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1. PLANLAMA ALANI
1.1. PLANLAMA ALANININ KENT ICINDEKi KONUMU

Izmir ili, Anadolu yarimadasinin batisinda ve kiy1 seridinde, Ege Denizi’nin dogusunda
38-39 enlem, 27-28 boylamlar arasinda yer almaktadir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa,
giineyde Aydin illeri ve Ege Denizi ile simirlanmaktadir. 6360 sayili On Dért Ilde Biiyiiksehir
Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi ile Baz1 Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile belirlendigi tizere Izmir il smir1, Biiyiiksehir Belediyesi
sinirlarini tammlamaktadir. Izmir iline bagh Aliaga, Balgova, Bayindir, Bayrakli, Bergama,
Beydag, Bornova, Buca, Cesme, Cigli, Dikili, Foga, Gaziemir, Giizelbahce, Karabaglar,
Karaburun, Karsiyaka, Kemalpasa, Kinik, Kiraz, Konak, Menderes, Menemen, Narlidere,
Odemis, Seferihisar, Selguk, Tire, Torbali ve Urla olmak iizere toplam 30 ilge bulunmaktadir.
[zmir ili 11.906 km? yiizolgiimiine sahiptir. Niifusu, 2019 ADNKS' ne gére 4.367.251 kisidir.
[zmir hem niifus biiyiikliigii hem de sosyoekonomik gelismislik bakimindan 81 il i¢inde tigiincii
sirada yer almakta olup yiiz6l¢timii olarak iilkenin yirmi {igiincii biiyiik ilidir.

Karsiyaka ilgesi Izmir kérfezinin kuzeyinde Yamanlar Dag1 etekleri ile deniz arasinda
bulunan bélgede konumlanmakta olup, yiizél¢timii 5462 ha, denizden yiiksekligi 1-700 metre
arasinda degigsmektedir. Kargiyaka Belediyesi, 1984 yilinda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin
kurulmasi ile Biiyiiksehir Belediyesine bagli il¢e belediyesi olmustur.

Karsiyaka ilgesi TUIK 2019 ADNKS verilerine gére 349.290 kisidir. Ilge, kentsel
Olgekte onemli ticaret alanlari, konut alanlar1 ve kentsel fonksiyonlar ile 6nem tasimaktadir.
Karsiyaka ilgesi tlilkesel dlgekte 6nemli karayolu ve demiryolu baglantilarina sahiptir. Kent
dlceginde-ise karayolu baglantilarinin yani sira otobiis, IZBAN, tramvay ve deniz yolu gibi
toplu ulagim akslarinin yogunlasti1 bir bdlge olup ulagim yoniinden gelismis durumdadir.

Kuzeye yonelen D550 karayolu Izmir ilinin kuzey ilgelerini (Menemen, Aliaga,
Bergama, Dikili) izmir il merkezine baglamaktadir. Kuzey yéniinde Dikili ilcesinden il sinirlar:
digina ¢ikan karayolu ayn1 zamanda Izmir ilini Balikesir, Canakkale illeri ile Bursa iizerinden
Istanbul’a baglayan bélgenin en énemli karayolu ulasim aksidir.

Deniz ulagimimin tercih edilmesi halinde Karsiyaka il¢esinden Konak, Alsancak,
Pasaport, Goztepe ve Ugkuyular’a vapur hatti bulunmaktadir. Uckuyular'a Bostanl
Iskelesi’nden arabali vapur seferleri ile de ulagilabilmektedir. Yaz aylarinda Karsiyaka ile
Karaburun-Mordogan ve Foga aras1 hafta sonu gemi seferleri diizenlenmekte, cumartesi ve
pazar giinleri diizenlenen karsilikli seferler Izmirliler tarafindan yogun bigimde
kullanilmaktadir.

Alaybey-Karsiyaka-Mavisehir arasindaki 9,8 kilometrelik giizergah iizerinde 15 durak
ve 17 arag ile hizmet veren tramvay hatti, gidig-gelis seklinde ¢ift hat olarak galigmakta ve
Alaybey’den baglayip sahil tarafindan Bostanli Iskelesi’ne, oradan da Ismail Sivri Sokak, Sehit
Cengiz Topel Caddesi, Selguk Yasar Sokak ve Caher Dudayev Bulvari’mi takip ederek
Mavisehire ulagan tramvay hatti, IZBAN, vapur ve otobiislere aktarma da saglamaktadir.

[ZBAN, Aliaga-Cumaovas: arasinda banliyé hattinda hizmet veren, havalimam
baglantili kent i¢i rayh toplu tagima sistemidir. Giinde 225 bin yolcu kapasitesine ulagmustir.




Giinde 550 bin yolcu hedefi amaglanan IZBAN’1n, giineyde Cumaovasi ile Selguk arasindaki
ve kuzeyde Aliaga ile Bergama arasindaki kisimlarinin agilmasiyla birlikte hat uzunlugu 185
kilometreyi bulacaktir.

Sekil 1: Karsiyaka Tlgesi Stmrlar




1.2. IDARI YAPI iCINDEKi KONUMU

Osmanlt Devleti’nde belediyeler kurulmadan énce belediye baskanligi gorevi kadilar
tarafindan yiiriitmektedir. Ancak bir liman kenti olan Izmir’de, ticari faaliyet gésteren gruplarin
sehrin 1slahiyla daha rahat ¢alisabileceklerini diistinerek yeni bir yénetim birimi olusturulmasi
taleplerini Osmanli Devleti’ne iletmesi sonrasinda; bolge halkina daha iyi hizmet verebilmek
ve ticareti daha giivenilir bir sekilde denetlemek amaciyla 1868 tarihinde Izmir Belediyesi
kurulmustur. 19. yiizyil baslarinda kiigiik bir kéy olan Karsiyaka’da ise belediye orgiitlenmesi
1887 yilinda kurulmustur.

