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GIRIS

[zmir'in, antik ¢aglardan giiniimiize kadar Akdeniz'in 6nemli bir ticaret ve liman kenti olmasi. kentin
gelisimine etki ederek: tarihsel, kiiltirel ve mekansal anlamda zenginlesmesine olanak saglamustir.
Bayrakh Ilgesi, 06.03.2008 tarih ve 5747 Sayili Yasa ile Karsiyaka ilgesinden ayrilan 20, Bornova
[igesinden ayrilan 3 mahallenin birlesmesiyle kurulmustur. Bayrakl Ilgesi, izmir kérfezinin ortasinda
yer almakta olup, Izmir kentinin ge¢misi olan Smyrna Antik Kenti ile gelecegi olan Yeni Kent
Merkezini barindiran ve kentsel 6lgekte 6nemli ticaret alanlari, konut alanlari ve kentsel fonksiyonlar ile
onem tagiyan bir ilgedir. Yirminci yiizyilin ortalarinda yasanan hizli kentlesmeden izmir kenti de
etkilenmis, iilke genelinde izlenen gog siireglerinin etkisinde 1950’1l yillardan itibaren Bayrakl Ilgesi
kacak yapilagmalara maruz kalarak yeni gecekondu bélgeleri olusmaya baslamistir.

Bu dogrultuda, izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca onaylanan 1/25000 6lgekli izmir Biiyiiksehir
Biitiinii Cevre Diizeni Plani'na ve hedeflerine uygun olarak kentteki niifus artisi, gé¢ ve kentlesmenin
getirdigi sorunlarin ¢oziilmesi, sosyo-ekonomik ve mekansal hedeflerin yeniden tanimlanmasi, yatirim
ve gelisme egilimlerinin planli olarak yonlendirilmesi, altyapt gelismesi ve hizmet sunumunda
rasyonalite saglanmasi, ilgeler bazinda planlama ortak dilinin olusturulmasi ve planh gelismenin
siirdiiriilmesi amaci ile 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani galismalari yapilmaktadir.

Bayrakli Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan,
[zmir 1li, Bayrakli ilgesi sinirlar igerisinde yaklasik olarak 60 hektarlik bir alani igerecek sekilde, Fuat
Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri'nin bir kismini kapsamaktadir.

[zmir 1li, Bayrakli Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahallelerine iliskin izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 16.06.2022 tarih ve 05.710 sayili karari ile onaylanan 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plani izmir 6. idare Mahkemesinin 2023/134 Esasina kayden agilan davada, 29.11.2024
tarih ve 2024/1695 sayili karari ile iptal edilmistir.

Bayrakli Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mabhalleleri 1/5000 lgekli Nazim imar Plani
ile sagliks1z ve ruhsatsiz yapi stokunun ve uygulama sorunlarinin biitiinciil olarak ele alinmasi, 1/25000
olgekli izmir Biyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani hedeflerine ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun
olarak ¢6ziimlenmesi hedeflenmektedir.
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BOLUM I

1. PLANLAMA ALANININ KONUMU, AMAC, KAPSAM VE YONTEMI

1.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani; Izmir Ili, Bayrakli Ilgesi igerisinde yer almaktadir. Bayrakli; Izmir kent merkezinde,
[zmir Korfezinin kuzeydogu kosesinde Izmir-Canakkale asfalti iizerinde yer alir. Yamanlar Dag
Grubu'nun giiney yamaglarim da igine alan Bayrakli'nin dogusunda Bornova llgesi, batisinda izmir
Korfezi ve Karsiyaka Ilgesi, kuzeyinde Karsiyaka ve Bornova llgeleri, giineyinde ise Izmir Korfezi ve

Konak ilgesi bulunmaktadir.

Bayrakl Ilgesi, korfezin kuzeyi ile giineyini birbirine baglayan ulagim baglantilarinin iizerinde olmasi,
izmir’in Yeni Kent Merkezi olarak tamimlanan bolgede olmasi, Symrna Antik Kentinin ilge sinirlari
igcinde yer almasi, Sehir Hastanesinin ilge sinirlari iginde yer almasi gibi énemli kriterleri dikkate

alindiginda, konumu itibariyle biiyiik 6neme sahiptir.

Resim 1 : Planlama Alaninin Kent icindeki Konumu
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1.1.1. ILCE ICINDEKI KONUMU

Planlama alani, Bayrakl ilgesi igerisinde, Bayrakl ilgesinin merkezinde yer almaktadir. Bayrakh ilgesi,
06.03.2008 tarih ve 5747 Sayili Yasa ile Kargiyaka Ilgesinden ayrilan 20, Bornova Ilgesinden ayrilan 3

mabhallenin birlesmesiyle kurulmustur.

Bayrakl ilgesi smirlari igerisinde, kuzeyde 1620/39 Sokak, doguda 1620/12 Sokak ve 1603 Sokak,
giineyde Ciineyt Stivariogullart Sokak ve Anadolu Caddesi: doguda 1609/12 Sokak ve 1609/39 Sokak

ile sinirlanmaktadir.

Planlama alani, idari olarak Bayrakli Kaymakamlig1 ve Bayrakli Belediye Baskanligi yetki alani sinirlar
i¢inde olmakla birlikte izmir Biiyiiksehir Belediyesi gorev ve sorumluluk alani icerisindedir.

Resim 2 : Planlama Alaninin Bayrakli ilgesi icerisindeki Konumu
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1.1.2. ULASIM AGI iICINDEKI KONUMU

Planlama alani, 6nemli kent i¢i ulagim akslarindan olan Anadolu Caddesi'nin kuzeyinde yer almaktadir.
Anadolu Caddesi, kentin en 6nemli baglantilarindan biri olan ve Canakkale yoniinden Izmir kent
merkezine girigi saglamaktadir. Anadolu Caddesi mevcut durumda kent igindeki ana tasiyici akslardan
biridir. Ancak planlama alanindan Anadolu Caddesine dogal esikler sebebiyle direkt baglanti
saglanamamaktadir. Planlama alaninin kuzeyinden kentin 6nemli ulagim akslarindan izmir Cevreyolu
ge¢mekte olup; planlama alnindan bu yola dogrudan baglanti saglanamamaktadir. Bu bakimdan kentin
en dnemli iki ulasim aksi konumunda olan Anadolu Caddesi ve Izmir Cevreyolu arasinda kalmasina
ragmen ulagim baglantilari ve erisim bakimindan yetersizdir.

Planlama alaninin egimli olmasindan dolay: alan igerisinde kuzey- giiney aksinda énemli bir ulagim
baglantisi bulunmamaktadir. Planlama alanindaki kent igi ulasim baglantilari bakimindan da oldukga
yetersizdir. Planlama alani i¢indeki en 6nemli ulagim aksi olarak alanin ortasindan gegen, dogu- bati
dogrultusundaki 1620/14 sokaktir.

Ayrica 1zmir'de kent igi rayli sistemin énemli halkalarindan biri olan iZBAN hatti planlama alaninin
giineyinden Anadolu Caddesi'ne paralel bir sekilde gegmektedir. Planlama alanina en yakin istasyonlar
Bayrakli ve Turan istasyonlari'dir.

BAYRAKLI REZERV ALAN

Resim 3 : Planlama Alanina Ulagim
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1.2. PLANLAMANIN AMACI VE KAPSAMI

Kentlerimiz zamanin akigina ve toplulugun ihtiyaglarina gore sekillenen, i¢inde yasayan toplumun
siirekli degistigi dinamik yapilardir. Bu dogrultuda kentin zaman igerisinde gegirdigi fiziksel ve sosyal
degisimler kentsel mekanin yeniden tasarlanmasi gereksinimini ortaya ¢ikarmaktadir. Saghkli ve
giivenli bir yasam alani olusturulmasi igin sorunlarin biitiinsellik yaklasimi ile ¢6ziilmesi 6nem
tasimaktadir.

Bayrakh Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mabhalleleri 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani
olarak belirlenen planlama alani kapsaminda yiiriitillen arastirma ve planlama g¢alismalari ile imar
mevzuatinda belirlenen kentsel standartlarni  karsilayan teknik ve sosyal altyapi alanlarinin
saglanabilmesi, bolgenin zaman igerisinde gecirdigi fiziksel ve sosyal doniisiimler sebebiyle olusan
kentle biitiinlesme sorununun ¢oziimlenerek saglhikli ve giivenli bir yasam alani olusturulmasi
amaclanmaktadir.

Bu dogrultuda planlama alaninda degisen mevzuat kosullarinin neden oldugu uygulama sorunlarinin,
bilylik 6lglide saghksiz ve ruhsatsiz yapilarin  varliginin ve parsel bazinda yapilan insaat
uygulamalarindan kaynaklanan sorunlarin biitiinctil olarak ele alinmasi ve ¢6ziimiin biitiinsellik
yaklagimi ile ¢oziimlenmesi hedeflenmistir.

Bayrakli Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani
planlama galismalari, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 16.06.2022 tarih ve 05.710 sayili karar ile
onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani'nin {zmir 6. idare Mahkemesinin 2023/134 Esasina kayden
acilan davada, 29.11.2024 tarih ve 2024/1695 sayili karan ile iptal olmasi sebebiyle iist 6lgekli plan
kararlar1 dogrultusunda ve alt 6lgekte yasanan uygulama sorunlarinin ¢éziimiine yonelik plan kararlari
tiretmeyi amaglamaktadir.

imar plani Kararlarina esas olmak iizere bolgenin mekansal yapisina, kentsel doku ve yapilasma
ozelliklerine, imar plan1 uygulamalarina iliskin tespit ve degerlendirmelere, gelisme potansiyeline,
yapilagsma ve donuisiim egilimlerine dayali olarak mekansal gelisme stratejileri olusturulmus, mekéanin
yeniden kurgulanmasi ve buna iliskin yasal ve kurumsal araglar tanimlanmistir.

Bu dogrultuda Bayrakl Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mabhalleleri 1/5000 &lgekli
Nazim Imar Plani yerlesme iizerinde yapilan analiz ¢alismalari sonrasinda elde edilen sentezler
dogrultusunda iiretilen plan Kararlarini kapsamakta olup, Nazim Imar Plani plan paftalar, gosterimleri
ve plan notlart ile bir biitiin olarak ele alinmistir.

ol
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1.3. PLANLAMANIN YONTEMI

Planlama ¢aligmasi geg¢misten giiniimiize yasanan planlama Kkararlarinin ve dinamiklerin mekansal
yansimalari kapsaminda sosyal, kiiltiirel ve mekansal izlerin yansitilabilmesi ve gelecegi yonlendirmesi
icin Bayrakli Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri planlama alanindan saglikli
verilerin toplanmasi, analiz edilmesi, sorunlar ve potansiyellerin belirlenmesi, sentez ve degerlendirilme
¢aligmalarinin yapilmasi ve mekansal planlama stratejisine yonelik kavramsal ¢ergevenin olusturulmasi
gerekmektedir.

Bu kapsamda, planlama c¢alismasina veri olusturmak iizere yapilan saha ¢alismalari, analiz ve sentez
caligmalari, [zmir Biiyiiksehir Belediyesinin ilgili birimleri ve ilge belediyesi ile yapilan toplantilar ile
elde edilen wveriler ve ilgili yasal mevzuatin mekansal boyuta verdigi referanslar birlikte
degerlendirilerek, planlama g¢aliymasinda nasil bir yol izlenmesi gerektigine dair yapilacak olan
sorgulamalara iligkin bir rota tariflenmeye calisilmistir.

Bayrakli ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri 1/5000 6lg¢ekli Nazim imar Plani
altlik olacak sekilde;

e Halihazir harita, uydu goriintiileri, giincel hava fotograflari,

e Mevcut ve gegmis donem yapilan imar planlari,

e Imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporlari,

e Imar planina esas kurum ve kuruluslardan alinan goriisler,

e TUIK adrese dayali niifus kayit sistemi ve temel demografik verileri,

e (Cesitli kurum ve kuruluslarin kamuya agik veriler,

e Temel analitik etiit verileri, arazi kullanim galismalari ile bu bilgileri dayanak alan analiz
caligmalari, analizler dogrultusunda olusturulan sentez galismasi ile planlama yaklasimi ortaya
¢ikartilmistir.

S6z konusu plan agiklama raporunda yer alan analiz ve sentez ¢alismalar1 dogrultusunda, alanin genel
planlama yaklasimi ve yontemi belirlenmistir. Bu kapsamda Bayrakl: Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan
ve Cengizhan Mahalleleri 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani kararlari olusturulmustur.

7’
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BOLUM 11

2. ANALIZ CALISMALARI

Analiz ¢alismalari, mekansal alanin gegmisten giiniimiize tagidigi yapisal 6zellikler, idari yapilanma ile
tist ve alt 6lgekli planlama galismalari ¢ergevesinde ele alinmustir.

2.1. TARIHSEL GELISIM

izmir kentinin ve dolayisiyla planlama alaninin tarihsel gelisimi incelendiginde;

izmir kent tarihi ile ilgili yapilan arastirmalar, gegmisinin M.O. 3000’li yillara uzandigini belirlemisken,
son yillarda kentin prehistoryas: {izerine yapilan arastirma ve kazilarda Yesilova Hoyiigii’ ndeki
buluntularla 8000 yillik bir gegmise sahip oldugu bilinmektedir. Kentin kurulusuna iliskin cesitli
varsayimlara kargin, izmir kentinin ilk kez, M.0O.1102’de Spilos Dagi (bugiinkii adiyla Yamanlar
Dagi)’nin giiney eteginde bir yarimada olan Bayrakli-Tepekule olarak adlandirilan bélgede, Smyrna adi
ile birgok aragtirmaciya gére Tantolos tarafindan kuruldugu kabul edilmektedir. Kurulusunda bir liman
kenti olan Izmir, tarihte oldugu gibi tarih oncesinde de birgok uygarhiga (Luvi, Lelejler, Amazonlar,
Iyonlar, Aolienler, Lidyalilar, Frikyahlar, Kayralilar, Persler, Romalilar) ev sahipligi yapmistir. Kentin;
ikinci kez, M.0.334’te Kadifekale eteklerinde Iskender tarafindan yeniden kuruldugu bilinmektedir.
[zmir tarihi boyunca yogun ticari islev iistlenmis, 6zellikle dis ticarette énemli bir liman kenti olarak
geligsmistir.

