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1. PLANLAMANIN AMACI

Van ili, Gevas ilgesi, Bahcelievler Mahallesi 1.201,25 m? yiizélctimlii alan 321136 sayili ve
04.08.2025 tarihli Bakan Makami Olurlar1 ile 6306 Sayili Kanun kapsaminda "Rezerv Yapi

Alan1" olarak belirlenmistir.

Bu kapsamda tasmmazin komsu ve civar parsellerinin imar durumlari, konumlari, fiziki
durumlari, bulundugu kentin ihtiyaglari, ulusal ve bolgesel ekonomik sartlar da
gOzetilerek planlama caligmasi yapilmasi amaglanmistir.

Sekil 1. Planlama Alaninin Yakin Uydu GOrlntusu
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alan;; Van ili, Gevas Ilcesi, Bahcelievler Mahallesi 128 Ada 12 Parseli
kapsamaktadir.

Sekil 2. Planlama Alani Konumu

Adni

Bitlis




Van Ili Gevas Ilgesi Bahcelievler Mahallesi 128 Ada 12 Parse_l_de Yer Alan 0.12 I/\
Hektar Biiyiikliigiindeki Rezerv Yap1 Alanma Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama T
Imar Plam Degisikligi Plan Agiklama Raporu GEDAS




Van Ili Gevas Ilcesi Bahgelievler Mahallesi 128 Ada 12 Parselde Yer Alan 0.12 (‘
Hektar Biiyiikliigiindeki Rezerv Yap1 Alanma iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama 1
Imar Plan1 Degisikligi Plan Agiklama Raporu GEDAS

3. JEOLOJIK YAPI ANALIZI

Calisma alanma iliskin Gevas (Van) Imar Planina Esas Jeolojik - Jeoteknik Etiit Raporu, Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhigi tarafindan 15.12.2020 tarihinde onaylanmustur.
Calisma alan1 olan s6z konusu alan Imar Planma Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu’nda
“Yerlesime Uygunluk” agisindan Onlemli Alan 2.1 ve Onlemli Alan 5.1 smirlarinda yer

almaktadir.

Inceleme alaninda yapilan arazi gézlemleri sondaj, jeofizik ¢aligmalari, laboratuvar deneyleri
ile inceleme alanmni etkileyebilecek jeolojik tehlikeler ve yerel zeminlerin miihendislik
ozellikleri incelenerek yapilan jeolojik — jeoteknik degerlendirmeler sonucunda ¢aligma alani,

yerlesime uygunluk agisindan 2 kategoride degerlendirilmistir.

Sekil 5. Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu Yerlesime Uygunluk Analizi

Onlemli Alan-2.1a (OA-2.1.a): Onlem Ahnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

Inceleme alaninda jeolojisini aliivyal ¢okellerin olusturdugu ve egimin % 10-20 arasinda
oldugu alanlardir. Bu alanlarda genel olarak iist kisimlarda aliivyal ¢okeller yer alirken alt
kisimlarinda Ofiyolitlerin ayrigma zonuna ait birmlerle kaya ortamlarin yeraldig1 belirlenmistir.

Aliivyonlardan siiziilen sularin rezidiiel zon veya kayalarin {izerinde birikerek tisteki kiitlenin
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durayliligimi etkilemektedir. Bu alanlarda yapilacak kazilarda genis alanlarda olmasa da kazi
sevlerinde ciddi stabilite sorunlangelisebilecektir. Muhtemel stabilite sorunlarinin miithendislik
onlemlerle ortadan kaldirilabilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk
acisindan "Onlem Almabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar" olarak degerlendirilmis ve

rapor ekKi yerlesime uygunluk haritalarinda "OA-2.1 a" simgesiyle gdsterilmistir.
Bu alanlarda;

- Zemin etiit caligmalarinda, inceleme alaninda yapilacak kazilar, planlanacak yap1
yiikleri ve dis yliklerde hesap edilerek stabilite analizleri yapilmali, stabiliteyi saglayacak

muhendislik dnlemleri belirlenmelidir.

