmigtir. Calisma alani olan s6z konusu alan imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporu’nda “Yerlesime Uygunluk” agisinda Onemli Alan 1.1 (OA-1.1)’de yer almaktadir.

Inceleme alaninda 2.bélgenin biiyiik bir béliimiinde sivilasma riski yiiksek oldugundan
inceleme alaninda aliivyon diizliiklerin siltli ve kumlu seviyelerin oldugu alanlar “Onemli Alan
1.1 Sivilagma Tehlikesi Agisinda Onemli Alanlar” olarak degerlendirilmistir. 1/5000 6lgekli ve
1/1000 6lgekli yerlesime uygunluk haritasinda Onemli Alan (OA-1.1) simgesi ile belirtilmistir.

Bu alanlarda;

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

- Bu alanlarda yapilagma 6ncesi, parsel bazinda temel ve zemin etiitlerinde, miihendislik
parametreleri (sisme, oturma, tagima giicii vb.) ve sivilagma 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),

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

- Inceleme alaminda yapilmas: diistiniilen yapilarin temel tipi, temel derinligi ve zemin
ozellikleri géz 6niine alindiginda, temel hesaplamarinda kullanilacak tasima giicii-emniyetli
zemin gerilmesi, zemin oturmasi, zemin grubu-sinifi, zemin hakim periyodu degerleri parsel
bazinda yapilacak ayrintili zemin etiitlerinde ayrintili incelenerek belirlenmelidir.

- Alanda kazi ylizey sularmin ortamdan uzaklagtirilmasina yonelik uygun drenaj

onlemlerinin alinmasi, yapi yiiklerinin tasittirilacagi zemin seviyelerinin, sisme, oturma, tasima




SEDAS

glicli, sivilasma tehlikeleri projeye esas zemin etiit c¢alismalarinda ayrintili olarak
irdelenmelidir.

- Inceleme alaminda ingaat kazis1 oncesi yol, altyap: sistemleri ve komsu parsellerin
giivenligini saglayacak tedbirler alinmalidir.

- Yeralti, ylizey ve atik sulari temele ulagmasini engelleyecek drenaj sistemleri
uygulanmalidir.

- Yap yiikleri inceleme alaninda bulunan birimlerin miihendislik problemleri olmayan
temellere tagittirilmalidir.

- Ingaat kazilar1 esnasinda olusacak sevler uygun istinat yapilar ile desteklenmelidir.

- Planlama asamasinda giincel DSI/IZSU gériisleri alinmali, bu goriisler dogrultusunda
planlamaya gidilmelidir

- “Turkiye Bina Deprem Yonetmeligi” ve “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar
Hakkindaki Yo6netmelik™ hiikiimlerine mutlaka uyulmalidir.

4.PLANLAMA ALANININ MULKIYET DURUMU

Planlama alani {zmir [li Bayrakli Ilgesi Mansuroglu Mahallesi’nde yer alan 52 Ada 318,319 ve
385 numarali Parsellerinden olusmaktadir. Plan degisikligine konu olan parselin toplam
biiyiikliigii 7,372.00.00 m*’dir. Calisma alani “Rezerv Yapr Alanr” olarak belirlendiginden tahsisi
Altyap1 ve Kentsel Dontisiim Genel Miidiirliigii’ne gegmistir.

Tablo 1 Ada/Parsel Listesi

Ada/Parsel Miilkiyet Yiizolciimii (m?)
52/318 Sahis 3,230.00
52/319 Sahis 3,214.00
52/385 Sahis 928.00
TESCIL DISI ALAN 4,922.97
TOPLAM 12294.97

5. PLANLAMA ALANI MERIi PLAN DURUMU

5.1 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI
Planlama alani; Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca onaylanan 1/100.000 6lcekli

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




1/25 000 OLCEKLIi CEVRE DUZENI PLANI

Izmir Biiyiiksehir Biittinii 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam Degisikligi (L18-a2) 1. No’lu
Cumhurbagkanligi Kararnamesi’nin 102. maddesi uyarmca 13.12.2021 tarihinde onaylanmstir. Calisma
alani 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda “Yerlesik Alan” fonkiyonunda yer almaktadir.