1924 tarihinde 491 sayili Teskilat-1 Esasiye Kanunu ile, Izmir Merkez Sancagi, Aydin
Vilayetinden ayrilarak Izmir Vilayeti adim almistir. Karstyaka 1927 yilinda merkeze bagh
bucak statiisii kazanmigtir. 1930 yilinda kentin altyapi eksikliklerinin belediyenin mevcut yapisi
ve gelirleriyle ¢oziilemeyecegi diisiiniildiigiinden Karsiyaka Belediyesi lagvedilerek izmir
Belediyesi sinirlart igerisine almmugtir. 1949 yilinda yiiriirliige giren 5442 sayili 11 Idaresi
Kanunu ile merkezi yonetim tagra drgiitlenmesinin yeniden diizenlenmesi sonucu 1950 yilinda
[zmir’de ilge sayis1 17, kdy sayis1 682 olup merkez ilgeye bagl 6 bucak (Merkez, Bornova,
Buca, Cumaovasi, Degirmendere ve Karsiyaka) bulunmaktadir. Karsiyaka 4 Mart 1954 tarih ve
6325 sayil1 yasa ile 1 Haziran 1954 tarihinde 1. sinif ilge olurmustur. 1984 yilinda yayimlanan
195 sayili “Biiyiiksehirler Yonetimi Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname™ ve 3030 sayili
Biiyiiksehirler Yonetimi Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii
Hakkinda Kanun ile belediye sinirlari igerisinde birden fazla ilgesi bulunan izmir, Biiyliksehir
Belediyesi’'ne doniistiiriilmiis; 1984 yili mahalli idare secimleri ile faaliyete baslamistir.
Dolayisiyla, Karsiyaka Belediyesi 1984 yilinda Izmir Biiyiiksehir Belediyesinin kurulmas: ile
Biiyliksehir Belediyesine baglh ilge belediyesi olmugtur. 1992 tarihinde Cigli Belediyesinin
kurulmasi/ayrilmas1 ve son olarak 2008 yilinda yiiriirlige giren 5747 sayih Biiyiiksehir
Belediyesi Simmrlan Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas:
Hakkinda Kanun kapsamina dogusunda Bayrakli Belediyesinin kurulmas: ile bugiinkii idari
sinirlarina kavusmustur. Giliniimiizde Kargiyaka’ya bagh belde bulunmazken ilgeye bagli 25
mabhalle ile 2 kdy/mahalle (Yamanlar ve Sancakli Mahalleleri) bulunmaktadir. Ilge, toplamda
27 mabhalle ile 5462 ha biiyiikliigiindedir.

Planlama Alan, idari olarak Karsiyaka Belediyesi ile Karsiyaka Kaymakamligi ve [zmir
Biiyiiksehir Belediyesi yetki alam icerisinde yer almaktadir.

1.3. DOGAL YAPI

[zmir ili, Anadolu yarimadasinin batisinda ve kiy1 seridinde, Ege Denizi’nin dogusunda
38-39 enlem, 27-28 boylamlar arasinda yer almaktadir. Orta enlem kusaginda, denizsel etkilere
agik, i¢ deniz ozelligi gosteren korfez yapisi ile Kiy1 Ege seridinin tektonik ozelligine gore
iklimsel karakter gostermektedir. Orta enlem kusaginda yer almasi ve kiy1 sehri olmasi nedeni
ile Akdeniz iklimi karakteri hakimdir. Yazlar sicak ve kurak, kislar 1lik ve bol yagislh, bahar
aylar ise gecis Ozellifi gostermektedir. Giineslenme potansiyeli yiiksektir. Riizgar durumu
denize agik kiy1 seridi ve farkli topografik yapilar bir arada bulundurmasi nedeni ile 6nemli bir
potansiyel olusturmaktadir.




Giineglenme siiresi ve yeterli diizeyde yagis miktarina bagli olarak toprak yapisi tarimsal
agidan uygun iklim ozelligine sahiptir. Yenilenebilir enerji kaynaklar1 (riizgir ve giines)
acisindan da 6nemli sayilabilecek diizeyde potansiyeline sahiptir. Uzun yillar ortalama sicakligt
17.9°C’dir ve sicaklik artis trendine sahiptir. Bu giine kadar 6l¢iilen giinliik maksimum sicaklik
43,0 °C'dir (12/08/2002). Bu giine kadar ol¢iilen giinliik minimum sicaklik -8,2 °C'dir
(04/01/1942).

Zarar verici meteorolojik olaylarnin (kuvvetli yagis, dolu ve firtina vb.) olusma siklig1
ozellikle kis aylarinda yiiksektir. [zmir iline ait ortalama yags miktar1 58.48 kg/m?’dir. Aylik
ortalama yagish giin sayis1 ise 6.56'dir. En yagish aylar aralik, ocak ve subat aylariyken,
temmuz ve agustos yagish giin sayisinin en az oldugu aylardir.