Neolitik dénemlerden giiniimiize birgok uygarhga ev sahipligi yapmis izmir, 6nemli bir liman kenti
olarak tarihteki yerini almigtir. Smyrna adinin Smira, Smire seklinde degiserek en son izmir’e doniistiigii
kent, kaynaklarda Semire, Lesmire, Lesmirr, Le Smirle, Ksimire, Zmirra, Esmire gibi isimlerle de
anilmaktadir. Son yillarda yapilan bilimsel ¢alismalar izmir’deki ilk yerlesimin Neolotik Cagda (M.O.
6500’1t yillarda) Bornova Ovasi’nda bagladigini, yerlesim sayisinin Kalkolitik ve Tung¢ Caglar
siiresince artarak devam ettigini géstermistir.

Kurulusuna iliskin birgok varsayim olan Smyrna’nin, Bayrakli’daki Tepekule Hoyiigii’'nde kuruldugu
kabul edilmektedir. Bu alanin aslinda bir yarimada oldugu ve dar bir baglantiyla ana karayla birlestigi
bilinmektedir. Fakat kirfeze akan sularin getirdigi camurun zamanla denizi doldurmasi yarimadanin bir
tepe sekline doniismesine neden olmustur. Jeopolitik konumu nedeniyle yerlesim yeri olarak tercih
edilen alanda eski tarihlere ait bir¢ok kalinti bulunsa da, Smyrna’daki esas gelismenin Erken Demir Cagi
(M.O. 1050-550) oldugu belirtilmektedir.

M.O. IV. yiizyilin sonlarina dogru artan niifus ve ihtiyaglar dogrultusunda Smyrna terk edilerek
Kadifekale'ye yerlesilmistir. Roma déneminde gorkemli bir dénem yasayan Izmir, Dogu Akdeniz kara
ve deniz ticaretine yon veren kentler arasinda sayilmaktadir. Helenistik donemde kentin imar
faaliyetlerine 6nem verilmis, birgcok kamu binasi inga edilmistir. Bu yapilar Roma déneminde onarilarak
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ya da gesitli eklerle biiyitiilerek kullanilmaya devam etmistir. [zmir, Roma doneminde agorasi, tiyatrosu,
stadyumu, korunakli limani, kolonatli yollari ile “Asia’nin birincisi, en biiyiik kenti” olarak anilan Ege
kentleri arasinda yerini almistir. Bu donemden giiniimiize ¢ok fazla kalinti ulasamasa da Izmir'de ilk
kazilar1 baglatan Alman Arkeolog Rudolf Naumann'in 1930'lu yillarda ¢izdigi Roma dénemindeki
izmir'i yansittig1 haritasinda, birgok arkeolojik nokta belirlenmistir.

Avrupalilarin hammadde ihtiyacini kargilamada [zmir limanini tercih etmesi ve Osmanli’nin sagladig
vergi avantajlar ile Izmir, XVII. yiizyilin baslarindan itibaren diger Osmanli kentleri arasinda 6n plana
cikmistir. Bu yiizyilda Sakiz Adasi’ndaki konsolosluklarin kente tasinmasi, izmir’i Osmanli’'nin Bati
diinyasiyla iligkilerini saglayan limani haline getirmistir. Bu yiizyilin sonlarina dogru kent, ticaret
yvapmak amaciyla Avrupa’dan gelen Frenk ya da Levanten olarak adlandirilan topluluklar ile Rum,
Ermeni, Yahudi gibi azinhik gruplarin yasamak igin tercih ettigi kozmopolit bir sehir haline doniismiistiir.
Bu gruplara XIX. yiizyilda Osmanli'nin kaybettigi savaslar sonucu Kirim, Romanya. Bulgaristan,
Teselya, Arnavutluk, Girit gibi topraklardan gelen Miisliiman gé¢menler de eklenmistir.

XIX. yiizyilda ticarette hiz kazandirmak igin Izmir-Aydin ve Izmir-Kasaba demiryollar1 hatlarinin
agilmasi, denizin doldurularak rihtimin ve Kordon'un insasi, tramvay hatti gibi altyapi ¢alismalarina
onem verilmesi Izmir’i diger Osmanli kentleri arasinda 6nemli bir konuma getirmistir. 1860l yillardan
itibaren yeni limani, tramvay hatti, liiks magazalari, tiyatro ve sinema salonlari, kafe ve restoranlari,
agagl sehrin bir boliimiiniin gazla aydinlatilmasi gibi etkenler kentin “Sark’in kiigiikk Paris’i” ya da
“Levant’in Parisi” olarak adlandirilmasina neden olmustur.

Osmanli Imparatorlugu’nun ¢okiisiiniin basladig yillar izmir igin ticari aktivitenin arttig yillar olmasina
ragmen, I. Diinya Savasi’nin patlak vermesi Izmir ticaretini durma noktasina getirmistir. 15 Mayis
1919°dan 9 Eylil 1922 tarihine kadar Yunan isgali altinda kalan kentte ticari, sosyal ve ekonomik hayat
durmugtur. Yunan ordusu isgal ettigi Ege'deki yerlesimlerden ¢ekilirken buralari atese vermis, 13 Eyliil
Carsamba giinii Ermeni mahallesinde ¢ikarilan yangin riizgarin da etkisiyle kisa siirede yayilmis, ancak
18 Eyliil giinti sondiriilmiigtiir. Yangin sonucunda kentteki birgok yerlesim yeri yok olmustur. Kenti
onemli olgiide etkileyen bu yangin sonrasi Cumhuriyetin ilaniyla birlikte planli dénem baslamis, ticaret
de yeniden canlanmistir. Gazi Bulvari, Fevzipasa Bulvari gibi genis yollar agilarak ulasimda ana akslar
belirlenmistir. Bu yeni yollar, kente ulagim rahathig1 ve belirli bir diizen getirirken bir¢ok hanin kismen
ya da tamamen yok olmasina neden olmustur. Yangin yerlerinin imari sirasinda mimaride de ulusal bir
biling yaratilmaya ¢alisilmig, Vakiflar Bankasi, Osmanli Bankasi, Kardigali Han, Kavaflar Carsisi, Borsa
Binast, Itfaiye Binasi ile izmir Milli Kiitiiphane ve Operasi gibi yapilar inga edilmistir.

Cumbhuriyet sonrasi her kentte oldugu gibi Izmir’de de egitim ve kiiltiir hizmetlerine 6nem verilmis,
kentte Hakimiyet-i Milliye, Misak-1 Milli, Atatiirk Lisesi gibi okullar agiimistir.

1950’11 yillarda baslayan gecekondulasma, 1960’11 yillarda kente baslayan gé¢ hareketleriyle sehrin
sosyo-ekonomik yapisi degismeye baglamig, Giimriik, Basmane ve Cumhuriyet Meydani ¢evresi
merkezi is alanlarina donusiirken, Alsancak, Goztepe, Giizelyali ve Karsiyaka gibi alanlar ise iist gelir
grubunun yerlesim alanlari olmustur.
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Zengin kiiltiir birikiminin giiniimiiz kosullar1 ile kaynastirildigi izmir, ticari kimligi, iilke ekonomisine
sagladigi katki, sanata ve kiiltiire verdigi onem gibi faktorlerin de etkisiyle Tiirkiye Cumhuriyeti’nin
onemli bir kenti olarak varhgini siirdirmektedir.

2.2. PLANLAMA SURECI

Gerek cografi yapisi, gerekse 19.yy.da Avrupa-Akdeniz ticaretindeki 6nemli konumu nedeni ile
Anadolu’nun batisindaki en gelismis yerlesme olmasina karsin, izmir ve yakin gevresinin Cumhuriyet
donemine kadar kapsamli bir planlama ¢alismasina konu oldugu séylenemez. 1925 yilina gelindiginde.
izmir'in ilk planlarinin Fransiz Rene ve Raymond Danger kardesler tarafindan hazirlandig
gorillmektedir.

Prost’un katkilartyla yapilmis olan plan ise benzer bicimde yangin alanlari ve yakin c¢evresiyle sinirli
kalmistir. Her iki planin da genel semasi, geometrik diizen, genis caddeler ve diizenlemenin merkezini
toplayan biiyiik park alanidir.

Daha sonralar1 Fransiz Mimar Le Corbusier Izmir’in planlama ¢aligmasi igin Bakanlik tarafindan 1939
yilinda gérevlendirilmistir. ikinci diinya savasi siirecinde, 1931-1945 yillari arasinda izmir’de imar ve
insaat faaliyetleri onemli 6l¢iide durmustur. Le Corbusier 1948 yilinda izmir igin bir plan eskizi (taslagr)
hazirlamigsa da bu eskiz higbir zaman uygulama asamasina getirilememistir.

1950 yilinda kent niifusu 230 bin iken, 2000 yilinda 400 bine ulasacagi hesabi ile Uluslararasi izmir
Sehir Imar Plani yarismasi diizenlenmistir. Prof. Mimar Kemal Ahmet Aru, Mimar Emin Canbolat,
Mimar Giindiiz Ozdes’ten olusan ekibin kazandigi yarisma sonunda hazirlanan imar planlari 1955
yilinda onanmistir. Heniiz biitiinlesmis bir plana sahip olan Izmir, 1950’lerin sonlarinda hizlanan gog,
goce dayali niifus artis1 ve gecekondulagsma karsisinda yeniden planlama arayigina ve kapsamli revizyon
¢aligmalarina ihtiyag duymaya baslamistir. 2000 yili i¢in 6ngoriilen 400000 kisilik niifus, 1960’11 yillarin
ilk yarisinda agilmistir.

1960’11 yillarin Planhi Kalkinma Politikalari sonucunda Devlet Planlama Tegkilati kurulmus, iilke
genelinde gelismeyi ve ana yatinm Kararlarimi mekana yansitacak planlama eylemi ig¢in imar ve
Planlama Genel Miidiirliigii ve Metropoliten Alan Nazim Imar Plani Biirolar1 kurulmustur. izmir
Metropoliten Alan Nazim Imar Plani Biirosu da bu Genel Miidiirlige bagli olarak 1965 yilinda
kurulmustur. Ayrintili arastirmalarla yapilan ¢alismalar sonunda bu biironun hazirladig: 1/25000 6lgekli
izmir Metropoliten Alan Nazim Imar Plani ve raporu 1973 yilinda Imar ve Iskan Bakanlhiginca
onanmistir.

04.01.1973 tarihinde Imar iskan Bakanliginca onaylanan 1/25000 &lgekli izmir Metropoliten Alan
Nazim Imar Plani, kentte bugiine kadar yapilmis gesitli plan ve uygulamalar nedeniyle gegerliligini
fiilen yitirmis oldugu gerekgesiyle, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 9.maddesi geregi Bayindirlik ve iskan
Bakanliginca 07.05.2003 tarihinde iptal edilmistir.

1973 Plani’nin ana kararlarini degistiren ve yukarida tanimlanan yatinm Kkararlari ve uygulamalar
nedeniyle gesitli dlgeklerdeki giincel planlar esas alinarak 1989 tarihinde 1/25000 o6lgekli Izmir
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Biiyiiksehir Bitiinii Nazim Plan Revizyonu yapilmistir. Anilan plan da 2002 yilinda, Biyiiksehir
Belediyelerinin 1/25000 6lgekli plan yapma yetkisinin bulunmadig gerekgesi ile gegersiz kilimmustir.

2004 yilinda yiiriirlige giren 5216 sayili Biyiiksehir Belediyesi Kanunu uyarinca, Biiyiiksehir
Belediyesi yetki alaninin biitiinsel bir yaklasimla ele alinarak, mekansal gelisme bitiinliigiiniin planl
olarak siirdiiriilmesinin saglanmasi amaciyla, izmir Biiyiiksehir Belediyesince 1/25000 &lgekli Plan
hazirlanmistir. Bugiin yiiriirlikte olan, Izmir Biiyiiksehir Belediyesinin o dénemki yetki alaninin
tamamini kapsayan 1/25000 6lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani, Izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 12.09.2012 tarih ve 05.843 sayili karari ile onaylanmistir.

Planlama alaninda ilk olarak 2981 sayili Kanun uyarinca hazirlanan Bayrakli Mahallesi Islah Imar Plani,
Kasiyaka Belediye Meclisi'nin 06.11.1986 tarihli ve 69 sayili Karari ile uygun gériilerek onanmis olup,
alandaki miilkiyet dokusu bu plana gore sekillenmistir.

Sonrasinda bolgeye iliskin hazirlanan 1/1000 &lgekli Bayrakli Imar Plani, Karsiyaka Belediye
Meclisi'nin 08.07.1988 tarihli ve 49 sayili Karari ile kabul edilerek Izmir Biiyiiksehir Belediye
Baskanliginca 17.03.1989 tarihinde onaylanmustir. 1989 onayh Bayrakli Imar Plani kapsaminda
planlama bélgesi Bitisik Nizam 4 Kat yapilasma kosullu Konut Alani(B-4) ve kismen Bitisik Nizam 5
Kat yapilasma kosullu Konut Alani (B-5) olarak belirlenmigtir.

Bayrakli ilgesinde, Cevre Yolunun giineyi ile IZBAN Hatti arasinda, Fuat Edip Baksi, Cengizhan ve
Alpaslan Mabhallelerinin bir kismini i¢eren yaklasik 60 hektar buyiikligiindeki alanin, imar plani
kararlarina aykiri yapilasmanin yogun oldugu, alt yap1 ve st yapi olarak kent ile biitiinlesemeyen, iist
Olgekli plan kararlarinda sagliklastirma/yenileme ihtiyact olan alan olarak degerlendirildigi, Bayrakl
Belediye Meclisinin 01/03/2010 tarihli 10/46 sayih Karari ve Izmir Biyiiksehir Belediye Meclisinin
10/05/2010 tarih, 01.718 sayili Karari ile 5393 sayili Belediye Yasasinin 73. maddesine gore ‘Bayrakh
Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alani” olarak belirlenmistir.

Bayrakli Kentsel Doniisiim Projesinde proje gereklerine gore yapilacak tiim islemler ve ilgili Yasalar
cergevesinde uygulanacak usul ve esaslari belirleyen "lzmir Bayrakhi Kentsel Déniisiim ve Geligim
Projesi Uygulama Esaslari'na iliskin [zmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14.06.2013 tarihli ve 05.861
sayili Kararin alinmasi sonrasinda projenin tanitimi yapildigi ve 2013 Temmuz ayinda hak sahipleri ile
goriigmelere baglanmistir.

Hak sahipleri ile %100 oraninda uzlasarak yerinde doniisimii gergeklestirmek hedefiyle hazirlanan
projede, uzun siire devam eden goriismelerde uzlagma oraninin diisiik kalmasi nedeniyle yapim
¢alismalarina baslanamamistir.