Sekil 5 1/25 000 élgekli Cevre Diizeni plan
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5.2 1/5000 OLCEKLIi MERI NAZIM iMAR PLANI

Calisma alani 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani’nda “Gelisme Konut Alani ve Park Alani” olarak
planlanmustir.

Sekil 6 Planlama Alanimin Meri 1/5.000 Ol¢ekli Nazim Imar Planindaki Konumu’
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5.3 1/1000 OLCEKLi MERi UYGULAMA iIMAR PLANI
Calisma alan1 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Planinda 52 oda 318 319. 385 Ayrik Nizam 8
Kat TAKS 0.25 KAKS2 “U" (Yol yaya yolu yesil alan cocuk bahgesi otopark vb kamu eline

geemeden tiim imar odasinda uygulama yapilamaz) kosullu “Konut Alami” kullaniminda

kalmaktadir.

Sekil 7 Planlama Alaninin Meri 1/1.000 Ol¢ekli Uygulama Imar Planindaki Konumu®




6. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI TEKLiFi

Planlama alaninin toplam biiyiikliigii 12259.48m?dir. Planlama alaninda ¢evre alan kullanimlari,
yapilasma kararlar1 ve gelisme trendleri g6z dniinde bulundurularak “Ticaret - Konut Alan” Onerilmis ve
meri plandan gelen meveut “Park” kullanimu artarak onerilmistir.

Tablo 2 Alan Dagilimi

ONERIi PLAN ONERi PLAN

PLAN KARARI YUZOLCUMU (M?)
TICARET - KONUT

N 7363.09
PARK 1166.37

YOL 3765.51
TOPLAM 12259.48

Ticaret - Konut Alaninin yapilasma kosullar1 Z+7 Kat olarak 6nerilmistir.

Oneri imar plam degisikligi ile toplam 12259.48 m? alan; Ticaret - Konut Alani ve Park
Alam olarak ayrilmistir. Proje alaninda teklif plan ile Z+7 Kat yapilasma kosulu Onerilmigtir.

Calisma alaninda 1166.37 m? Park Alani olarak ayrilmustir.

Bu gergevede, dnerilen plan degisikligi kararlari sonucu niifus projeksiyonu ise asagida
detaylandirilmigtir.

Oneri imar plam degisikligi ile 7363.09 m? alan icin “Ticaret - Konut Alami”, olarak
ayrilmigtir. Ortalama konut biiyiikliigli ve ortalama hane halki biiyiikliigii iizerinden
hesaplandiginda 6neri niifus projeksiyonu ise;

Caligma alaminda 6n goriilen ingaat alam 31,559.51 m? ve konut sayis1 192°dir. On goriilen

192 konut say1sina gére hesaplanan niifus;

BAGIMSIZ BIiRIM HANEHALKI . Z
SAYISI BUYUKLUGU PROJEKSIYON NUFUSU
192 2.9 557

10




Tablo 3 Alan Dagilim Karsilastirmas:

MERI PLAN ONERIi PLAN
PLAN KARARI YUZOLCUMU (M2) YUZOLCUMU (M?)
TiCARET - KONUT
ALANI 7363.09 7363.09
PARK 1166.37 1151.59
YOL 3765.51 3780.29
TOPLAM 12259.48 12259.48

Sekil 8 1/1000 Olgekli Teklif Uygulama Imar Plan
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GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan
[zmir ili, Bayrakh il¢esi, Mansuroglu Mahallesi, 52 ada 318-319-
385 numarali parseller ile bir kisim tescil harici alanda (Rezerv
Yap1 Alam) 1/1.000 6l¢ekli Uygulama imar Plam Degisikligi
EKI
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR
-Bu Plan Ag:lkl{g ;?"t'r&l‘g?pak dahil 11 sayfadir-
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