- Bu alanlarda kazi yapilmasi halinde, aliivyal ¢okellerden ve yamaglarda siiziilerek
Rezidiiel killer ve kaya birimler {izerinde biriken yeralt1 sularinin etkisiyle list kisimlarda ciddi
stabilite sorunlarinin yasanabilecegi kanaatine varildigindan kazi 6ncesi tabiliteyi saglayacak
istinat yapilarmin projelendirilerek uygulanmasindan sonra kazi yapilmali veya yap1 yiikleri

stabilite sorunlar1 yasanmayacak seviyelere tasittinlmaliclir.

- Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali uygun projelendirilmis istinat

yapilariyla desteklenmelidir.

- Yapilan arazi ¢alismalarinda ve gozlemlerinde karstik bosluklar gozlenmemistir. Ancak
kirectasibiriminin karstik bosluklar olusmasina miisait olmasi nedeniyle aliivyal ¢Okeller
altinda ofiyolitlere ait kirectasi biriminde kartlagsma olusuna yonelik ayrintili galigmalarin zemi
etiit caligmalarinda yapilmas: ve karstik bosluklara rastlanilmasi halinde alinabilecek

miihendislik 6nlemlerin belirlenmesi ve uygulanmasi gerekmektedir.

- Bu alanlarda yiizey sulan ve atik sularin stabiliteyi olumsuz yonde etkileyebilecegi
hesap edilerek, yilizey ve atik sularin ortamdan uzaklasmasini saglayan drenaj sistemleri

uygunlanmalidir.

- Bu alanlar i¢in yapilan tasima giicli ve oturma hesaplarinda tasima giicii ve oturma
sorunlarinin yasanabilecegi, ayrica aliivyonlar yanal ve diisey yonde farklilik gosterdiginden
yapilarda farkli oturma sorunuyla karsilasilabilecegi, sisme sorunlarinin oldugu hesap edilerek

Zemin etiitlerinde tagima giicii, oturma, farkli ve ani oturma, sigsme gibi miithendislik 6nlemleri
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aynnhh olarak irdelenmeli gerek goriilmesi halinde zemin iyilestirme yontemleri ve uygun

temel tipi belirlenerek Belediyesi kontroliinde uygulanmalidir.

- Kaz1 dncesi kendi parsel, kosmu parsel, yol ve altyap1 sistemleri giivenligini saglayacak

Onlemler alinmalidir.

- Zemin etiit ¢caligmalarinda temel tipi, temel derinligi ve yap1 yiikleri tasittirilacagi
seviyelerin miihendislik parametleri (tasima giicii, oturma,sisme vb.) ile sev stabilite analizleri
yapilarak olas1 sorunlara yonelik alinabilecek miihendislik Onlemleri belirlenmelidir.
Yapilagsmalarda, O 1.01.2019 tarihinde yiirtirliige giren Tiirkiye Bina Deprem yonetmeligi ile
Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine uyulmalidir.

Onlemli Alan-5.1 (OA-5.1): Onlem Alnabilecek Nitelikte Sisme, Oturma vb. Sorunlu
Alanlar

Inceleme alaninda egimin % 0-1 O arasinda oldugu ve jeolojisini Aliivyon birimlere ait kil-
sildi kil, seviyelerinin olusturdugu alanlardir. Bu alanlarda yapilan arazi deneyleri ve
laboratuvar deney sonuglariyla yapilan sivilagsma analizlerinde sivilagsma riski mevcut olmadigi

sonucuna ulagilmustir.