Bayrakli Belediyesince vatandaslardan gelen talepler dogrultusunda gerekli ¢oziimleri iiretebilmek
amaciyla imar plani revizyonu yapilmasi hedeflendiginden bahisle 5393 sayili Belediye Yasasinin 73.
maddesine gore ‘Bayrakh Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alant’ olarak belirlenmesine iliskin izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 10.05.2010 tarihli ve 01.718 sayili Karari'nin iptal edilmesi talep
edilmistir. Bu dogrultuda Belediye Meclisimizin alinan 01.10.2020 tarihli ve 93 sayili Meclis Karari ile
antlan meclis karar1 ve Bayrakli Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani iptal edilmistir.
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Bayrakli Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alparslan ve Cengizhan Mahallelerine iliskin 1/5000 6lgekli Nazim
Imar Plan1 Belediye Meclisimizin 16.06.2022 tarih ve 05.710 sayili Karar1 ile uygun goriilerek
Baskanlik Makaminca 12.09.2022 tarithinde onanmuistir.

Bayrakli Belediye Meclisi'nin 04.01.2022 tarih ve 6 sayili Karar1 ile kabul edilen Bayrakli Ilgesi, Fuat
Edip Baksi, Alparslan ve Cengizhan Mabhalleleri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Revizyonu;
Belediye Meclisimizin 16.06.2022 tarih ve 05.724 sayili Karari ile degisiklikle uygun goriilerek
Baskanlik Makaminca 12.09.2022 tarithinde onanmistir.

Bayrakli Belediye Meclisinin 04.01.2022 tarih ve 6 sayil karariyla kabul edilen ve izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 16.06.2022 tarih ve 05.724 sayil karariyla onaylanan Bayrakh Ilgesi, Fuat Edip
Baksi, Alparslan ve Cengizhan Mahalleleri 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Revizyonuna, izmir 6.
idare Mahkemesinin 2022/2610 Esasina kayden agilan davada, 10.05.2024 tarih ve 2024/768 K. sayili
kararla iptaline karar verilmistir.

Bayrakli Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahallelerine iliskin Izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi'nin 16.06.2022 tarih ve 05.710 sayih karari ile onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim imar
Plani'na, izmir 6. idare Mahkemesinin 2023/134 Esasina kayden agilan davada, 29.11.2024 tarih ve
2024/1695 sayili kararla iptaline karar verilmistir.

Mahkeme Kkararlari sonucu s6z konusu c¢alisma alaninda yiirtirlukte alt olgekli imar plani
bulunmamaktadir.

2.3. DOGAL VE CEVRESEL YAPI
2.3.1. DOGAL YAPI

izmir ili Anadolu yarimadasinin batisinda ve kiyi seridinde, Ege denizinin dogusunda 38-39 Enlem, 27-28
Boylamlar arasinda bulunmaktadir.

Bati Anadolu kiyilarinda Ege denizinin doguya dogru uzanarak olusturdugu i¢c Kérfez merkez sinirlari
icinde 95 km. kiyt uzunluguna sahiptir. izmir'de denizden yiikselti 50 cm.den baslayarak, Basmane
yoresine dogru yumusak bir egimle 7 metreye ulasir ve korfezi gevreleyen daglara dogru artarak devam
eder. Planlama alani izmir Kérfezi ile Bayrakli Rezerv Yapi Alani arasinda kalmakta olup; yiiksek egimli
bir bolgedir. Planlama alaninin kuzeyine dogru yiikselti artmaktadir. Bu bakimdan bolge manzara
bakimindan izmir Kérfezi'ne hakim konumdadir.

2.3.2. IKLIM, RUZGAR, MIKROKLIMA VB.
Planlama alani, genel olarak izmir kentinin iklim 6zelliklerini icermektedir. Akdeniz iklim kusaginda

kalan izmir'de, yazlar sicak ve kurak kislari ilik ve yagish gegmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve
ovalarin i¢ Bati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak
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vermektedir. Ancak, il bitiiniinde yiikseklik, bati ve kiyidan uzaklik gibi fiziksel cografya farkliliklari,
yagis, sicaklik ve glines agisindan onemli sayilabilecek iklim farkhliklarina da yol agmaktadir.

il bazinda yillik ortalama sicaklik, kiyi kesimlerde 14-18 °C arasinda degismektedir. En sicak aylar
Temmuz (27.3 2C ) ve Agustos (27.6 2C ), en soguk aylar ise Ocak (8.6 2C) ve Subat (9.6 2C)'tir. Yazin kiyi
kesiminde sicaklik, deniz melteminin (imbat) etkisiyle i¢c kesimlere gore 1-2 °C daha diisiik olmaktadir.
Kis mevsiminde ortalama 7 2C olan sicaklik zaman zaman kuzey ve kuzeybatidan sokulan denizel hava
kutlesi nedeniyle diigmektedir.

izmir'de yagisin aylara ve mevsimlere gore dagiliminda énemli farklar vardir. izmir'de yillik ortalama
yaglis miktart 700 mm. olup yilhik yagisin % 50'den fazlasi kis mevsiminde %40- 45'i ilkbahar ve
sonbaharda, % 2-4'l ise yaz aylarinda digsmektedir. Kar yagisli ginler sayisi, algak kesimlerde yok
denecek kadar azdir. Yiiksek kesimlerde gerek kar yagish giinler sayisi, gerekse karin yerde kalma stresi
artmaktadir.

2.3.3. JEOLOJIK YAPI

Planlama alani Bakanlar Kurulunun 18 Nisan 1996 tarih ve 96/8109 sayili karari ile yurtrlige giren
Turkiye Deprem Bolgeleri haritasina gore 1.derece deprem bolgesinde yer almaktadir.

Planlama alani izmir Kentinin merkezinde yer aldigindan kentin Jeolojik yapisinin tiim karakteristik
ozelliklerini icinde barindirmaktadir. Bu kapsamda izmir'in genel yapisi incelendiginde;

izmir yéresinde (g farkli tektonik kusak yer alir. Bu kusaklardan “Menderes Masifi”, tabanda ¢ok kalin
bir mikasist biriminden ve Ulzerindeki platform tipi karbonatlarin metamorfizmasiyla olugsmus bir
mermer istifinden ibarettir. Masifin batisinda, "izmir-Ankara Zonu”olarak adlandirilan ve izmir
dolayinda genellikle “filis” karakterli olan bir baska tektonik kusak yer alir. Bu zonun batisinda bulunan
“Karaburun Kusagl” ise, platform kosullarinda ¢okelmis kalin bir Mesozoyik karbonat istifinden
olusmaktadir. Ust Kretase sirasinda acilmis olan izmir-Ankara zonunda, bloklu i¢ yapi sunan “Bornova
karmasigl” (melanji) bulunmaktadir. Bu karmasik birim, kumtasi-seyl matriks ile icerisindeki degisik
boyutlu platform tipi kiregtasi bloklarindan olugsmustur. Matriksin yasi Kampaniyen-Daniyen arasinda
degismektedir. Bornova karmasigi, Daniyen’den sonra ve olasilikla Geg¢ Eosen sirasinda bolgesel
metamorfizmasini tamamlamis olan masifin metamorfikleri tizerine itilmistir. (Ozer, ve irtem, 1982,
1989; Erdogan, 1990; Erdogan ve dig., 1990).

Temeli olusturan tim bu birimler, Neojen yash tortul ve volkanik kayaglar tarafindan agisal uyumsuz
olarak ortulmugstir. Orta Miyosen’den itibaren bolgede Neotektonik kosullar gecerli olmaya
baglamigtir. Bu evrede, degisik tip ve buyuklikteki bolgesel gerilmelerin etkisi altinda kalan tim
birimlerde ve jeolojik ortamlarda deformasyonlar geligmis, bunun sonucunda da Bati Anadolu’nun tipik
horst-graben yapilari ortaya ¢itkmistir (Sozbilir ve Emre, 1995; Emre, 1996).

izmir cevresinde gozlenen faylar Dogu-Bati ve Kuzeydogu-Giineybati uzanim sunar Dogu-Bati gidisli
normal faylar Kuzeydogu-Giineybati gidisli faylara gore daha geg jeolojik donemlerde olugsmustur.

izmir Korfezi ve Bornova ovasi olusumunu giiniimiizde de siirdiiren bir graben iizerinde yer almaktadir.
Biyiik olcekli major gravite faylari Kuzeydogu-Giineybati ve yaklasik Dogu-Bati dogrultu olup, izmir
korfezinin kuzey ve giineyini etkilemistir. Korfezin kiyilarina paralel yaklasik D-B dogrultulu izmir Fayi
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(Balgova Fayi) korfezin glneyini, Cigli-Cumhuriyet Mahallesi-Semikler semti boyunca K70B
istikametinde uzanan ve Karsiyaka’nin kuzeyinde D-B yoniinde yataylanarak Alaybey-Cay-Osmangazi
semtleri yoninde devam eden fayda kérfezin kuzeyini sekillendirmistir. izmir metropolitan alani
icerisindeki onemli fay takimlari iki grupta toplanabilir: Major faylar K70D ve K85D dogrultularinda ve
egimleri 70-80¢ olup, egim yénleri korfeze dogrudur. izmir fayi (Balgova fayi) ve devami olan Konak ve
Pinarbasi graben faylari bu faylara 6rnek gosterilebilir. Ayrica egim acilari dik ve dike yakin olan K10D
ve K50D dogrultulu daha kigiik olgekli faylar Korfezin giineyinde Goztepe’de, Hakimevlerinde, Ugyol’'da
ve Varyant'ta gézlenmistir. Minor faylar izmir Koérfezinin kuzeyinde de dasitik tiuf ve lavlarda
gozlenmistir.

DEPRE M ARAST RMA DAIRE S| ANKARA

S ———
Resim 4 : Turkiye, izmir ve izmir ilgelerinin Deprem Riski Haritasi (DAD, 1996)

GCahgma alanim kapsayan bolgede 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina esas olmak iizere iki ayri
“Jeolojik ve Jeoteknik Etiit” Raporu onaylanmistir.

e Bunlardan ilki; izmir Ili, Bayrakh Ilgesinde yaklasik 40 hektarlik alanda 1/1000 &lgekli
Uygulama imar Planina esas olarak iller Bankasi tarafindan hazirlanan “Jeolojik ve Jeoteknik
Etiit Raporu™ 18.03.2010 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu etiit ¢alisma alanini kapsamakta
olup; alanin merkezi “Onlemli Alan (O.A.-2.1)”, alanin giineyi ise “Onlemli Alan(O.A.-2.3)” ve
kismen “Afete Maruz Bélge(AMB)” olarak degerlendirilmistir.

-
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o Izmir ili, Bayrakl Ilgesinde yaklasik 300 hektarlik alanda 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planina
esas hazirlanan “Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu”, Bakanlik tarafindan 28.06.2013 tarihinde
onaylanmistir. S6z konusu etiit ¢alisma alaninin kuzeyini kapsamakta olup, s6z konusu bélge
“Yerlesime Uygun Alan (U.A.-2)” olarak degerlendirilmistir.

2.4. KENTSEL NUFUS, DEMOGRAFIK YAPI

Planlama ¢alismasina konu alanda Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri bulunmaktadir.
Fuat Edip Baksi Mahallesi'nin 28.95 ha, Alpaslan Mahallesinin 12.35 ha ve Cengizhan Mahallesi'nin
18.70 ha. kismi planlama alanina girmektedir.

Tirkiye Istatistik Kurumu’nun (T.U.1.LK) 2023 yili adrese dayali niifus kayit sistemi sonuglarina gore,
Fuat Edip Baks1 Mahallesi 11.314 kisi, Alpaslan Mahallesi 8323 kisi, Cengizhan Mahallesi 13.216 kisi
iken toplam niifus 32.853 kisi olmustur.

T.U.1.K. 2023 yih verilerine gore planlama alaninda kalan mahalle niifuslar ise soyledir:

Resim 5 : Planlama Alan Siniri ve Mahalle Sinirlan
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Planlama alanina kismi olarak giren mahallelerin, giren kisimlari iizerinden agirlikh ortalama ile yapilan
hesaplamalarda Fuat Edip Mahallesi 5812 kisi, Alpaslan Mahallesi 3081 kisi ve Cengizhan Mahallesi
4957 kisi olarak hesaplanmistir. Ozetle, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri ¢alisma
alaninda yer alan mahallelerin toplam niifusu 32.853 kisi olup, yaklasik 60 hektarlik alan igerisindeki
niifusun 13850 kisi oldugu hesaplanmistir.

Tiirkiye Istatistik Kurumundan alinan 2023 yili niifus verileri dogrultusunda Fuat Edip Baksi, Alpaslan,
ve Cengizhan mahallelerinin niifus degisimi ise asagidaki tabloda gosterilmektedir.

MAHALLE ADI 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

FUAT EDIP 11785 | 11884 | 11821 | 11814 | 11955 | 12077 | 12218 | 12224 | 12337 | 12284 | 12053 | 11978 | 11681 | 11513 | 11403 | 11314
BAKSI

9493 9350 | 9466 | 9386 | 9330 | 9178 | 9078 | 9048 | 8929 | 8782 | 8600 | 8662 | 8665 | 8580 | 8439 | 8323

ALPASLAN

14259 | 1434414174 | 13917 | 13821 | 13743 | 13643 | 13555 | 13357 | 13210 | 12992 | 12809 | 12543 | 12459 | 12542 | 13216
CENGIZHAN

35537 | 35578 | 35461 | 35117 | 35106 | 34998 | 34939 | 34827 | 34623 | 34276 | 33645 | 33449 | 32889 | 32552 | 32384 | 32853
TOPLAM

Tablo 1: Mahallelere Gére Nufus Sayilari

Planlama bélgesi olarak belirlenen alan, gesitli planlama, imar uygulamasi, yapilasma sorunlari, kentsel
hizmetlerden yararlanamama gibi nedenler ile niifus kaybeden bir bolge olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
TUIK Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verileri incelendiginde 2023 yili ig¢in ortalama
hane halki buytikligtiniin 2.92 kisi oldugu gériilmiistiir.