Izmir’in hakim riizgar yonii giiney-giineydogu, mevsimsel degisimlere baglh olarak
ikincil derece hakim riizgar yonii bati-kuzeybatidir.

Karsiyaka, 1. Derece Deprem Bolgesi’nde yer almakta olup Simav Grabeni, Gediz
Grabeni ve Biiyiik Menderes Grabeninin yakin olmasi dolayisiyla iilkemizin deprem agisindan
en aktif bolgelerinden biridir. Izmir Bolgesi’nde var olan diri faylar asagidaki haritada
gosterilmigtir.

Sekil 2: izmir ve Yakin Cevresi Fay Hatlar1
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1.4. JEOLOJIK YAPI/YERLESIME UYGUNLUK

Kargtyaka ilgesinin 1/1000 6lgekli uygulama imar planlar1 kapsamindaki 1942 ha’lik
kentsel yerlesim alaninda jeolojik-jeoteknik etiit raporlart bulunmaktadir. Jeolojik-jeoteknik
etiit raporlari, parcalar halinde onanan Karsiyaka’nin yerlesime uygunluk degerlendirmesi
asagida 6zetlenmektedir:

11.05.2012 tarihinde onanan Mavigehir Toplu Konut Alanina iligkin jeolojik-jeoteknik
etiit raporunda bélgenin yerlesime uygunluk agisindan Onlemli Alan olarak belirlendigi; alan
genelinde sivilagma, oturma, sisme ve tagima giicii problemlerinin oldugu belirtilmektedir.

13.08.2012 tarihinde onanan ve Cumhuriyet, Ornekkoy, Inonii Mahalleleri,
L18A02B2C, L18A02B3A, L18A02B3B, L18A02B3C, L18A02B3D, LI18A02B4B,
L18B01A1ID, L18B01A4A ve L18B01A4D paftalar1 kapsayan raporda inceleme alam
yerlesime uygunluk agisindan:

. Uygun Alan-2: Kaya Ortamlar,
. Onlemli Alan-2.2: Onlem Alnabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar,
. Onlemli Alan-5.1: Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme Oturma vb. Sorunlu Alanlar

degerlendirmelerini igermektedir.

17.11.2013 tarihinde onanan ve Omekkdy Mahallesi, L18A03A4A, L18A03A4B,
L18A03A4C, L18A03A4D paftalar1 (Ornekkéy Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani) kapsayan
raporda alanin yerlesime uygunluk degeriendirmesinde Uygun Alan-1: Zemin Ortamlar
seklindedir.

13.12.2013 tarihinde onanan ve Ziibeyde Hanum Mahallesi, L18A03A1B, L18A03A1C,
L18A03A2A, L18A03A2D  paftalan  kapsayan raporun yerlesime uygunluk
degerlendirmesinde:

. Uygun Alanlar-1: Zemin Ortamlar,
. Onlemli Alan-2.1: Onlem Almabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar
belirlenmigtir.

13.12.2013 tarihinde onanan Latife Hanim Mahallesi, 1.18A03A2A, L18A03A2B,
L18A03A2D paftalar1 kapsayan raporun yerlesime uygunluk degerlendirmesinde:

. Onlemli Alan-3:Su Baskin1 A¢isindan Onlem Alinabilecek Alanlar,
. Onlemli alan-2.1:Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar belirlenmistir.

02.05.2013 tarihinde onanan Alaybey, Bahriye, Bahriye Ugok, Tersane, Donanmaci ve
Tuna Mahalleleri, L18A03D2D, L18A03D3C, L18A03D3D, L18A03D3A, L18A03D3B,
L18A03D2C, L18A03C4A, L18A03CID, L18A03C4B, L18A03CIC paftalann kapsayan
raporun yerlesime uygunluk degerlendirmesinde;

. Onlemli Alan-1.1: Sivilasma Tehlikesi A¢isindan Onlemli Alanlar,

. Onlemli Alan-5.1: Onlem Alnabilecek Nitelikte Sigsme, Oturma Acisindan sorunlu
Alanlar belirlenmigtir.
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Son olarak, 30.09.2016 tarihinde onanan ve Karsiyaka ilgesinde yaklagik 1358 ha’lik
alan1 kapsayan raporda yerlesime uygunluk acisindan;

. Onlemli Alan-1.1: Sivilasma Tehlikesi A¢isindan Onlemli Alanlar,

. Onlemli Alan-2.1: Onlem Almabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar,

. Onlemli Alan-2.2: Onlem Alnabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar,

. Onlemli Alan-5.1: Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Sorunlu Alanlar
degerlendirmeleri yapilmigtir.

Planlama alanmini kapsayan Kiiglik Sanatlar Alani, jeolojik-jeoteknik etiit raporlart
sonucunda OA-2.1-Onlemli Alan 2.1 (Onlem Almabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar)
olarak tespit edilmisgtir.

Sekil 3: Karsiyaka Ilcesinde Yerlesime Uygunluk Haritasi
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2. KARSIYAKA’NIN PLANLI GELiSiMi ve YORURLUKTEKi PLANLAR
2.1. KARSIYAKA’NIN PLANLI GELISiMi

Karsiyaka ilgesi 1950°1i yillarda konut alan1 olarak gelismekte ve yogun go¢ almaktadur.
1950’1erin basimnda 15.453 olan niifusun; 1960’larda Bayrakli ve Cigli ilgeleri dahil 77.877
kisiye ulastif1 gorilmektedir.