Inceleme alaninda yer alan birim oturma, tasima giicii ve sisme vb. miihendislik sorunlari
yaninda yanal ve diisey yonde farkliliklar gosterdiginden farkli oturma sorunu ile
karsilagilabilir, tagima giicli, oturma, farkli oturma, sisme vb. zemin sorunlarinin mithendislik
Onlemleriyle ortadan kaldinlabilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk
acisindan Onlem Almabilecek Nitelikte Sisme, Oturma vb. Sorunlu Alanlar olarak
degerlendirilmis ve rapor eki yerlesime uygunluk hariyasinda"OA-5.J" simgesiyle

gosterilmistir.
Bu alanlarda;

- Bu alanlar i¢cin yapilan tasima giicii ve oturma hesaplarinda tagima giicii ve otunna
sorunlarinin yasanabilecegi kanaatine varilmigtir. Aynca aliivyonlar yanal ve diisey yonde
farklilik gosterdiginden yapilarda farkli oturma sorunuyla karsilasilabilecegi hesap edilmelidir.
Zemin etiitlerinde tagima giicii, oturma, farkli ve ani oturma gibi miithendislik 6nlemleri ayrintil
olarak irdelenmeli gerek goriilmesi halinde zemin iyilestinne yontemleri ve uygun temel tipi

belirlenerek Belediyesi kontroliinde uygulanmalidir.
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- Yapilan sondajlarda aliivyon birimlerde yer yer kumlu seviyelerin yer aldigi
belirlenmistir. Kumlu seviyelerde yapilan SPT deneyi sonucunda kumlarin sikilik derecesi
"orta sik1 - sik1 - ¢cok sik1" olarak belirlenmistir. Inceleme alaninda yapilan sondajlardan elde
edilen verilere gore inceleme alaninda sivilasma riski beklenmemektedir. Ancak aliivyon
birimler yanal ve diisey yonde farkliliklar gosterdiginden zemin etiit caliymalarinda sivilagsma
riskinin ayrintili olarak irdelenmesi ve sivilasma olabilecek alanlarda alinabilecek zemin

tyilestirme yontemlerinin belirlenmesi gerekmektedir.

- Killerin sisme 6zelliklerine yonelik ayrintili galigma yapilarak gerek goriilmesi halinde

gerekli zemin iyilestirme yontemleri belirlenmelidir.

- Heterojen yapiya sahip aliivyon birimlerinde farkli oturmalara kars1 yapilar homojen

zeminlere oturtulmali ve ya uygun temel tipi uygulanmalidir.

- Kazilarda olusacak sevler acikta birakilmamali uygun projelendirilmis istinat
yapilariyla desteklenmelidir. insaat kazis1 dncesi yol, alt yap1 ve komsu parsellerin giivenligi

saglanmalidir.

- Yeraltisuyu, yiizey suyu ve atik sularin yap1 temellerine ulasmasini engelleyecek drena;j
sistemleri uygulanmahdir. Inceleme alanindan gegen akar ve kuru dereler i¢in planlama 6ncesi

DSI goriisii alinarak bu gériis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

- Zemin ve Temel etutlerinde temel tipi ve temel derinligi belirtilmeli, temelin oturacagi
birimin miihendislik parametreleri (sisme, oturma, tagima giicii vb.) ve sivilasma analizleri

yapilarak almabilecek miithendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

- Yapilasmalarda, 01.01.2019 tarihinde vuriirliige giren Turkiye Bina Deprem yonetmeligi

ile Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine uyulmalidir.
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Sekil 6. Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu Onay Sayfast
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4. PLANLAMA ALANININ MULKIYET DURUMU

Planlama alani1 Van Ili, Gevas Ilcesi, Bahcelievler Mahallesi 128 Ada 12 Parsel’de yer alan
tasinmazi kapsamaktadir. S6z konusu alan 1201.25 nm? biiytikligiinde olup miilkiyeti Maliye

Hazinesi’ne aittir.

Tablo 1. Mulkiyet Tablosu

iL ILCE MAHALLE ADA | PARSEL ALAN MULKIYET
BUYUKLUGU
(M?)
VAN | GEVAS | BAHCELIEVLER | 128 12 1.201,25 MALIYE
HAZINESI

5. PLANLAMA ALANI MERI PLAN DURUMU

5.1. 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Calisma alani; Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan 01.04.2011 tarihinde
onaylanan Mus-Bitlis-Van Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Kentsel
Yerlesik Alan olarak planlanmugtir.