MAHALLE ADI DEGISIM MIKTARI
FUAT EDIP BAKSI 11785 11314 -471
ALPASLAN 9493 8323 -1170

CENGIZHAN 14259 13216 -1043

Tablo 2 : Planlama Alani Sinirlari igerisinde Kalan Mahallelerin Niifus Degisimi

0 2 : "
e
1 2 3 3 5 6 7+
BAYRAKLI 100,779 20,093 24,778 23,855 18,704 7,490 3,165 2,694

Tablo 3 : 2023 Yili Bayrakli ilgesi Hanehalki BiytklGgi Sayilari
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BELDE/

k ';AOY'T K':?’TT ;"‘S:TA;L; iLADI  iLCE ADI :5535.;. BELEDIYE ADI MAHALLE ADI HA?:::'LK'
NO
35 2056 | 37758 | 41119 iZMIR | BAYRAKLI [ MERKEZ Bi’t:RD’:‘YKELS'[ FUAT EDIP BAKSI 2698
35 2056 | 37758 | 41102 iZMIR | BAYRAKLI | MERKEZ BBE?:E’?YKEL; ALPASLAN 2875
35 2056 | 37758 | 41109 | izMIR | BAYRAKLI | MERKEZ BBETZFI;?\:(ELSIi CENGIZHAN 4059

Tablo 4 : 2023 Yil Hanehalki Sayilari

2.5. MEKANSAL ANALIZLER

Planlama alani igerisinde yapilan arazi g¢alismalarinda elde edilen veriler dogrultusunda iretilen
halihazir durum analizleri, yapilasma durumu ve kentsel sosyal altyapi alanlarinin mevcut durumu ve
genel arazi kullanim kararlar1 baghg: altinda incelenmektedir.

2.5.1. YUKSELTI ANALIZI

Yiikseklik analizine gore alanda yiikseltinin kuzeye dogru arttigi tespit edilmistir. Proje alani igerisinde en
diistik kot 2, en ytliksek kot ise 202 dir.

| YUKSELTI ANALIZI

|

Resim 6 : Yiikselti Analizi
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2.5.2. EGIM ANALIZI

Proje alaninda yapilan egim analizlerine gore egimli alanlarin proje alaninin giineyinde yogunlastig
gozlemlenmistir. Proje alami genelinde egim yiizdesi %0.34 ile %30 arasinda degisirken alanin
kuzeyinde %0.34 ile %15 arasinda degiskenlik gostermektedir. Mevcut durumda alanda egimin
yogunlastigi giiney bolgelerde ¢ikmaz sokaklarin bulundugu ve bu bolgede kuzey giiney yonlii arag
ulasiminin siirli sayida noktadan yapildigr gozlemlenmektedir.

” BATRANLI ILCESI FUAT EDIP BANSL, CENGIZNAN ve.
EGIM ANALIZI ALpaRSL waALL LS

EGim ANALIZI
K

re

GOSTERIM

Resim 7 : Egim Analizi
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2.5

3. BAKI ANALIZI

Proje alani igerisinde baki agirlikli olarak giineydogu (kirmizi tonlari) , giiney ( yesil tonlar1) ve
giineybat1 ( mavi tonlar1) yoniindedir. Giiney y6nlii bakinin alanda hakim olmasindan dolayr alanin

giineslenme agisindan avantajli bir yamag oldugu sonucu ¢ikartilabilir.

(

BAKI ANALIZI

mEsrr we

-

Resim 8 : Baki Analizi
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2.54. ES YUKSELTI EGRILERI VE SELALE DERESI ANALIZI

Proje alani igerisinde kuzeyden giineye dogru akan Selale Deresi bulunmaktadir. Derede donemsel
olarak su akisi gozlemlenmektedir. Derenin yer iizerindeki boliimiiniin biiyiik bir kismi 1slah ¢alismasi
¢ergevesinde beton bir tabanda diizenlenmis ve iizeri 1zgaralarla kapatilmistir. Derenin yer iizerindeki
uzunlugu yaklasik 650 metredir. Jeolojik etiid ¢galismalari kapsaminda dere ¢evresinde herhangi bir kitle
hareketi olma ihtimali géz 6niine alinarak; jeoteknik amagh sondaj ¢alismalari, sismik ve rezistivite
olglimleri hat boyunca yogunlastiriimis ancak herhangi bir kitlesel hareket gozlemlenmemistir.

Planlama ¢aligmalari asamasinda DSI den giincel gériis talep edilmistir. 16.11.2012 tarih 2464 sayili
yazida; “giizergah boyunca imar planinda dere yatagi i¢in 10 metre ( servis yollar1 harig) genisliginde
yer ayirtlmali ve bu alanlar imar dig1 tutulmahdir. Derenin her iki sahilinde minimum 5 metre
genigliginde servis yolu ayrilmahdir.” yoniinde goriis belirtilmistir. Bu goriis ¢ergevesinde gerekli
diizenlemeler 6neri imar planinda yapilmistir.

(T N —))
} ES YUKSELTI EGRILERI VE SELALE DERESI ANALIZI ‘ _
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Resim 9 : Es Yukselti Egrileri Analizi
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2.5.5. ARAZIi KULLANIM DURUM ANALIzZi

Planlama alaninda sadece Konut olarak kullanilan yapilar, sadece Ticari olarak kullanilan yapilar, Konut
Alti Ticari olarak kullanilan yapilar, Cami, Okul ve Semt Merkezi olarak kullanilan yapilarin bulundugu

tespit edilmistir.
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Resim 10 : Arazi Kullanim Durum Analizi
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2.5.6. DOLULUK BOSLUK ANALIZI

Planlama alaninda yapilan doluluk bogsluk analizi sonucu alanin %95°inin yapilasmis oldugu
goriilmektedir. Alan, 6nce 1slah planlari ile yapilagsmis sonra bu yapilasma dogrultusunda planlanmistir.
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Resim 11 : Doluluk Bosluk Analizi

Yenileme Alanlari Planlama Sube MidirlGgu

92




2.5.7. PARSEL BUYUKLUGU ANALIZI

Planlama alaninda yapilan parsel buytiklugii analizi sonucu alanin;

- 0-50 m? yiiz 6lgtimlii parseller 26 adet

- 51-100 m? yiiz 6l¢iimlii parseller 288 adet
- 101-150 m? yiiz 8lgiimlii parseller 440 adet
- 151-200 m? yiiz 6l¢iimlii parseller 503 adet
- 201-250 m? yiiz 6l¢iimlii parseller 313 adet
- 251-300 m? yiiz 6l¢iimlii parseller 197 adet
- 301-400 m? yiiz 6lgiimlii parseller 172 adet
- 401-500 m? yiiz 6lgiimlii parseller 53 adet

- 501+ m? yiiz 6lgiimli parseller 51 adet olmak iizere toplam 2043 adet parseli kapsadig

goriilmektedir.

[BAYRAKLI ILCESI FUAT EDIP SAKSI. CENGIZNAN
ALPARSLAN MAMALLELERI b

PARSEL BUYUKLUGU ANALIZI
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Resim 12 : Parsel Buyuklugu Analizi
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2.5.8. KAT ADETLERI ANALIZI

Halihazirda alandaki yapilarin tamami Konut kullamiminda olup, miilga plandan gelen yapilagsma nizaminin

Bitisik Nizam 4 Kat (B-4) ve kismen Bitisik Nizam 5 Kat (B-5) oldugu gériilmektedir.
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Resim 13 : Kat Adetleri Analizi
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5.9. MULKIYET ANALIZI

[
J

60 hektarlik galisma alaninda 2043 adet parsel bulunmakta olup;

- 1818 adet parsel sahis,

- 85 adet parsel Bayrakli Belediyesi

- 41 adet parsel Ilzmir Buyiksehir Belediyesi

- 71 adet parsel Sahis + Bayrakli Belediyesi mulkiyetinde bulunmaktadir.
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Resim 14 : Mulkiyet Analizi
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2.5.10. RUHSATLI YAPI ANALIZI

Planlama alaninda, 1439 adet imar affi bulunan parsel, 286 adet imar affi bulunmayan parsel, 318 adet

arsiv dosyasi bulunamayan parsel; 57 adet ruhsat yap1 bulundugu goriilmektedir.
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Resim 15 : Parsel Bluytklugu Analizi
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2.6. ULASIM VE ALTYAPI DURUMU
2.6.1. ULASIM DURUMU

Miilga plandaki yol hiyerarsisi incelendiginde yollarin birbirleri ile baglantilarinda bir kademelenme
olmadig1 gorillmektedir. Alan igerisindeki yollar gogunlukla 5-7 metre arahiginda degigmekte olup 3194
Sayili imar Kanununa gére minimum 10 m olmasi gereken tasit yolu genisligine sahip ulagim yolu yok
denecek kadar azdir.

Mevcut durumda, planlama alaninin izmir’in ana ulagim arteri olan Altinyol ile baglantisi yoktur.
Alanda yasayan bireylerin topografik yapidan kaynakli kuzey-giiney aksinda bir ulagim segenekleri
yoktur. Alan igerisindeki birgok yol ¢ikmazdir ve itfaiye, ambulans gibi acil durum araglarinin alana
ulagmasi ¢ok biiyiik bir problemdir.

BATRAKL [LCES! FUAT EDIP BAKSI. CENGIZNAN ve
ALPARSLAN MAMALLELERI
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Resim 16 : Planlama Alani Mevcut Ulagim Baglantilari

L€

Yenileme Alanlari Planlama $Sube Midurlugu




2.6.2. ALTYAPI DURUMU

Planlama alanina ait altyap: hatlari incelendiginde igme suyu, dogalgaz ve kanalizasyon hatlarinin 1slah dokusuna

uygun yerlestigi goriilmektedir.
Planlama alani iginden Izmir kentinin kuzeyine igme suyu saglayan mevcut 2200 mm. gaph isale hattimin ve
ayrica 2400 mm. ¢apli Ana Atiksu Kolektor hattinin gegmekte oldugu bilinmekte olup, séz konusu altyap:

hatlarinin biiyiik 6l¢iide korunmasi énemli bir gereklilik olarak karsimiza ¢ikmaktadir
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Resim 17 : Planlama Alani Mevcut Altyapi Durumu
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2.7.  JEOLOJIK - JEOTEKNIK ETUT RAPORU

Planlama alani kapsaminda miilga Bayindirlik ve iskan Bakanhg tarafindan 18.03.2010 tarihinde
onaylanan 1/5000 &lgekli Nazim ve 1/1000 oélgekli Uygulama imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik
Etut Raporu ile 28.06.2013 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Mudurlug
tarafindan onaylanan 1/5000 élgekli Nazim ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar Planina Esas Jeolojik ve
Jeoteknik Etlit Raporu bulunmaktadir.

2.7.1. 18.03.2010 TARIHLI IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT
RAPORU

Planlama alaninin 40 hektarlik kismi 18.03.2010 tarihinde miilga Bayindirhk ve iskan Bakanlig

tarafindan onaylanan 1/5000 &lgekli Nazim ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina Esas Jeolojik ve

Jeoteknik Etiit Raporu kapsaminda kaldig: tespit dilmistir.

inceleme Alaninin Yerlesime Uygunluk Acisindan Degerlendirilmesi

inceleme alaninda jeolojik yapiyr olusturan birimler, bunlarin Jeolojik ve Jeoteknik ozellikleri ile
topografik ve morfolojik konumlari, yer alti suyu durumu, arazide yapilan sondaj ve jeofizik ¢aligmalar
ile laboratuar deney sonuglart ve bu veriler goz Oniine alinarak yapilan yerlesime uygunluk
degerlendirmesinde; ¢alisma alani igerisinde, daha 6nceden Afete Maruz Bélge olarak belirlenmis
bulunan alan disinda kalan alanlar, onlemli alanlar olarak tanimlanmistir.Onlemli alanlar kendi
aralarinda 2 gruba ayrilmistir.

Onlemli Alanlar 1 (OA-2.1; Kiitle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek Egim Acisindan)

inceleme alani igin hazirlanan 1/1000 o6lgekli Yerlesime Uygunluk Haritasinda "(OA-2.1)" olarak
isaretlenen alanlardir.

Bu alanlar; iistte ayrisma zonunun varhgi, kismen de egimli topografyaya sahip olusu nedeniyle OA-2.1
olarak ayrilmis alanlardir.1/1000 6lgekli paftasindaki 6nlemli alanlarda arazi egimleri genellikle %10-30
(B ve C) arasindadir.Yer yer daha yiiksek egime sahip alanlar da bulunmaktadir.

Planlama asamasinda; oncelikli alan olup, yapilagmalarda ileri, uygun insaat ve zemin iyilestirme
teknikleri kullanilarak yapilagsmaya gidilmesi, dogacak risklere karsi tedbirler alinmasi 6nerilir.

Parsel bazinda yapilacak sondajli etiit ¢aligmalarinda; bu alanlarda; yapilasma Oncesinde, biitiin
yapilagsmalarda parsel bazinda yapilacak ayrintili zemin etitlerinde, kaya tanimlamalari ve jeoteknik-
kinematik hesaplamalar ayrintili olarak verilmeli, uygun temel tipi ve derinligi i¢in Onerilerde
bulunulmalidir.Gerekli  zemin parametrelerinden dogabilecek problemlere  yonelik  6nlemler
almmalidir. Ayrigsma zonunun kalinhigi arastiritlmali ve yapilagsma éncesi ayrisma zonu, varsa yapay dolgu
kaldirtlmali, olusturulacak sevler istinat duvarlari ile desteklenmeli yapi temeli saglam kayaya
oturtulmalidir. Yapilagsma oncesi ve esnasinda zemin ve yer alti suyunun drene edilmesi, zemine
kontrolstiz su girislerinin engellenmesi ve yiizey sulari ile birlikte kontrol altina alinmasi, yiizey sulari
ile zemine kagak giren sularin drenaji saglandiktan sonra yapilasmaya miisaade edilmesi, yapinin 6n,
arka ve yanlardan giivenliginin saglanmasi gibi onlemlerin alinmasi gerektirmektedir.Onlemli alanlar
1/1000 paftalarinda OA-2.1 simgesi ile gosterilmistir.

Onlemli Alanlar 2 (OA-2.3 Kiitle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek Egim Acisindan)
inceleme alani i¢in hazirlanan 1/1000 olgekli Yerlesime Uygunluk Haritasinda "(OA-2.3)" olarak
isaretlenen alanlardir.
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Bu alanlar; inceleme alaninin nispeten viiksek egimli kesimlerinde, %30'un iizerinde (D) mostra veren
Andezitlerin kirikli ve gatlakli yapi sundugundan, topografik egimin de fazla olmasi sebebiyle yamag
onleri kiigiik caph kaya yuvarlanmasi riski tasimaktadir.Bu alanlar, bu sebeple Onlemli Alanlar OA-2.3
olarak tanimlanmistir,

Resim 18 : 18.03.2010 Tarihli Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu

Planlama asamasinda en son disiiniilecek alan olup, yapilagsmalarda ileri, uygun insaat ve zemin
iyilestirme teknikleri kullanilarak, dogacak risklere karsi onlemler alinmasi 6nerilir.