Sekil 4: Karsiyaka ve Cevresi Plan Gelisimi
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[k olarak 1950°1i yillara ait Le Corbusier planinda Karsiyaka Menemen karayolunun
kuzeyinde 100,65 ha alanda yerlesimi ongérmektedir. 1950°li yillarda Kargiyaka ilgesinin o
giinkii sinirlar igerisinde yogun go¢ hareketleri ve niifus artisi Kargiyaka’daki mekéansal
doniiglimii etkileyen bir siireci baglatmastir.

Yerlesim ilk olarak 1950°1i yillardaki Izmir Belediyesi tarafindan agilan yarisma sonucu
elde edilen Kemal Ahmet Aru ve ekibi tarafindan hazirlanan 1/2000 Olgekli imar Planlar ile
planlarla yapilasmaya acildig1 goériilmektedir. Bu plan ile Yali Caddesi boyunca 6-7 kat, ana
yollarda ise 3-4 kat yapilagsma kosullu konut kullanimlan belirlenmistir.

1954 yilinda ilge statiisiine kavusan yerlesim, Izmir Merkez’le iletisimi gliglenen
Altinyol baglantisinin saglanmas: ile sayfiye yeri olmaktan ¢ikip kentin iist gelir grubu
tarafindan iskan edilmeye baslamistir. Yerlesime ait 1962 halihazir haritalarinda ayrik nizam
2-3 kath miistakil yapilar goriilmekte iken 1965 tarihinde ¢ikan Kat Miilkiyeti Kanunu ile
mevcut yapilarin yikilarak yeni ¢ok katli yapilarin inga edildigi bir siirece girmistir. 1972 yih
héalihazir haritalarinda Karsiyaka’nmin sakin kent dokusunun yerini bitisik nizamda
apartmanlarin aldig1 donem goriilmektedir.
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Sekil 5: 1955 Yih 1/2000 Ol¢ekli izmir Sehir imar Planlar
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2.1.1. 1973 Yih Nazim imar Plam

Planli kalkinma dénemi kurumlarinda 1965 yilinda kurulan Izmir Metropoliten Alan
Nazim Plan Biirosu tarafindan 1/25000 &lgekli Izmir Metropoliten Alan Nazim Imar Plam
hazirlanmis, Izmir kent biitiinii ve yakin ¢evresinin bélge 6l¢egindeki konumunu irdeleyerek
calisilan Plan 04.01.1973 tarihinde Imar Iskan Bakanlig1’nca onaylanmustir.

Izmir Nazim Imar Plani ¢alismalari, Bolge, Metropoliten Alan ve Izmir Biiyiiksehir
Biitiinii olmak iizere {ic kademede yiiriitiilmiistiir. Metropoliten alan sinirlar1 Izmir Merkez Iige,
Karsiyaka, Bornova, Karaburun, Cesme, Urla, Seferihisar, Selguk, Torbali, Bayindir,
Kemalpasa, Menemen, Foga, Dikili, Bergama, Kusadasi, Manisa Merkez Ilgesi sinirlar1 olarak
belirlenmis, kuzey-giiney gelisme aksinda Menemen, Cumaovasi ile Urla ve Giizelbahge
yerlesimlerde uydu merkezler olusturmasi 6ngoriilmiigtiir.

Kuzey-giiney gelisme aksinda, kuzeyde Semikler, Cigli, Ulucak, Menemen, Aliaga ile
giineyde Gaziemir, Cumaovasi yerlesmeleri arasinda sanayi alanlarinin geligmesi, bu aksta
demiryolunun planlama araci olarak gelistirilmesi, Cigli Havaalaninin tamamen sivil havaalan
islevine doniistiiriilmesi ve uluslararasi hava trafigine agilmasi gibi kabullerde bulunulmustur.

Kentte bugiine kadar yapilmis ¢esitli plan ve uygulamalar nedeniyle gegerliligini fiilen
yitirmis olan 1/25000 &lgekli Izmir Metropoliten Alan Nazim imar Plan1 3194 sayili yasann
9.maddesi kapsaminda Bayindirlik ve Iskdn Bakanliginca 07.05.2003 tarihinde iptal edilmistir.

2.1.2. 1989 Y1l izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25000 Ol¢ekli Nazim Plan Revizyonu

1973 yiinda onanan Nazim Plaminin yukarida tanimlanan ana kararlarini degistiren,
yatinm kararlari ve uygulamalar nedeniyle ¢esitli 6l¢eklerdeki giincel planlar esas alinarak
1/25000 6lgekli fzmit Biiyliksehir Biitiint Nazim Plan-Revizyonu 1989 yilinda yapiltmistir.

1989 tarihli Nazim Imar Plam1 Revizyonunda 6nemli degisiklikler olarak;
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» Otoyol semasinin degistirilerek onayli otoyol semasinin yeni sekliyle plana islenmesi,
* Aritma tesisinin giindeme gelmesi,

* Kuzey miicavir alanda Canakkale yolunun batisindaki iskan alanlarinin kaldirilmas,
* 2981 sayili yasa geregi mevcut yapilasmanin korunmasina doniik ¢aligmalar,

* Kuzeyde “Dogal Sit Alam” olarak karar alinmis “Kus Cenneti”nin planda Milli Park
olarak belirlenmesi,

* Tuzlanin 1973 planindaki sekliyle korunmasi ana kararlar1 6ngériilmiistiir.