Sekil 7. Planlama Alaninin Meri 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani 'ndaki Kullanim
Karar
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5.2.1/5000 OLCEKLi MER’I NAZIM iMAR PLANI

Van Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 2009 yilinda onaylanan Gevas (Van) 1/5000 Olgekli ilave +
Revizyon imar Planr’nda planlama alan1 Askeri Alan olarak planlanmustir.

Van Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 18.09.2024 tarih ve 449 sayili karar ile Gevas ilge
merkezi yaklasik 790 hektarlik alana iliskin 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plam1 Revizyonu
calismalar1 yapilmasina iligskin karar alinmis olup planlama galigmalar1 devam etmektedir.

Sekil 8. Planlama Alanimin Meri 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Planindaki Konumu

T ;,///r\

5.3.1/1000 OLCEKLI MER’i UYGULAMA IMAR PLANI

Gevas Belediye Meclisi tarafindan onaylanan 1/1000 Olgekli Mer’i Uygulama imar Plani, planlama
alani Askeri Tesis Alani olarak planlanmistir. Mer’i Planda ¢alisma alaninin giiney ve batisinda
7 metrelik yaya yollar1 planlanmistir. Planin onay tarih ve sayisma ilisgkin Belediye Meclis

Karar1 Gevas Belediyesi’'nden temin edilen goriiste belirtilmemistir.
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6. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIiKLiGi

Plan degisikligi alaninin toplam biiyiikligii 1189.80 m?’dir. Kentsel Doniisiim Bagkanligi ile
Jandarma Genel Komutanlig1 arasinda 21.05.2025 tarih ve 264225 sayili “Jandarma Genel
Komutanligi’'na Tahsisli Tasmmmazlarm Kentsel Doniisiim Baskanligi Tarafindan
Degerlendirilmesi Karsihiginda Ihtiyag Duyulan Yap1 Ve Tesislerin Yapimina Iliskin Protokol”
imzalanarak yuriirliige girmis olup bahse konu alan Bakanlik Makaminin 04.08.2025 tarihli ve
321136 sayil1 Olur'lar1 ile 6306 sayili Kanun'un 2'nci maddesinin birinci fikrasmin (c¢) bendi
uyarinca; 6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeliginin 4'linci maddesi ile 6306 sayili
Kanunun 6'inct maddesinin besinci fikras1 kapsaminda "Rezerv Yapi Alan1" olarak

belirlenmistir.
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Bu dogrultuda Jandarma Genel Komutanlig1 ile imzalanan protokol kapsaminda Rezerv Yapi1
Alan1 olarak belirlenen ve miilkiyeti Maliye Hazinesi’nde olan Van Ili, Gevas Ilgesi,
Bahgelievler Mahallesi’nde yer alan 128 ada 12 parsel numarali tasinmazda, 6306 sayili Kanun
kapsaminda uygulama yapmak iizere, Meri imar planinda Askeri Alan olan kullanim kararinda
plan degisikligi yapilarak Ticaret Alani kullanim karar1 getirilmistir. Bahse konu alanin Askeri
Alan islevini de kaybedecek olmasi ve cevredeki yapilasma kosullar1 da goz Oniinde

bulunduruldugunda s6z konusu tasinmaz i¢in “Ticaret Alant” kullanim karar1 getirilmistir.

Tablo 2.1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plam Degisikligi Alan Dagilimi

MER'i PLAN ALAN N . 3
FONKSiYON DAGILIMI ONERI PLAN ALAN DAGILIMI

ALAN (MY)| ORAN (%) ALAN (MY |  ORAN (%)
KENTSEL CALISMA ALANLARI

ASKERI ALANI 1189,80 100 - -
TiICARET ALANI - - 1189,80 100
GENEL TOPLAM 1189,80 100.00 1189,80 100.00

Oneri imar plan1 degisikligi ile toplam 1189.80 m? alan Ticaret Alani olarak ayrilmistir.

Proje alaninda plan degisikligi ile Emsal=1 ve Yen¢ok=3 kat yapilasma kosulu 6nerilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

T.C. CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM DEGIiSiKLiGi BAKANLIGI
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