Parsel bazinda yapilacak sondajli etiit ¢alismalarinda; bu alanlarda yapilasma oncesinde, biitiin
vapilagsmalarda parsel bazinda yapilacak ayrintili zemin etiitlerinde, kaya dusmesi riski tasiyip
tagimadig1 aragtirilmali; varsa kaya temizligi yapilarak gerekli onlemler alinmalidir, ayrica kaya
tanimlamalari ve jeoteknik-kinematik hesaplamalar ayrintili olarak verilmeli, uygun temel tipi ve
derinligi i¢in Onerilerde bulunulmahdir.Gerekli zemin parametrelerinden dogabilecek problemlere
yonelik dnlemler alinmalidir. Ayrisma zonunun kalinhigi arastiritlmali ve yapilasma 6ncesi ayrisma zonu,
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varsa yapay dolgu kaldirtlmali, olusturulacak sevler istinat duvarlari ile desteklenmeli yapi temeli
saglam kayaya oturtulmalidir. Yapilasma 6ncesi ve esnasinda zemin ve yer alti suyunun drene edilmesi,
zemine kontrolsiiz su girislerinin engellenmesi ve yiizey sulari ile birlikte kontrol altina alinmasi, yilizey
sulari ile zemine kagak giren sularin drenaji saglandiktan sonra yapilasmaya miisaade edilmesi, yapinin
on, arka ve yanlardan giivenliginin saglanmasi gibi 6nlemlerin alinmasi gerektirmektedir.

Cahisma alaninin; OA-2.3 ile gosterilen alanlari planlama asamasinda, yerlesim agisindan en son
degerlendirilmelidirBu  kisimlarin  yerlesimden  ¢ok  rekreasyon alani  olarak planlanmasi
onerilmektedir.Onlemli alanlar 1/1000 paftalarinda OA-2.3 simgesi ile gosterilmistir.

2.7.2. 28.06.2013 TARIHLI iMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT
RAPORU

Planlama alaninin 20 hektarlik kismi 28.06.2013 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal
Planlama Genel Mudiirltgii tarafindan onaylanan 1/5000 6lgekli Nazim ve 1/1000 6lgekli Uygulama
imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu kapsaminda kaldig: tespit edilmistir.

inceleme Alanminin Yerlesime Uygunluk A¢isindan Degerlendirilmesi

inceleme alaninda topografik egim %10'dan %100'e kadar ulagsmaktadir.Agilan sondajlarda 4.50-5.20
metreler arasinda yeraltisuyuna rastlanmistir.inceleme alaninda kalinligi yaklagik 0.50-4.00 m. olan
dolgu birim altinda Aliivyona ait killer, Neojen Yash Sert Killer ve Andezitler gozlenmistir.

Yapilan morfolojik, jeolojik-jeoteknik veriler kullanilarak yapilan yerlesime uygunluk degerlendirmesi
sonucu inceleme alani yerlesime uygunluk agisindan 3 grupta degerlendirilmistir.

Uygun Alanlar (UA)

Uygun Alanlar (UA-2)-Kaya Ortamlar

Bu alanlar topografik egimin %0-20 arasinda degisim gosterdigi, yeralti suyunun olmadigi, kalinhg
0,50-2.00 m. olan dolgu birim altinda andezitlerin g6zlendigi alanlardir.

Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan 'Uygun Alan 2 (UA-2) olarak degerlendirilmistir.

-Inceleme alaninda yer alan dolgu birimi tasiyict zemin niteliginde olmadigindan hafredilmeli, yapi
yiikleri andezitlere tasittiriimalidir.

-Inceleme alaninda insaat kazisi 6ncesi yol, altyapi sistemleri ve komsu parsellerin giivenligini
saglayacak tedbirler alinmalidir.

-Derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinad yapilariyla desteklenmelidir.

-Yiizey ve atik sularin temele ulasmasini engelleyecek drenaj sistemleri uygulanmalidir.

-Parsel bazli zemin etiitlerinde temel tipi ve temel derinligi belirlenerek yapi yiiklerinin tasittirtlacag
seviyelere ait mithendislik parametreleri ayrintili olarak irdelenmelidir.

Bu alanlar 1/1000 6lgekli yerlesime uygunluk paftalarinda "UA-2" simgesi ile gosterilmistir.

Onlemli Alanlar (OA)

Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (OA-2.1)

Bu alanlar topografik egimin %20'den fazla oldugu, yeralti suyunun olmadigi, kalinlhigr 0.50-2.00 m.
olan dolgu birim altinda andezitlerin gézlendigi alanlardur.
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inceleme alaninin egimli bir topografyada yer almasi nedeniyle derin kazilarda stabilite problemi
beklenebilir.Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan 'Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1) (Onlem Alinabilecek
Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar) olarak degerlendirilmistir.

-Inceleme alaninda yer alan dolgu birimi tasiyic1 zemin niteliginde olmadigindan hafredilmeli, yapi
yiikleri andezitlere tasittirtlmahdir.

-Inceleme alaninda yapilacak kazilarda stabilite problemleri ile karsilasilabileceginden stabilteye yonelik
gerekli analizler yapilmali, insaat kazisi oncesi yol, altyapi sistemleri ve komsu parsellerin giivenligini
saglayacak tedbirler alimmalidir.

-Derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinad yapilariyla desteklenmelidir.

-Yiizey ve atik sularin temele ulagmasini engelleyecek drenaj sistemleri uygulanmahdir.

-Parsel bazli zemin etiitlerinde temel tipi ve temel derinligi belirlenerek yapi yiiklerinin tasittirilacagi
seviyelere ait mithendislik parametreleri ayrintili olarak irdelenmeli ve stabiliteye yonelik mithendislik
onlemleri belirlenmelidir.

Bu alanlar 1/1000 6lgekli yerlesime uygunluk paftalarinda "OA-2.1" simgesi ile gosterilmistir.

Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme Oturma A¢isindan Sorunlu Alanlar (OA-5.1)

Bu alanlar topografik egimin %0-20 arasinda degistigi. yeraltisuyunun 4.50-5.20 metreler arasinda
oldugu, kalinhgr 0.50-4.00 m. olan dolgu birim altinda Aliivyon birimler ve Neojen yash sert killerin
gozlendigi alanlardir.

Bu alanlarda dolgu birim altindaki Altivyon birim i¢in yapilan oturma hesaplarinda oturma miktarinin
kabul edilebilir sinirlart asabilecegi, killerde sisme riskinin diisiik mertebede oldugu ve tasima giicii
problemleri ile karsilasilabilecegi belirlenmistir.Bu alanlar "Onlemli Alan-5.1 (Onlem Alinabilecek
Nitelikte Sisme, Oturma Agisindan Sorunlu alanlar) olarak degerlendirilmistir.

Inceleme alaninda vapilasma éncesi alinmasi gereken dnlemler asagida belirtilmistir.

-Inceleme alaninda kalinhg 0,50-4.00 metreler arasinda degisen kontrolsiiz dolgu tabakasi tasiyici
zemin niteliginde olmadigindan hafredilmeli, yapi yiikleri Aliivyon ve Neojen yash sert killerin
miihendislik problemleri beklenmeyen seviyelerine tagittirilmalidir.

-Dolgu birimler altinda yer alan Aliivyon heterojen bir yapiya sahip oldugundan yapi yiikleri ve zemin
ozelliklerine bagli olarak farkli oturmalar, tasima giicii problemi goriilebilir.Bu alanlarda yapi yiiklerinin
homojen zemine tasittirilmast gerekmektedir.

-Ingaat kazisi oncesi yol, altyapi sistemleri ve komsu parsellerin giivenligini saglayacak tedbirler
alinmalidir.

-Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinad yapilariyla
desteklenmelidir.

-Yeralti, ylizey ve atik sularin temele ulasmasini engelleyecek drenaj sistemleri uygulanmalidir.

-Parsel bazh zemin etiitlerinde temel tipi ve temel derinligi belirlenerek yapi yiiklerinin tasittirilacagi
seviyelere ait miihendislik parametreleri ayrintili olarak irdelenmeli ve alinabilecek &nlemler
belirlenmelidir.

-Yap1 temelleri farklt birimler tizerine oturtulmamalidir.

Bu alanlar 1/1000 &lgekli yerlesime uygunluk paftalarinda "OA-5.1" simgesi ile gosterilmistir.

Uygun Olmayan Alanlar

Uygun Olmayan Alanlar 2.3 (UOA-2.3)

Bu alanlar kaya dismelerinin gozlendigi alanlar olup, Uygun Olmayan Alanlar 2.3 "UOA-2.3" (Heyelan
ve Kaya Dugmesi (Kompleks Hareket) Riskli Bolgeler olarak degerlendirilmistir.

w
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Resim 19 : 28.06.2013 Tarihli Jeolojik ve Jeoteknik Etut Raporu

inceleme alaninda 16.12.2011 tarih, 2011/2598 sayili Bakanlar Kurulu Karari (28.09.2012 tarih, deg
no:6) ve Afet Isleri Genel Miidiirliigii Afet Etiit ve Hasar Tespit Daire Baskanlhigi Jeolojik Etiit ve izleme
Sube Miidiirltigi tarafindan 27.02.2002 tarihli Jeolojik Etiit Raporu ile Afete Maruz Bélge karari alinmis
dik falezlerin bulundugu alanlarda, anakayadan ayrilarak kopma ve diigme riskine sahip kaya bloklar:
yer almaktadir.Bu kayalik alanlarda diisey yonde ¢atlaklar gelismis ve anakayadan ayrilmis durumdadir.

Asinmaya dayaniksiz iist kisimlarin asinmasiyla olusan biiyiik ¢atlaklar zamanla yagis ve sicakliklarin
etkisiyle giderek biiyimiis, boylece parcalanan kayaclar yamag asagi diiserek veya yuvarlanarak kiitle
hareketlerine neden olmustur.S6z konusu falezlerin hemen kenarlarinda yapilagmalar mevcut olup,
yapilasma esnasinda ¢ekme mesafelerine uyulmadiginda bu konutlarda kaya diisme riskinden dolay: alti
bosalarak risk olusturmaktadir.Bu alanlarda yer alan her tiirlii yapi biiyiik risk altindadir.Bununla birlikte
deprem sirasinda olusacak hareketlerin biiyiik ¢apta kaya diismelerine, can ve mal kaybina neden olacagi

w
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g6z oniinde bulundurularak bu alanlarda hi¢bir yapi insaa edilmemeli, yiiksek egimli yamaglarin
yakininda bulunan yapilar igin ise gerekli 6nlemler ivedilikle alinmahdir.

Bu alanlar 1/1000 6lgekli yerlesime uygunluk paftalarinda "UOA-2.3" simgesi ile gosterilmistir.

Afete Maruz Bolge Karari Olan Alanlar

Yerlesime Uygunluk paftalarinda AMB ile gosterilen alanlarda miilga Afet Isleri Genel Miidiirligii Afet
Etiit ve Hasar Tespit Daire Baskanligi Jeolojik Etiit ve izleme Sube Miidiirliigii tarafindan 27.02.2002
tarihli Jeolojik Etiit Raporu ile kaya diismesi nedeniyle Afete Maruz Bolge karari uygun goriilmiistiir.
inceleme alani i¢inde kalan Cigek Mahallesi, 32803 ada 22, 23, 33, 34, 35, 36 parseller 16.12.2011 tarih,
2011/2598 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 (28.09.2012 tarih, deg no:6) ile kaya diismesi ve toprak
kaymasi sonucu Afete Maruz Bolge ilan edilmistir. S6z konusu alanlar aynen korunmus, yerlesime
uygunluk degerlendirmesi yapilmamistir. Bu alanlar 1/1000 &lgekli yerlesime uygunluk paftalarinda
"AMB" simgesi ile gosterilmistir.

inceleme alaninda Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Y6netmelik hiikiimlerine uyulmahdir.
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2.8. UST VE ALT OLCEKLI PLAN KARARLARI

Planlama alani, izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani ve 1/25000 olgekli
izmir Biyuksehir Bitiinii Cevre Diizeni Plani kapsaminda kalmaktadir. Planlama alaninda 1/5000 6lgekli
Nazim imar Plani ve 1/1000 o6lcekli Uygulama imar Plani yirurlikte degildir.

2.8.1. 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Son olarak, 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmunde
Kararnamenin 7. maddesi uyarinca hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Makami’nin 30.12.2014
tarih ve 21137 sayih Olur’u ile onaylanan izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Dizeni
Plani ve bu plana aski suresinde yapilan itirazlarin degerlendirilmesi sonucunda yapilan dizenlemeler
kapsaminda 16.11.2015 tarihinde onaylanan izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 6lgekli Cevre
Dazeni Plani bulunmakta olup, s6z konusu plan yurirliktedir. 644 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikminde Kararname'nin 7. maddesi uyarinca 16.11.2015
tarihinde onaylanan izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100000 6lcekli Cevre Dizeni Plani'nda planlama
alani “Kentsel Yerlesik Alan” olarak belirlenmistir

-
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Resim 20 : Planlama Alaninin izmir-Manisa 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani
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2.8.2. 1/25.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Plan ¢alismasi yapilan alan ise 1/25.000 &lgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii (evre Diizeni Planinda
“Kentsel Yerlesik (Meskun) Alan™ kullaniminda kalmaktadir.

Plan A¢iklama Raporunda; Kentsel Yerlesik (Meskun) Alanlar: Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar iginde
var olan, iginde bos alanlari barindirsa da biiyiik oranda yapilagsmis olan alanlar olarak belirtilmektedir.

Plan Notlarinda ise:

“7.1.4. Kentsel Yerlesik (Meskun) Alanlar: mevcut yapilagmus alanlar olup, bu alanlar igerisinde konut
ve konut kullanmimma hizmet verecek ticaret, turizm, sosyal, kiiltiirel, teknik alt yapt ve kiigiik sanayi
sitesi vb. gibi kullamimlar yer alabilir. Meskun alanlarin kesin simrlart alt élgekli planlarda

netlestirilecektir.

7.1.4.1 Bu alanlarda yapi stokunun durumuna, doku ve islevsel ozelliklerine, alanin jeolojik yapisina,
donati niteliklerine, alanda yasayan niifusun sosyal ve ekonomik yapisina gore: koruma/yenileme,
saghklastirma veya tasfive amagli plan ve projeler yapilabilir.” seklinde hiikiimler yer almaktadir.

fiipwn

Resim 21 : 1/25000 Olgekli izmir Blyiiksehir Batiunl Gevre Dizeni Plani
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2.8.3. 1/5.000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI

Bayrakli ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani,
izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 16.06.2022 tarih, 05.710 sayih Karari ile uygun bulunarak
12.09.2022 tarihinde onaylanmistir.