S6z konusu plan 2005 yili hedefi olarak 4.200.000 niifus icermekte, 37.926 ha alani
kapsamakta, bu alanin ise 24.442 ha kentsel kullanim alani kalani ise orman, tarim ve yerlesim
dis1 alanlardan olugmaktadir.

Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi’min 27.09.2002 giin 19579 sayili yazilarinda “Izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 24.11.1988 giin 222 sayil1 karariyla onanan 1/25000 6lgekli
Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Nazim Imar Plam Revizyonunun Damstay 6. Dairesinin 19.03.2002
giin E:2000/5249 K:2000/1706 sayili kararlar dogrultusunda gecersiz oldugu bildirilmektedir.

Bu yasal durum karsisinda Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 27.05.2003 tarih
05/46 sayili karar1 ile 23.03.1989 tarihinde onanan 1/25000 6lgekli Nazim Imar Planinin
kaldirilmasina ve alt 6lgekli planlarin gegerliligine karar verilmistir.

2.2. YURURLUKTEKI PLANLAR
2.2.1. 1/100.000 6l¢ekli izmir-Manisa Cevre Diizeni Plan1

Izmir-Manisa Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani 23.06.2014 tarih ve 9948
sayill Bakanlik Olur'u ile onaylanmistir. S6z konusu plana aski siirecindeki itirazlarin
degerlendirilmesi sonrasinda, 30.12.2014 tarih ve 21137 sayili Bakanlik Makami Olur’u ile
onaylanmugtir.

Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’na aski siireci
icerisindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda yeniden diizenleme yapilarak 644 sayil
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nmin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname’nin 7. maddesi uyarinca 16.11.2015 tarihinde onaylanmagtir.

16.11.2015 onama tarihli 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’na yapilan itirazlarin
degerlendirilmesi sonrasinda diizenlenen plan degisiklikleri Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca
07.07.2020 tarihinde onaylanmigtur.

Sekil 6: 100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam




2.2.2. 1/25.000 6lcekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam

Izmir kent biitiiniinii kapsayan 1/25.000 6lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni
Plan1 Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih, 05/843 sayili karar ile onaylanmagtir.




kil 7: 1/25.000 f)lgekli Cevre Diizeni Plam

2.2.3. 1/5000 5lcekli Nazaim imar Plam

Karstyaka [lgesi’nde, kirsal mahalleler, Ornekkdy Kentsel Déniisiim Alant ve Mavisehir
Mahallesi haricinde kalan yerlesim alanlarinda, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nce 21.01.2011
tarihinde onanan 1. Etap Nazim Imar Plam1 ve 08.07.2019 tarihinde onanan Karsiyaka 2. Etap
Nazim Imar Plan1 bulunmaktadir.

Sekil 8: Karsiyaka 1. ve 2. Etap 1/5000 6lcekli Nazim imar Plam







2.2.4. 1/1000 5l¢ekli Uygulama imar Plam

Karsiyaka Ilgesinde 1984-2011 yillar arasinda onaylanmis ve yiiriirliikte olan toplam

23 adet 1/1000 6lgekli uygulama imar plam bulunmaktadar.

Sekil 9: Karsiyaka flcesi Onanh 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planlan
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Tiim onanli planlarin birlegtirilmis hali asagida yer almaktadir.

Sekil 10: 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plam

Kargiyaka’nin yerlesim dokusuna bakildifinda;-ge¢miste_bina-kayitlarimin-bilgisayar
tabanh olarak tutulmamis olmasi ve envanter olmamasi nedeni ile mevcut verideki hata ve
eksiklerden kaynakli olarak degerler yaklasik olarak verilmis olmakla birlikte; Kargiyaka ilgesi
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toplam niifus 349.290 kisi, yaklagik 2000 ha.” lik yerlesik alan sinir1 igerisinde yogunluk briit
175 kigi/ha, Alaybey ve ¢evresinde ise 420 kisi/ha., yaklagik toplam yap1 26.000 adet, bagimsiz
boliim 190.000 adet, konut bagimsiz birim 147.000 adet, 2007 yili sonras1 ruhsatl yap1 9.700
adettir. Yaklagik 14.000 adet yapr ise 2007 yili Oncesi olup geri kalan 2.300 adet yapi
ruhsatsiz/imar aflidir.

3. PLAN NOTU IiLAVESI

[zmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 01/03/2021 tarih ve 05.196 sayili karan ile
uygun bulunan "Ruhsathi Yapilarin Doniigiimiinde Karsilasilan Sorunlarin Coziimiine iliskin
Usul Ve Esaslar" da belirtildigi gibi, Karsiyaka Ilgesinde de degisen Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi ve Izmir Sehri imar yonetmelikleri dogrultusunda yapilarin yikilip yeniden
yapilma siireglerinde, yoOnetmelikler ve imar planlann kapsaminda sorunlar yasandig:
goriilmektedir.

1-TAKS tamimlanmamig ayrik ve blok nizamli imar adalarinda maksimum TAKS:0.40
kullanmlabilmesi,

2-Kat Sikigtirma,

3-Kottan kat kazanma,

4-Cati1 kat1 ya da ¢ekme katlarin tam kata ¢evrilmesi,

5-Kooperatiflere ilave %10 TAKS ve KAKS verilmesi hususlar ile;
6-Ag1r ve orta hasarli ruhsath yapilari,

7-01/01/1998 tarihli yonetmelik dncesi ruhsat alarak yapilagmig yapilari,

8-6306 sayili Yasa kapsaminda riskli yapi1 olarak belirlenen ruhsatli yapilan
kapsamaktadir.

3.1. ANALIiZLER
Karsiyaka genelinde yapilan ¢alismalar sonucunda:

Izmir Ilinin merkez Ilgelerinden biri olan Karsiyaka Ilgesinde planlama siirecinin 1955
yilinda onaylanan 1/2000 Olgekli Izmir Sehir Imar Planlan ile baglamis oldugu, Anadolu
Caddesinin altinda yer alan uygulamalarin biiyiik béliimiiniin 1955 yili onayli plan kararlar1 ile
gerceklestigi, sonrasinda 1984 yilinda onaylanan Merkez Iigeye ait plan kararlar ile bugiine
kadar yaklasik %100 ruhsath yapilasmalar yolu ile giiniimiizdeki plan kararlar ile gergeklesen
yapili ¢evrenin olustugu goriilmektedir.

Asagida ayrintili olarak belirtilecegi gibi 1955 yilindan giinlimiize kadar gegen siireg
icerisinde plan notu ve degisen yonetmelikleri ile doneminin mevzuatina uygun yapilagmis
parsellerin yenileme siirecinde ruhsatli projelerine gore hak kaybi yasadigi tespit edilmistir.
Izmir Imar Y6netmeliginin 2012 yilinda miilga olmas1 ve Bakanlik tarafindan onaylanan ve
gliniimiize kadar farkli tarihlerde revize edilen Imar Yonetmeligi’nin yiiriirliige girmesi ile
birlikte, Karsiyaka Ilgesinde, kat sikigtirma, kottan kat kazanimi ve Ayrik, Ayrik Ikiz, Blok
Nizamli-imar adalarinda TAKS-kullanimi yéniiyle-mevcut-binalarin yenilenme-siirecinde-hak
kayiplar1 olugmaktadir.




Merkez Ilge konumundaki, Kargiyaka yerlesim biitiiniine bakildiginda miilga plan
notlar1 ve yonetmelik maddeleri dogrultusunda, imar planinda belirtilen kat adedinden fazla
yapilasan parseller oldugu gibi 2002 tarihli Izmir Imar Yénetmeligi kapsaminda yapilan
uygulamalar dogrultusunda egimin yliksek oldugu ve yol genisliklerinin farklilagti31 bolgelerde
kottan kat kazanmilarak gerceklesmis ve ruhsata baglanmig yapilagsmalarin oldugu da
goriilmektedir. Yine, 2014 yilinda Imar Mevzuatinda yapilan degisiklikler sonucunda meskun
doku olarak yapilasmasinin ¢ogunu tamamlayan bélgelerde imar plani kararlar ile Ayrik, Ayrik
Ikiz ve Blok Nizamli Yapilagmalarda parsel derinlikleri, parsel genislikleri ile TAKS kullanimi
yOniiyle uygulama sorunlar1 baglamigtir.

Kargiyaka Ilgesinde oncelikle, 1slah parsellerinin ve ruhsatsiz yapilasmanin yogun
oldugu gecekondu bdlgelerinde, ruhsath yapilagmis ancak Imar Mevzuatinda yasanan
degisiklikler dogrultusunda uygulanabilirligi kalmayan plan bélgelerinde etaplar halinde
kentsel doniisiime yonelik plan revizyonlan gergeklestirilmektedir. Ancak Karsiyaka Ilce
biitliniinde yapilasmalarin biiyiikk ¢ogunlugunun 1955 yili onayli imar planlarina goére
tamamlandif1 ve bu yapilarin 01.01.1998 tarihinde yiiriirlige giren “Afet Bélgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” Oncesinde ruhsat aldigi bolgelerde; ekonomik
Omriinii tamamlamis bir¢ok ruhsath yapimin “kat sikistirma”, “kottan kat kazanimi”, ayrik ve
blok imar adalarindaki yapilagsmalar ve kooperatif yolu ile gergeklesen yapilagmalarda
planlarda belirlenen kat adetlerinden ve toplam ingaat alanindan fazla yapilasarak Kkat
miilkiyetine gegmis olmalar1 nedeniyle kat maliklerinin yapilarimi yenilemesi agsamasinda hak
sahiplilii konusunda magduriyetler yasanmakta, ayrica neredeyse tamami yapilasmis imar
adalarinda kalan ve yeniden yapilasacak parsellerde sinirlama gelmesi binanin zeminde ve
ruhsata esas ingaat alanlarinda alan kayb:i yoniiyle hak kaybina neden olmakta bu durum ise
binanin yenilenmesini engellemektedir.

Karsiyaka Ilcesindeki ruhsathi imar adalar iizerinde vapilan inceleme:

Muhtelif imar adalarinda yap1 kitleleri yoniiyle yapilasma yogunluklarma gore
incelemeler yapilmistir. Adalardaki mevcut ruhsath yapilar tespit edilmis ve mevcut tesekkiil
dikkate alinarak bah¢e mesafelerine gore olusan kitleler irdelenmistir. Ada bazinda yapilan yapi
ruhsati incelemesinde; 1970, 1980 ve 1990 yili yillara ait yapilarin bulundugu ve adanin
tamamina yakininin ruhsatl olarak yapilastig: gézlenmektedir.