AR SN AN 3

Resim 22 : 12.09.2022 tarihinde onaylanan 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani

Ancak, Sehir Plancilar1 Odas1 Baskanligi tarafindan, izmir Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 16.06.2022
tarihli 05.710 sayil karari ile onaylanan Bayrakh ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan
Mahalleleri 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve Bayrakli Belediye Meclisi'nin 04.01.2022 tarihli 6 sayil
karari ile kabul edilerek Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 16.06.2022 tarihli 05.724 sayih karar ile
onaylanan Bayrakli Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Plani Revizyonuna, Izmir 6. idare Mahkemesinin 2023/134 Esasina kayden agilan
davada, 29.11.2024 tarih ve 2024/1695 K. sayili kararla iptaline karar verilmistir.

'S
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2.8.4. 1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Ardindan, Bayrakl [lg¢esi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri 1/1000 6lgekli
Uygulama Imar Plani Revizyonu 6nerisi 12.09.2022 tarihinde [zmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlk
Makaminca onaylanmistir.

Resim 23 : 12.09.2022 tarihinde onaylanan 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani

Bayrakli Belediye Meclisinin 04.01.2022 tarih ve 6 sayili karariyla kabul edilen ve izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 16.06.2022 tarih ve 05.724 sayili karariyla onaylanan Bayrakli Ilgesi, Fuat Edip
Baksi, Alparslan ve Cengizhan Mahalleleri 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plani Revizyonuna, izmir 6.
idare Mahkemesinin 2022/2610 Esasina kayden agilan davada, 10.05.2024 tarih ve 2024/768 K. sayili
kararla iptaline karar verilmistir.
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BOLUM 111

3. SENTEZ CALISMALARI
Planlama alanmin tarihsel siire¢ icerisindeki gelisimi ele alinarak, alanin dogal ve yapay esikleri
dogrultusunda plan kurgusu belirlenmistir.

3.1.  ARASTIRMA SONUCLARI VE DEGERLENDIRMELER

Planlama alaninda ilk olarak 2981 sayili Kanun uyarinca hazirlanan Bayrakli Mahallesi Islah imar Plani,
Kargiyaka Belediye Meclisinin 06.11.1986 tarihli ve 69 sayili Karari ile uygun goriilerek onanmis olup,
alandaki miilkiyet dokusu bu plana gore sekillenmistir.

BAYRAKLI MAH.
ISLAH IMAR PLAMI
511000

Resim 24 : 06.11.1986 tarihinde onaylanan Bayrakh Mahallesi Islah imar Plani
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Karsiyaka Belediye Meclisi'nin 08.07.1988 tarihli ve 49 sayili Karar ile kabul edilerek, [zmir Bilyiiksehir
Belediye Baskanliginca 17.03.1989 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli Bayrakli imar Plani kapsaminda
yapilasma kosullarinin Bitisik Nizam 4 Kat (B-4) ve Bitisik Nizam 5 Kat (B-5) olarak belirlendigi tespit
edilmistir.1989 yilinda onaylanan 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planina gore Toplam ingaat Alan
yaklasik 1.051.519 m? olarak hesap edilmistir.

YAPILASMA KOSULLARI
all [ 1 PLAN ONAMASINIRI
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Resim 25 : 17.03.1989 tarihinde onaylanan Bayrakli imar Plani

Bayrakli Ilgesinde, Cevre Yolunun giineyi ile [ZBAN Hatti arasinda, Fuat Edip Baksi, Cengizhan ve
Alpaslan Mahallelerinin bir kismini igeren yaklagik 60 hektar biiyiikligiindeki alanmn, imar plani
kararlarina aykir1 yapilasmanin yogun oldugu, alt yap1 ve st yapr olarak kent ile biitiinlesemeyen, iist
olgekli plan kararlarinda sagliklagtirma/yenileme ihtiyaci olan alan olarak degerlendirildigi, Bayrakh
Belediye Meclisinin 01/03/2010 tarihli 10/46 sayili Karari ve Izmir Biyiiksehir Belediye Meclisinin
10/05/2010 tarih, 01.718 sayili Karari ile 5393 sayili Belediye Yasasinin 73. maddesine gore ‘Bayrakh
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani” olarak belirlendigi tespit edilmistir.

Bayrakli Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alani'na iliskin proje ¢aligmalarina 12.05.2012 tarihinde Bayrakh
Belediyesi Is Birligi Protokolii imzalanarak baslandig,
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Bayrakli Kentsel Déniisiim Projesinde proje gereklerine gére yapilacak tiim iglemler ve ilgili Yasalar
cergevesinde uygulanacak usul ve esaslari belirleyen "Izmir Bayrakh Kentsel Déniigim ve Gelisim
Projesi Uygulama Esaslari'na iliskin izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14.06.2013 tarihli ve 05.861
sayili Kararin alinmasi sonrasinda projenin tanitimi yapilmis olup,2013 Temmuz ayinda hak sahipleri ile
goriismelere baglanmistir.

Resim 26 : Bayrakli Kentsel Donlsim ve Gelisme Alani

Bayrakh Kentsel Dénusim ve Gelisim Alani Projesi kapsaminda yapilagma kosullarinin Emsal=3.75,
Hmax=Serbest olarak belirlendigi ve Toplam insaat Alaninin yaklasik olarak 1.200.000 m2 olarak

belirlenmistir.
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Resim 27 : Bayrakli Kentsel Donlsim ve Gelisme Alani

Bayrakli Kentsel Doniisim Alaninda hak sahipleri ile %100 uzlasarak yerinde doniigiimii
gerceklestirmek hedefi ile hazirlanan projede, uzun siiren uzlagma goriismelerinde, uzlasi oraninin diisiik
olmas1 nedeniyle hak sahiplerinin tapulari Belediye adina devir alinarak yerinde doniigiimii
gergeklestirecek yapi etabi i¢in ¢aligmalar baglatilamamistir.

Bayrakli Belediyesince vatandaslardan gelen talepler dogrultusunda gerekli ¢oziimleri iretebilmek
amaciyla imar plani revizyonu yapilmasi hedeflendiginden bahisle 5393 sayili Belediye Yasasinin 73.
maddesine gore ‘Bayrakli Kentsel Doniisim ve Gelisim Alani® olarak belirlenmesine iligkin izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 10.05.2010 tarihli ve 01.718 sayili Karari'nin iptal edilmesi talep
edilmistir. Bu dogrultuda Belediye Meclisimizin alinan 01.10.2020 tarihli ve 93 sayili Meclis Karar ile
anilan meclis karar1 ve Bayrakli Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani iptal edilmistir.
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SORUN VE POTANSIYELLER
Planlama alaninda tespit edilen sorun ve potansiyeller;

Sorunlar:

Plan Ac¢iklama Raporunun “Analiz ve Sentez” béliimiindeki basliklarda agikg¢a tanimlanan mevcut
durum, yapilagmalar, arazi kullanislar, sinirlar, onayli planlar, planlama siiregleri, mekansal analiz ve
diger tiim gevresel faktorler dogrultusunda planlama alani 6zelinde ortaya ¢ikan baslica sorunlar;

e Alanda giiglii ulagim baglantilarinin bulunmamasi,

e Bolgenin zaman igerisinde geg¢irdigi fiziksel ve sosyal doniisimler sebebiyle olusan kentle
bitiinlesme sorunu,

e Degisen mevzuat kosullarinin neden oldugu uygulama sorunlari,

e Biyiik olg¢iide sagliksiz ve ruhsatsiz yapilarin varligi ve parsel bazinda yapilan insaat
uygulamalarindan kaynaklanan sorunlar,

e Mevcut parsel biiyiikliiklerinin kagak yapilarin kontrolsiiz yer segimine neden olmasi,

e Sosyal gelismeyi kisitlayan, yerlesme/mekan ve ¢evre kosullari,

e Agik ve yesil alanlar, sosyal ve kiiltiirel tesisler gibi kamusal kullanimlarin az olmasi,

e Esiklere aykiri gelismeler, ¢ok egimli alanlarda yapilasmalar,

e Plansiz yerlesme, izinsiz yapilagsma, sagliksiz, niteliksiz ve yogun yapi1 stoku,

e Planlama alanindan Anadolu Caddesine dogal esikler sebebiyle direkt baglanti
saglanamamaktadir.

Potansiyeller:
Planlama alaninin konumu, giindelik hayatin 6nemli bir pargasi olmast goz oniinde bulunduruldugunda;
s6z konusu bolgenin saglikli siirdiiriilebilir kentsel ¢evre olusturabilmek iizere sahip oldugu
potansiyeller;

e Alanin kent merkezine yakinligi,

e Planlama alani igerisindeki dogal degerlerin, manzara ve rekreatif amagli kullanim potansiyelleri,

e Planlama alani, 6nemli kent i¢i ulasim akslarindan olan Anadolu Caddesi'nin kuzeyinde yer
almasi,

e Planlama alanina yakin konumda [ZBAN istasyonlari bulunmasi

e Planlama alani ¢evresindeki ulasim yatirimlari,

e Planlama alaninin Yeni Kent Merkezi'ne yakin konumda olmasi

e Planlama alaninin manzara bakimindan izmir Kérfezine hakim konumda olmasi

e Izmir kentinin ge¢misi olan Smyrna Antik Kenti ile gelece@i olan Yeni Kent Merkezine olan
yakinligi,

e Caligma alaninin izmir Sehir Hastanesi'ne yakin konumda olmasi

Ly
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3.3. SENTEZ

Planlama alani biitiiniinde gelismis bir kent dokusu olusturulmasi amact dogrultusunda 6ncelikli olarak

alanin dogal ve yapay esikleri net olarak belirlenmeye caligilmistir. Alan igerisindeki dogal esikler

egimin yiiksek oldugu yerler. Afete Maruz Bolge ve Selale Deresi. yapay esikler ise iist 6lgekli plan

kararlari ile belirlenmis olan ana ulasim aksi ve su isale hatti olarak dikkate alinmistir. S6z konusu

esikler dogrultusunda olusan sentez ¢alismasi dogrultusunda yerlesilebilir alanlar kurgulanmis ve plan

semasi sekillendirilmistir.

SEHIR HASTANESI

BAYRAKLI 375§ HA REZERYV
ALAN

125000 OLCEKLI iZMIiR BUYUKSEHIR
BUTUNU CEVRE DUZENI PLANI
‘BIRINCI DERECE YOL?

COK EGIMLIALAN
%29.79 - %244.28

AKETE MARUZ BOLGE
~_ANA ICME SUYU ISALE HATTI

ANADOLU CADDESI
I1ZBAN HATTT
ALTINYOL

YENI KENT MERKEZ

Resim 28 : 1/5000 olcekli Nazim imar Plani Sentez
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BOLUM IV

4.1. 1/5000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI KARARLARI

Bayrakli ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri; egimli bir bolgede, agirlikla kagak
yapilagsmalar nedeniyle ve sagliksiz bir bigimde gelisim gostermis konut alanlarini icermektedir. Ayrica
bolgede ulasim ve donati alanlari yoniinden de eksiklikler bulunmaktadir. Bayrakh Ilgesi, Fuat Edip
Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mabhalleleri, uygulama sorunlari, yiirurliikteki imar mevzuatina gore
vasanilan yapilasma sorunlar1 ve alandaki yiiksek egim nedeniyle plan kararlarinin uygulanamamasi
dikkate alinarak, erisebilir bir mekan, saglikli bir yasam alani ve giivenilir bir ¢evre tasarlamak tizere
planlama ¢alismalar yuriitilmistir.

Bolgenin buiyiik bir kisminda 1slah imar planlari ile yapilasan dar sokaklar tizerinde bitisik diizende insa
edilen ¢cogunlukla 1, 2 ve 3 katli ruhsatsiz yapilagmalarin yogun oldugu goriilmektedir.

Mevcut durumda egitim alanlari ve camiler disinda donati alani eksikliginin olmasi, uygulamalarin
gerceklestirilememesi, mevcut konut dokusunun kagak yapilagsmalardan, yeterli miihendislik hizmeti
almayan yapilardan olugmasi ve biiyiik bir kisminin da ekonomik émriinii doldurmus olmasi nedeniyle
bolgeye iliskin planlama c¢alismalari yapilmasi gerekli hale gelmistir.

Bayrakli Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mabhalleleri 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani
hedefleri;

e Bolgedeki yiiksek egim ve yiiriirlikkteki imar plant nedeniyle yasanan uygulama sorunlarina
¢6ziim olusturmak,

e (Calisma alani ¢evresi ile planlama bélgesi icerisinde ulasim baglantilarinin giiglendirilmesini ve
ulasim kademelenmesini saglamak.

e Sosyal ve teknik altyapi alanlarini arttirmak ve erisilebilir alanlar tasarlamak,

¢ Yeni kentsel odak noktalari olusturmak,

* Yesil ve agik alan diizenlemelerini ana yaya akslari ile iligkilendirerek yasanabilir agik alanlar
tiretmek,

e Caligmanin Izmir’deki diger dinamiklerle birlikte Izmir Kent Merkezi ve hinterlandinin
mekansal gelisimine de yon vermek,

e Yeni yapilasma Kkosullari ile giincel imar mevzuati kapsaminda yapilasabilir mekanlar
yaratmaktir.
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FUAT EDIiP BAKSI, ALPASLAN VE CENGIZHAN MAHALLELERI -
1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

GOSTERIM :

~. SINIRLAR

PLANLAMA SINIRI

KE NA;\\A IMAR PLANI ONAMASINIFY
| ALAN KULLANIMLARI'

KONUT ALANLARI

@ GELISME KONUT ALANI (BRUT YOGUNLUGUNA GORE) {
GOK YUKSEK (401 KIS/HA 0STU)

KENTSEL/CALISMAALANLARI

m TICARET ALANI

E B&(EDWE HIZMET ALANI
 SOSYALALTYAP! ALANLAR

E EGITIM ALANI e

@ SAG‘L)K ALAN}

'SOSYALTESIS AL (o9

i Ty

IBADET ALANT  (

Y.

AFET L ALANIL N
AFETEMARUZ BOLGE NS
RS %

Egémw'oéﬂeci Yop 7
) 2\t
g KINCI DEREC’EV‘IKOL \

e\ | GENEL prdétﬁk \

«

SU YUZEY! (DERE)

>

\ Ekus SUYU ANA HATTI

\

Resim 29 : 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani
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4.2. ARAZI KULLANIM KARARLARI

4.2.1. GELISME KONUT ALANLARI

Planlama alani igerisinde 341.329 m? Gelisme Konut Alani ( Briit Yogunluga Gére) Cok Yiiksek (401

Kisi/Ha Ustii) belirlenmis olup, yapilasma kosullari 1/1000 &lgekli
belirlenecektir.

uygulama

Resim 30 : Gelisme Konut Alanlar

4.2.2. TICARET ALANLARI

imar planinda

Planlama alani igerisinde 1906.6 m? Ticaret Alani belirlenmis olup, ayrintili yapilasma kosullari 1/1000

6l¢ekli uygulama imar planinda belirlenecektir.

Resim 31 : Ticaret Alanlan
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4.2.3. BELEDIYE HIZMET ALANLARI

Planlama alani igerisinde 1568.5 m? belediye hizmet alani belirlenmis olup, yapilasma kosullart 1/1000
6l¢ekli uygulama imar planinda belirlenecektir.

Resim 32 : Belediye Hizmet Alanlar
4.2.4. SAGLIK ALANLARI
Mevcut durumda planlama alaninda saglik alani bulunmadigi tespit edilmis olup, plan g¢aligmasi

kapsaminda bolgeye hizmet vermek adina 1632 m* Saghk Alani (Aile Saglik Merkezi) belirlenmistir.
Yapilasma kosullari 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda belirlenecektir.

Resim 33 : Saglik Alanlari
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4.2.5. EGITIM ALANLARI

Planlama alani igerisinde ii¢ adet Egitim Alani bulunmakta olup, mevcut durumda bir tanesi ‘ilkokul
Alanr’, digerleri ise ‘Ortaokul Alani” olarak hizmet vermektedir. Bu alanlar 6neri plan ¢alismasinda da
korunmus ve toplam 17.397 m? Egitim Alani belirlenerek biiyiikliikleri mevzuattaki standartlara
getirilmistir. Yapilasma kosullari 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda belirlenecektir.

Resim 34 : Egitim Alanlan

4.2.6. IBADET ALANLARI
Bolge igerisinde dort adet ‘ibadet Alani® planlanmis olup, mevcut alanlar korunmakla birlikte

bityiikliikleri mevzuattaki standartlara getirilmistir. Planlama alani igerisindeki ibadet Alanlar1 toplami
5969 mdir. Ayrica, bolgedeki hizmet gaplari da gozetilerek yeni ibadet alanlari belirlenmis olup,

alanlara yaya erisiminin kuvvetlendirmek amaciyla ¢evresi donati alanlari ile desteklenmistir.

Resim 35 : ibadet Alanlari
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4.2.7. SOSYAL TESIS ALANLARI

Planlama alani icerisinde mahkeme kararlari dogrultusunda 2774 m? Sosyal Tesis Alani belirlenmis
olup, ayrintili yapilasma kosullari 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda belirlenecektir.

Resim 36 : Sosyal Tesis Alanlari
4.2.8. YESIL ALANLAR

Planlama alaninda 6zellikle sosyal donati alanlarinin gevresinde olmak iizere, siireklilige sahip park
alanlari belirlenmistir. ilgili kurumlardan gelen goriisler dogrultusunda dere giizergah ile su isale hatti
boyunca Rekreasyon Alanlari ve Park Alanlari belirlenmistir.

Alan igerisinde bulunan dere boyunca devam eden yesil aks ile donatilar arasinda bir biitiinliik saglanmis

olup, yayalarin bu fonksiyonlara erigiminin kolaylastirilmasi amaglanmistir.

Miilga 17.03.1989 tarihinde onaylanan 1/1000 6lgekli Bayrakh Imar Plani'nda 20.369 m? olan yesil alan
miktari, reskreasyon alanlari ve park alanlari ayrilacak sekilde 86.468 m>’ye ¢ikarilmis ve yesil

alanlarda artis saglanmistir.

Resim 37 : Sosyal Tesis Alanlar
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ALAN (m?) %
GELISME KONUT ALANI 341,329.54 56.8
TICARET ALANI 1,906.60 0.3
FARK VE A‘}i‘;‘:EASYON 103,693.00 17.3
EGITIM TESISI 17.397.00 2.9
SAGLIK TESISI 1,632.00 0.3
BELEDIYE HIZMET ALANI 1,568.51 0.3
IBADET ALANI 5,969.00 1.0
SOSYAL TESIS ALANI 2,774.00 0.5
YOL+OTOPARK 124.330.61 20.7
TOPLAM 600,600.00 100.0

Tablo 5 : Arazi Kullanim Tablosu
4.3. ULASIM KARARLARI

Mevcut ulasim sisteminin yetersizlikleri géz oniine alinarak Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan
Mabhalleleri planlama bolgesinin baglantilarinin giiglendirilmesi, erigimin kolaylasmasi, bélge i¢i ulagim
sisteminin iyilestirilmesi, akilci bir yol kademelenmesinin olusturulmasi hedeflenmektedir.

Anadolu Caddesi mevcut durum itibariyla kent igindeki ana tagiyici akslardan biridir. Ancak planlama
alanindan Anadolu Caddesine dogal esikler sebebiyle direkt baglanti saglanamamaktadir. Planlama
alaninin egimli olmasindan dolay: alan igerisinde kuzey- giiney aksinda nemli bir ulasim baglantisi
bulunmamaktadir. Planlama alanindaki kent i¢i ulagim baglantilari bakimindan da oldukga yetersizdir.
Planlama alani igindeki en onemli ulasim aksi olarak alanin ortasindan gegen, dogu- bati
dogrultusundaki 1620/14 sokak bulunmaktadir. Dolayisiyla planlama alaninda planli bir ulagim
kademelenmesinin olmadigi ve mevcut ulagim baglantilarinin diizensiz oldugu tespit edilmistir.
Planlama ¢alismasi siirecinde bolgede ulagimla ilgili diizenlemelere ve yeni baglanti olanaklarina ihtiyag
oldugu goz oniine alinarak. bélgenin ulasim baglantilarinin giiglendirilmesi hedeflendirilmektedir.
Planlama alanina hizmet veren ana tasit baglantisi olan Anadolu Caddesi'nde kavsak diizenlemesi
yapilmasini saglamaktir. Altinyol Caddesi'nden direkt olarak baglanti saglanarak, planlama alanina
kuzey-giiney aksinda hizmet vermesi hedeflenmistir. Bu baglanti yolu ile Bayrakli Rezerv Yapi Alani ve
Sehir Hastanesi'ne de hizmet edebilecektir.

Ust 6lgekli imar plani kararlarinda yer alan dogu-bati aksinda planlama alaninin ortasinda olusturulan
ulagim baglantisinin; gelecekte planlama alani gevresinde yapilacak imar plani calismalariyla
biitiinleserek Smyrna Meydanina kadar ulasmasi amaglanmustir. Alternatif tasit yollari ile giiclendirerek
alana erisimin kolaylastirilmasi ve yol kademelenmesinin olusturulmasi hedeflenmektedir.
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Resim 38 : Ulagim Kademelenmesi

Planlama alani igerisinde arag yollar1 3 kademe olarak planlanmistir. Birinci kademe yol olarak 20 m. ve
17 m. genisligindeki yollar belirlenmistir. Birinci kademe yol olarak planlama alaninin kuzeyinde
1620/39 Sokak, Sehir Hastanesine ve Bayrakli Rezerv Yap: Alani'na baglanti sagladigindan 20 m. olarak
planlanmistir. Altinyol Caddesi'nden baglanarak planlama alaninin kuzey-giiney baglantisini saglayan
yol birinci kademe yol olarak 17 m. genisliginde, iist 6lgekli imar plani kararlarinda belirlenmis olan
1620/14 Sokak birici kademe yol olarak 17 m. olarak planlanmugtir. ikinci kademe yol olan 15 m yollar
ve iigiincii kademe yol olan 12 m ve 10 m yollar alanin tamamini dolagan konut ve donati alanlari
arasindaki baglantilari saglamaktadir.
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44. YOGUNLUK KARARLARI VE NUFUS

Bayrakli ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani
niifus ve yogunluk Kkararlar; Izmir Biiyiiksehir Biitiini 1/25000 &lgekli Cevre Diizeni Planinda
ongoriilen niifus stratejileri, mevcut niifus, mevcut imar planindan gelen kapasite niifusun analizi ve
nazim imar planinda 6ngériilen kararlar dogrultusunda belirlenmistir.

Ayrica planlama alaninda yogunluk degerleri belirlenirken, miilga imar planlari, Bayrakh Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Projesi, 12.09.2022 tarihinde onaylanan ve sonrasinda iptal olan 1/5000 &lgekli
Nazim Imar Planm da dikkate alinmistir. Cesitli tarihlerde onaylanmis olan miilga imar planlari ve
Kentsel Doniisiim ve Gelisme Alani Projesi kapsaminda hesaplanmis olan toplam ingaat alani iizerinden
niifus yogunluk degerleri belirlenmistir.

Agirlikli olarak konut islevini barindiran planlama alaninda, mevcut yapilagsmalar ve mevcut plan
kararlarindan gelen yogunluklar g6z oniinde bulundurularak bslge "Cok Yiiksek Yogunluklu" olarak

tamimlanmustir.

Bu bilgilere ek olarak planlama alani ve gevresinin imar uygulamalari agisinda aksakliklar yasadig,
alanin ulasim baglantilar1 ile teknik ve sosyal altyapi alanlarimin bolge halkinin ihtiyaglarina cevap
vermeyen nitelikte oldugu, kentsel hizmetlerden yeteri kadar yararlanamadigindan bélge halkinin s6z
konusu bolgeyi terk etme egilimde oldugu degerlendirilmistir. Bu kapsamda niifus verileri ile
hesaplanan niifus degerlerinin bslge niifusundaki genel egilim ile ortiistiigii goriilmektedir.

Bayrakli Ilgesi, Fuat Edip Baksi, Alpaslan ve Cengizhan Mahalleleri 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani
kapsaminda planlama bolgesine kazandirilacak olan kentsel donati alanlari, ulasim baglantilari ile
bolgenin sagliklastirilarak doniisiimii hedeflenmektedir. Bununla birlikte bolgenin gekim merkezi haline
gelecegi; saghkl, yasanabilir ve uygulanabilir bir kentsel yapinin olugmas ile azalan niifusun artma
egilimi gostermesi ongoriilmektedir.

Tiim veriler, saptamalar, analizler, sentez ve nazim imar plani hedefleri dogrultusunda 1/5000 6lgekli
Nazim Imar Plani'nin niifus kabuliinin 37816 kisi, briit yogunlugunun ise 630 kisi/ha olacagi

belirlenmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi eki EK-1¢-Nazim Imar Plani Gosterimleri’nde *Briit Niifus
Yogunlugu’, “'Nazim imar plamnda, bir hektar “briit yapi alam’na diisen niifus sayisidir. Briit yapi
alan, imar parsellerinin tamami ile bunlarin kendi kullanimlari i¢in gerektirdigi yesil alanlar, kentsel
sosyal ve teknik altyapr alanlart ve i¢ yollarin alanlari toplanmidir.’’ olarak tariflenmektedir. Niifus
yogunlugu ozellikle yerlesmelerin ihtiyaglarinin belirlenmesi ve plan kararlarinin olusturulmasi
konusunda 6nemli rol oynamaktadir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne uygun yogunluk aralig
belirlenmis olup, nazim imar planina aktarilmistir.

LS

Yenileme Alanlari Planlama Sube Midirligi




4.5. PLANNOTLARI

1.GENEL HUKUMLER

1.1. BU PLANIN YORUTUCUSU, 5216 SAYILI BUYUKSEHIR BELEDIYESI KANUNU GEREGI
iZMIiR BUYUKSEHIR BELEDIYESIDIR.

1.2. BU PLAN. PLAN UYGULAMA HUKUMLERI VE PLAN ACIKLAMA RAPORUYLA BIR
BUTUNDUR.

1.3. BU PLAN UZERINDEN OLCU ALINARAK IMAR UYGULAMASI YAPILAMAZ.

1.4. BU PLANA AYKIRI VE ALT OLCEKLI IMAR PLANLARININ MEVCUT YOGUNLUGUNU
ARTTIRICI NIiTELIKTE 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI, DEGISIKLIGI VE
REVIZYONU YAPILAMAZ.

1.5. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI, DEGISIKLIGI VEYA REVIZYONU
YAPILMADAN ONCE ALANIN OZELLIGINE GORE ILGILI KURUM VE KURULUS
GORUSLERININ ALINMASI GEREKMEKTEDIR.

1.6. BU PLANDA OLCEGI GEREGI GOSTERILMEYEN HER TURLU SOSYAL, KULTUREL
DONATI VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA
BELIRLENECEKTIR. BU PLANDA GOSTERILMIS OLSUN YA DA OLMASIN ALT OLCEKLI
PLANLARDA VAR OLAN SOSYAL KULTUREL DONATI VE ALTYAPI ALANLARINI
AZALTICI PLAN DEISIKLIGI YAPILAMAZ.

1.7. ILGILI KORUMA BOLGE KURULUNCA KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTUR
VARLIGI OLARAK TESCIL EDILEN PARSELLERE ILISKIN YAPILASMAYA ESAS TUM I$ VE
ISLEMLER ONCELIKLE KORUMA BOLGE KURULU TARAFINDAN
DEGERLENDIRILECEKTIR.

1.8. PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK BUTUN YAPILARDA, PLAN, FEN, SAGLIK,
GUVENLI YAPILASMA, ESTETIK VE CEVRE KOSULLARI ILE ILGILI YASAL
DUZENLEMELERE VE TURK STANDARTLARI ENSTITUSU TARAFINDAN BELIRLENMIS
STANDARTLARA UYULMASI ZORUNLUDUR.

1.9. PLANLAMA ALANINDA YER ALACAK TUM YAPILARDA, CEVRE DUZENLEME
PROJELERINDE VE UYGULAMADA 5378 SAYILI ENGELLILER HAKKINDA KANUN VE
[ILGILI STANDARTLARA UYULACAKTIR.

1.10. PLANLAMA ALANI ICERISINDE CEVRESINE OLUMSUZ ETKILERE SEBEP OLAN,
GURULTU VE TITRESIM KAYNAGI ISLETMELERE, CEVRE KIRLETICI, YANICI, YAKICI,
PARLAYICI VE PATLAYICI MADDELER iCEREN GAYRIi SIHHI MUESSESELER ILE IMALAT
VE DEPOLAMA FAALIYETLERINE IZIN VERILMEZ.