Yapilagmalarin yogun bir sekilde ruhsatli olarak; doénemin miilga plan notlar,
yonetmelik ve ilgili mevzuatlar1 kapsaminda tamamlanmis oldugu Karsiyaka Iigesinde yapilan
analizlere gore, %40 TAKS, kat sikigtirma, kooperatiflere %10 ilave TAKS ve KAKS verilmesi
hususlarinin ilgenin geneline yayildigi, giiniimiiz plan notlar1 ve ilgili mevzuat dogrultusunda
ise 6306 sayil1 yasa kapsaminda parsel bazinda doniisiim talebinin yogun oldugu alanlarda ciddi
oranda mevcut ingaat alani kaybi oldugu tespit edilmistir.

Ayrica, kat sikigtirma kapsamina girmeyen ancak imar planlarinda belirtilen kat
adedinin 1-2 kat {izerinde kat adedine sahip olan ada/parsellere iligkin 6rneklemeler yapilarak
imar durumu, yap1 ruhsat belgesi, yap: kullanma izin belgeleri ile kitle etiidleri incelenmistir.
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Kitle Etiidii Ornekleri

Ornek-1/2656 Ada
Sekil 11: 2656 Adaya Tliskin Kitle Etiidii
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Ornek-2/6351 Sokak ile Cengiz Topel Caddesi Arasi imar Adalar:

Sekil 13: 6351 Sokak ile Cengiz Topel Caddesi Arasi imar Adalarina iliskin Kitle Etiidii
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Ornek-3/6351 Sokak ile Cengiz Topel Caddesi Arasi imar Adalar1-2
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Sekil 15: 6351 Sokak ile Cengiz Topel Caddesi Arasi imar Adalarina iliskin Kitle Etiidii

ekil 16: 6346 Sokak Goriiniimii




TAKS Tamimlanmamis Ayrik ve Blok Nizamh imar Adalarimda Maksimum
TAKS:0.40 Kullanilabilmesi

Planh Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 5.maddesinin 6. fikrasinda “Ayrik veya blok nizam
olan yerlerde, uygulama imar planinda agik¢a belirlenmemis ise TAKS %40°1 gegemez. Ancak,
¢cekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS verilmeyen parsellerde, TAKS %60°1 gegmemek
sartiyla, gekme mesafelerine gore uygulama yapilir.”” denilmektedir.

Konu yonetmelik maddesi geregi, yeni yapilasma taleplerinde insaat alanlarmmin ciddi
sekilde azalacak olup bu durum 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiirillmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda riskli yapilarin yenilenmesini engelleyecek ve riskli yap1 olarak
tespit edilen parsellerde hak kaybina neden olacaktr.

Yapilan incelemede, Kargiyaka Ilgesi simirlan igerisinde yiirtirliikteki imar planinda
ayrik, ayrik ikiz ve blok nizamli yap1 adalarinda yer alan parsellerin yaklasik;

- 41 adedinin TAKS degerinin %40°1n altinda,

- 497 adedinin TAKS degerinin %40 ve %60 arasinda,

- 579 adedinin ise TAKS degerinin %60°1n tizerinde oldugu gériilmektedir.

Kat Sikistirma

“Merkez Ilge Karsiyaka ve Bornova’da; 18.80 mt. 7 kat, 21.80 mt. 8 kat, 24.80 mt. 9 kat
uygulanirken, planlar ve yonetmelikler geregi, 18.80 mt. 6 kata, 21.80 mt. 7 kata, 24.80 mt. 8
kata diisiiriilmiigse, yine bu sokaklarda yalnizca bir kat fazlasi olmak sartiyla, yani 18.80 mt. 7
kat, 21.80 mt. 8 kat, 24.80 mt. 9 kat olarak uygulanir.” seklinde imar planlar plan lejantlarina
plan notu ilave edilmesi Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin 18.09.1985 tarih ve 1587 say1li meclis
karar1 ile onanmis; Izmir Merkez llgelerdeki yapilagmalar 2002 yilina kadar bu dogrultuda
gelismigtir.

2002 yilina gelindiginde, Izmir Biiyiiksehir Belediyesinin 03.04.2002 tarih ve 24 sayili
meclis karar1 ile s6z konusu plan notu iptali ve 10.05.2002 tarihli Izmir Biiyliksehir Belediyesi
Imar Yonetmeligi ile “kat sikistirma” olarak bilinen husus kaldirilmistur.

Yapilan inceleme sonrasinda “kat sikistirma” hususundan bu plan simn igerisinde
bulunan parsellerin (yaklastk 324 adet parsel) yararlanmig oldugu gériilmektedir.

Hasarh Yapilar
llimizde 30/10/2020 tarihinde yaganan deprem sonrasinda Cevre ve Sehircilik

Bakanliginca yapilan ¢aligmalar sonrasinda;

- 89 adet yap1 orta hasarli,
- 27 adet yapr ise agir hasarli yap olarak tespit edilmistir.

6306 Sayih Yasa Kapsaminda Riskli Yapi1 Olarak Belirlenen Ruhsath Yapilar
6306 sayil1 Yasa kapsaminda riskli yap1 olarak belirlenen;

- 163 adedi siireci devam eden,

- 2636 adedi yikilan olmak iizere toplam 2799 adet ruhsath yap1 bulunmaktadir.




2007 Sonras: Ruhsat Alarak Yapilasms Yapilar
Yapilan incelemeye gore;

Toplam 9618 adet yap1, 2007 yil1 sonras1 ruhsat belgesi (yeni yap1 ve tadilat ruhsati)
almig bulunmaktadir.