1.11. PARK VE YESIL ALANLARDA, AFET HARICI NORMAL DURUMLARDA YESIL ALAN
VE PARK KULLANIMINI BOZMADAN REKREATIF KULLANIMI SURDURECEK BIR
TASARIM ILKESI KOSULUYLA. AFET DONEMINDE KULLANILMAK  UZERE,
AFETZEDELERIN GECICi BARINMA ALANI VE TEMEL IHTIYACLARININ (GIDA, LOJISTIK,
iLK TIBBIi MUDAHELE. HABERLESME, ELEKTRIK, SU, KANALIZASYON VB)
KARSILANMASINI SAGLAYACAK ALTYAPI BIRIMLERI YER ALABILIR.

o
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1.12. 09.09.2006 TARIH VE 26284 SAYILI RESMi GAZETEDE YAYIMLANAN 2006/26 SAYILI
BASBAKANLIK GENELGESI ILE 20.02.2010 TARIH VE 27499 SAYILI RESMI GAZETEDE
YAYIMLANAN 2010/5 SAYILI BASBAKANLIK GENELGESI, 4373 SAYILI TASKIN SULARA
VE SU BASKINLARINA KARSI KORUMA KANUNU HUKUMLERINDE BELIRTILEN
HUSUSLARA, 167 SAYILI YERALTI SULARI HAKKINDA KANUN, 2872 SAYILI CEVRE
KANUNU iLE SU KIRLILIGIi VE KONTROLU YONETMELIGI VE DIGER MEVZUATIN ILGILI
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

1.13. PLAN ONAMA SINIRI DISINDAKi ALANLARDA IMAR PLANI BILGiSI YURURLUKTE
BULUNAN IMAR PLANLARINDAN BILGI AMACLI OLARAK AKTARILMISTIR. AKTARMA
SURETIYLE PAFTALARA ISLENEN IMAR PLANI BILGISINE GORE HERHANGI BIR ISLEM
YAPILAMAZ.

1.14. KAVSAK COZUMLEMELERI SEMBOLIKTIR. PLANLAMA ALANI ICERISINDEN
KISMEN GECEN BOLUNMUS TASIT YOLU BOYUNCA KAVSAK, KOPRU GECIT, YAYA VE
BiSIKLET YOLU DUZENLEMELERI ONAYLI UYGULAMA PROJELERI DOGRULTUSUNDA
GERCEKLESTIRILECEKTIR. UYGULANMASI ASAMASINDA GUZERGAH BOYUNCA
ALTYAPI TESISLERI BULUNAN ILGILI KURUMLARIN (IZSU, BOTAS VB.) GORUSLERI
ALINACAKTIR.

1.15. IMAR PLANI VE BELGELERINDE BELIRTILMEYEN KONULARDA KONU VE ILGISINE
GORE 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE YONETMELIKLERI IL ILGILI DIGER YASAL
DUZENLEMELERE UYULACAKTIR.

2. TANIMLAR VE YAPILASMAYA ILISKIN OZEL HUKUMLER

2.1. GELISME KONUT ALANLARI: BU ALANLARDA KONUT VE KONUT KULLANIMINA
HiZMET VERECEK SOSYAL, KULTUREL DONATI VE TEKNIK ALTYAPI TESISLERI YER
ALABILIR. YAPILASMA KOSULLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA
BELIRLENECEKTIR.

2.2. TICARET ALANI: BU ALANLARDA, IS MERKEZLERI, YONETIM BINALARI, BANKA,
FINANS KURUMLARI. OFiS-BURO, CARSI, COK KATLI MAGAZALAR, OTOPARKLAR,
ALISVERIS MERKEZLERiI, KONAKLAMA TESISLERI, SINEMA, TIYATRO, MUZE,
KUTUPHANE. SERGI SALONU GiBi SOSYAL VE KULTUREL TESISLER ILE LOKANTA,
RESTORAN. GAZINO. DUGUN SALONU GiBi EGLENCEYE YONELIK BIRIMLER, ILGILI
KAMU KURUMUNUN BELIRLEDIGI STANDARTLARI SAGLAMAK VE UYGUN GORUSU
ALINMAK KAYDIYLA OZEL SAGLIK TESISLERI, ILGILI KAMU KURUMUNUN
BELIRLEDIGI STANDARTLARI SAGLAMAK VE UYGUN GORUSU ALINMAK KAYDIYLA
KURSLAR. ETUT MERKEZLERI GiBi TICARET VE HIZMETLERE ILISKIN YAPILAR
YAPILABILIR. ANCAK BU ALANLARDA OZEL EGITIM VE OZEL SAGLIK TESISI
YAPILABILMESI  ICIN  AMACA  YONELIK PLAN  DEGISIKLIGI  YAPILMASI
GEREKMEKTEDIR. AYRINTILI YAPILASMA KOSULLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA
iMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

2.3. BELEDIYE HiZMET ALANI: BELEDIYE HiZMET ALANLARINDA, BELEDIYELERIN
GOREV VE SORUMLULUKLARI KAPSAMINDAKI HiZMETLERIN GOTURULEBILESI ICIN
GEREKLI ITFAIYE, ACIL YARDIM VE KURTARMA, ULASIMA YONELIK TRANSFER
iISTASYONU, ARAC VE MAKINE PARKI, BAKIM VE iIKMAL ISTASYONU, GARAJ VE TRIYAJ
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ALANLARI, BELEDIYE DEPOLARI, ASFALT TESISI, ATIK ISLEME TESISI, ZABITA
BIRIMLERI, MEZBAHA. EKMEK URETIM TESISI, PAZAR YERI, IDARI, SOSYAL VE
KULTUREL MERKEZ GiBIi MAHALLI MUSTEREK NITELIKTEKI IHTIYACLARI
KARSILAMAK UZERE KURULAN TESISLER ILE SERMAYESININ YARIDAN FAZLASI
BELEDIYEYE AIT OLAN SIRKETLERIN SAHIP OLDUGU TESISLER YAPILABILIR.
YAPILASMA KOSULLARI 1/1000  OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA
BELIRLENECEKTIR.

2.4. EGITIM ALANI: OKUL ONCESI, iLK VE ORTA OGRETIM ILE YUKSEKOGRETIME
HiZMET VERMEK UZERE KAMUYA VEYA GERCEK VEYA TUZEL KISILERE AIT; EGITIM
KAMPUSU, GENEL. MESLEKI VE TEKNIK EGITIM FONKSIYONLARINA ILISKIN OKUL VE
OKULA HIZMET VEREN YURT. YEMEKHANE VE SPOR SALONU GIiBi TESISLER ICIN BU
PLANDA OZEL VEYA KAMU TESISI ALANI OLDUGU BELIRTILMEK SURETIYLE AYRILAN
ALANLARDIR. OZEL EGITIM TESISI YAPILACAK ALANLAR BELIRLENMEDEN MILLI
EGITIM BAKANLIGININ UYGUN GORUSUNUN ALINMASI ZORUNLUDUR. YAPILASMA
KOSULLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

2.5. SAGLIK ALANI: HASTANE. SAGLIK OCAGI, AILE SAGLIK MERKEZI, DOGUMEVI,
DISPANSER VE POLIKLINIK. AGIZ VE DIS SAGLIGI MERKEZI, FiZIK TEDAVI VE
REHABILITASYON MERKEZi, ENTEGRE SAGLIK KAMPUSU GIBI FONKSIYONLARDA
HIZMET VEREN GERCEK VEYA TUZEL KISILERE VEYA KAMUYA AIT TESISLER ICIN BU
PLANDA OZEL VEYA KAMU TESISIi ALANI OLDUGU BELIRTILMEK SURETIYLE AYRILAN
ALANLARDIR. OZEL SAGLIK TESiSI YAPILACAK ALANLAR BELIRLENMEDEN SAGLIK
BAKANLIGININ  UYGUN GORUSUNUN ALINMASI ZORUNLUDUR. YAPILASMA
KOSULLARI 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

2.6. IBADET ALANI: iBADET ETMEK VE DINI HIZMETLERDEN FAYDALANMAK
AMACIYLA INSANLARIN TOPLANDIGI, DINI TESISE AiT LOJMAN, KUTUPHAN, ASEVI,
DINLENME SALONU. YURT VE KURT YAPISI ILE GASILHANE, SADIRVAN VE HELA GIBI
MUSTEMILATLARIN, ACIK VE ZEMIN ALTINDA KAPALI OTOPARKIN DA
YAPILABILECEGI ALANLARDIR. YAPILASMA KOSULLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA
iMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

2.7. SOSYAL TESIS ALANI: SOSYAL YASAMIN NITELIGINI VE DUZEYINI ARTIRMAK
AMACI ILE TOPLUMUN FAYDALANACAGI KRES, KURS, YURT, COCUK YUVASI
YETISTIRME YURDU, YASLI VE ENGELLI BAKIMEVI, REHABILITASYON MERKEZI,
TOPLUM MERKEZI, SEFKAT EVLERI GiBi FONKSIYONLARDA HIZMET VERMEK UZERE
AYRILAN KAMU VEYA OZEL MULKIYETTEKI ALANLARDIR. OZEL SOSYAL TESIS ALANI
YAPILACAK ALANLAR BELIRLENMEDEN ILGiLi BAKANLIGIN UYGUN GORUSUNUN
ALINMASI ZORUNLUDUR. YAPILASMA KOSULLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR
PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

2.8. PARK VE YESIL ALANLAR: TOPLUMUN YARARLANMASI ICIN AYRILAN PARK,
OYUN ALANI, COCUK BAHCESI VB. KULLANIMLARI ICEREN ACIK ALANLARDIR. BU
ALANLARDA MEVCUT AGACLAR KORUNARAK IZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYESININ
iLGIiLI BIRIMLERININ UYGUN GORUSUNUN ALINMASI HALINDE AVAN PROJEYE GORE
YER ALTI OTOPARKI YAPILABILIR.
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‘AFET HIZMET ALANI’ OLARAK BELIRLENEN/KULLANILACAK ALANLARDA,
AFETZEDELERIN GECICI SURELI IHTIYACLARININ GIDERILMESI VE AKUT SOKUN
ATLATILMASINI SAGLAYACAK, TEMEL IHTIYACLARIN (iLK TIBBI MUDAHALE,
HABERLESME, ELEKTRIK, SU, KANALIZASYON VB.) KARSILANMASINI SAGLAYACAK
ALT YAPI BIRIMLERI, 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI YAPIM ASAMASINDA
(AFAD) GORUSU ALINMAK KOSULUYLA, AFET ANINDA KULLANILABILIR OLMASI
ADINA AFET ONCESINDE HAZIRLANABILIR.

2.9 REKREASYON ALANI: KENTIN ACIK VE YESIL ALAN IHTIYACI BASTA OLMAK
UZERE, KENT ICINDE VE CEVRESINDE GUNUBIRLIK KULLANIMA YONELIK VE IMAR
PLANI KARARI ILE BELIRLENMIS; EGLENCE, DINLENME, PIKNiK IHTIYACLARININ
KARSILANABILECEGI LOKANTA, GAZINO, KAHVEHANE, CAY BAHCESI, BUFE GIiBI
KULLANIMLAR iLE ACIK-KAPALI SPOR ALANLARI TENIS, YUZME, MINI GOLF GIBI HER
TUR SPORTIF FAALIYETLERIN YER ALABILECEGI ALANLARDIR. BU ALANLARDA
MEVCUT AGACLAR KORUNARAK I[ZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYESININ ILGILI
BIRIMLERININ UYGUN GORUSUNUN ALINMASI HALINDE AVAN PROJEYE GORE YER
ALTI OTOPARKI YAPILABILIR.

2.10. GENEL OTOPARK: KAMU KULLANIMINA ACIK, BOLGENIN GENEL OTOPARK
[HTIYACINA CEVAP VERECEK SEKILDE BOLGESEL ACIK/KAPALI OTOPARK OLARAK
DUZENLENEN  ALANLARDIR. BU ALANLARDA  OTOPARK  YONETMELIGINE
UYULACAKTIR.

3. DIGER HUKUMLER

3.1. AFET RIiSKINE KARSI ONLEMLER: PLAN KAPSAMINDA 18.03.2010 VE 28.06.2013
TARIHLERINDE ONAYLANAN IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT
RAPORLARINA UYULMASI ZORUNLUDUR. PLANLAMA ALANI TURKIYE DEPREM
BOLGELERI HARITASINDA 1. DERECE DEPREM BOLGESINDE YER ALMAKTADIR.
YAPILARIN MUHENDISLIK PROJELERINDE TURKIYE BINA DEPREM YONETMELIGI VE
AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR. TUM YAPILARDA YAPILASMA ONCESI PARSEL BAZINDA ZEMIN ETUDU
YAPILMASI  ZORUNLUDUR. ZEMIN ETUT RAPORU ILGILI KURUMLARCA
ONAYLANMADAN MIMARI PROJE ONAYLANAMAZ VE YAPILARA INSAAT I(ZNi
VERILEMEZ. SELLENME, TASKIN RISKIi OLAN YERLERDE VE KURU DERE
YATAKLARINDA YAPILACAK CEVRE DUZENLEME PROJELERI VE UYGULAMALARDA
iZMIR SU VE KANALIZASYON IDARESI GENEL MUDURLUGU'NUN GORUSU
DOGRULTUSUNDA ACIK/KAPALI KANAL, SERVIS YOLU VB. ALTYAPI TESISLERI
YAPILABILIR.

3.2. YENI YAPILACAK YAPILARDA ‘YAGMURSUYU TOPLAMA, DEPOLAMA VE DESARJ
SISTEMLERI HAKKINDA YONETMELIK® DOGRULTUSUNDA ‘YAGMUR SUYU HASAT
SISTEMI” KURULANA KADAR, PARSELIN YAPILASAMAYAN KISIMLARINDA TOPRAGIN
GECIRIMLILIGINI SAGLAYAN MALZEME ILE KAPLANABILIR. BAHCE VE BINA CATI
YUZEYLERINE DUSEN YAGMUR SULARININ TOPLANARAK YAGMURSUYU ALTYAPI
SISTEMI ULASTIRMAK AMACI ILE YAPI GRUPLARINA ENTEGRE EDILMIS GRI SU
ARITMA SISTEMLERININ GELISTIRILMESI iLE YAGMUR HASADI, YAGMUR VE DRENAJ
SUYUNUN DEPOLANARAK, CEVRE SULAMASINDA KULLANILIR.
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3.3. BU PLAN. PLAN NOTLARI VE PLAN ACIKLAMA RAPORUNDA BELIRTILMEYEN
HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE YONETMELIKLERI ILE ILGILI DIGER
MEVZUAT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
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