Kooperatiflere Ilave %10 Taks ve Kaks Verilmesi

Karsiyaka Ilgesi simirlari igerisinde Semikler Mahallesi ile Anadolu Caddesinin iizerinde
yer alan Imbathi Mahallesi’nde 6zellikle Y kosulundan gelen imar adalari ile kooperatif yolu ile
yapilagmalarin yogunlagtig1 ve kismen bu yapilarin hasarli ve bina yenileme siirecinde olduklar
tespit edilmigtir. Yapilan incelemede %10 TAKS-KAKS artisindan faydalanan yaklasik 45 adet
kooperatif bulundugu belirlenmigtir.

3.2. PLAN NOTU ONERISi

Karsiyaka Belediyesince yonetmelik degisiklikleri ve yiirlirliikteki plan kararlar ile yeni
yapilasmalar konusunda yasanan sorunlar sonucu yiiriirlilkteki imar planlarinda “Mevcut
Plandaki Durumu Korunacak Alan (K)” smrlarimin tespit edilmesi zorunlulugu ortaya
cikmagtir.

1955 yili onayli 1/2000 6lgekli izmir Sehir Imar Planlar ile planlama siireci baslayan
ve yapilagmasinin biiylik cogunlugunu bu plan hiikiimleri kapsaminda tamamlayan ve 1984 yil1
onayl 1/1000 6lgekli Kargiyaka, Bostanli, 1985 yili onayh Semikler 1/1000 6l¢ekli Imar Plam
kararlar1 ile uygulamalarn giinlimiize kadar devam eden Anadolu Caddesi altinda ruhsat aldig1
tarihte ytrlirliikteki miilga plan notlar1 ve yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda yapilasmasini
tamamlamis olan yapilarin ¢cogunun 01.01.1998 tarihinde yiiriirliige giren “Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” oncesinde ruhsatlandirildigi dikkate alindiginda,
mevcut yapilarin yikilip yeniden yapilmas: halinde degisen Imar Mevzuati hiikiimleri
dogrultusunda 6zellikle %100 ruhsath ve 1955 yilindan bugiine planli olarak geligen bolgelerde
hak kayiplarinin olustugu bu durumun ise ilimizde 30.10.2020 tarihinde yasanan deprem
sonrasinda orta ve agir hasarli olarak tespit edilen yapilarin doniisiim siirecinde zorluk yarattig
tespit edilmigtir.

Bu kapsamda yasanacak afetlere hazirlikli olunmasi, olusacak can ve mal kaybin
Oniline gecilmesi icin giivenli, yasanabilir, saghkli konut alanlarinin olusmasi ve kent
merkezinde yer alan bolgelerin doniiglimiiniin kisa zamanda tamamlanabilmesi amaciyla,

Belediyemiz Ilge smirlan igerisinde, isbu plan agiklama raporu ile biitiin olan plan
notlar1 ve koordinatli liste ile verilen alanlarda;

Yerlesim dokusunun niteligi ve donat1 alanlarinin varligindan 6tiirii  biitiinciil olarak
korunacak alan ile birlikte kooperatif yolu ile yapilagmalarin ve hasarli yapilarin oldugu
alanlarda miinferit “Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alan (K) sinrlari,

Sadece plan notlarinin Uygulamaya Esas Hiikiimler bagligimmn 10., 10.1., 10.2., 10.3.,
10.4. ve 10.5. maddeleri ile Ozel Hiikiimler bashigmn gegerli olacag: ada diizenlemesine
yonelik “Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alan (K1)” sinirlar1 énerilmistir.




3.3. PLAN DEGISIKLIGI

Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 09.03.2026 tarih ve 04.316 Meclis Karan
“Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K)” usul ve esaslarimin ve wuygulama
hiikiimlerinin 15. Maddesinde yer alan yeni yapt ruhsat1 islemlerine yonelik tamimlanmis olan
“S yil” sirenin 10 yvil” olarak diizenlenmesi ve bu dogrultuda daha once onaylanmis olan
“Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K)” simirlart ve bu alanlarda yapilacak
uygulamalara yénelik is ve islemleri belirleyen 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plan: Notundaki
15. Maddede bulunan siireye iligkin gerekli diizenlemelerin ilce beledivelerince hazirlanarak
degerlendirilmek iizere Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanlhigina iletilmesi gerektigi”
dogrultusunda;

[zmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 14.07.2021 giin ve 05.828 sayili karar1 ile uygun
goriilerek, 18.08.2021 tarihinde onaylanan “Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar(K)”
sinir1 ve bu alanlarda yapilacak uygulamalara yonelik is ve islemleri belirleyen 1/1000 6l¢ekli
Uygulama Imar Plam Notlarimn:

-Bu kapsamda vikilip veniden yvapilacak olan vapilara ait veni yapi ruhsati islemleri, bu usul
ve esaslarin_Izmir Biiyiiksehir Beledive Meclisi’nce uyeun goriilmesine miiteakip 5 yil
icerisinde sonuclandirdyr. Seklindeki 15. Maddesi:

-Bu kapsamda vikilip yeniden yapilacak olan yapilara ait yeni yap: ruhsati islemleri, bu usul
ve esaslarin Izmir Biyviiksehir Beledive Meclisi’nce uygun goriilmesine miiteakip 10 yil
icerisinde sonuclandirilir. $eklinde diizenlenmis; Kargiyaka Belediye Meclisi’nin 01.07.2026
tarih ve 72458193/94 sayil1 karari ile uygun bulunmustur.
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