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OZEL PLANLAMA ALAN SINIR

adada yer alan parsellerdeki miinferiden yapilasm

&lami kitlesi (zemin teraslan ve ¢ikmalar harig) agilamaz. ;- . el o i . TEeao & : & IFICTINLS, na kitleler: - adeti ve | esafeleri esastir.

1359__’_ ada 26, 28, 30, 34, 39 no.lu parsellerin Cemal Giirsel caddesine cepheli kismindaki .
miinferiden yapilagma taleplerinde, 2002 yilinda iptal edilen plan notu ve yonetmelik hiikiimierine '
, gore ruhsath olarak tesekkiil etmis ve kat sayist ruhsat aldigi donem yuriirlitkte olan imar °
' planlarinda belirlenen kat adedinden 1 kat fazla olan mevcut yapilara Planlh Alanlar Imar
' Yénetmeliginde belirienen minimum kat yiiksekligi uygulanmak kosuluyla 1 kat ilave edilebilir. '

1359 ada 38 no.lu parselin 2002 yilinda iptal edilen plan notu ve yénetmelik hiikiimlerine ggdre,
ruhsath olarak tesekkiil etmis ve kat sayist yiiriirliikteki imar planinda belirlenen kat adejcj,iﬁ‘ijﬁeﬁ“lg
kat fazla olan mevcut yapi olmasi nedeniyle kat sayist aynen korunacak olup, Planl: Alanlar Imdr
Yonetmeligi’nde belirlenen minimum kat yiiksekligi uygulanacaktr. Batar kat yapil ‘ §‘"‘
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TUTANAK

izmir ili, Karsiyaka ilgesi, Bostanli Mahallesi, yiiriirliikteki 1/1000 &l¢ekli Kargiyaka
1. Etap Uygulama Imar Planinda uygulama imar planinda ‘Ozel Planlama Alani’ olarak
belirlenen 25L-I11d imar paftada yer alan 1359 adaDA can ve mal giivenligi agisindan tehlike
arzeden yapilar agisindan saghkl ve giivenli déniigiimii saglamaya yonelik hazirlanan UIP-
11747,6 plan islem numarali 1/1000 6lgekli uygulama imar plam degisikligi onerisi, T.C.
[zmir Biiyiiksehir Belediye Bieclisinin 17.07.2020 giin ve 05.500 sayili karan ile uygun
goriilerek 5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Kanunu’nun 7/b maddesi uyarinca onanmigtir.
1/1000 6l¢ekli uygulama imar plam ve plan agiklama raporu, 3194 sayili [mar Kanunu’nun 8.

maddesinin (b) bendi ile Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 33. maddesi geregince

08.09.2020-07.10.2020 tarihleri arasinda 1 (bir) ay (30 giin) siireyle mesai bitimine kadar es
zamanl olarak T.C. Karsiyaka Belediyesi Bagkanlik Binasi, Plan ve Proje Miidiirliigii (4. kat)

ilan panosunda ve web sayfasinda (https://www karsiyaka.bel.tr/imar-plan-degisiklik) askiya
¢ikarilmis ve ilan edilmektedir.

ASKI TARIHI
08 /09 /2020

INIS TARIHI
07 /10 /2020
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T.C.
iZMiR BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI

_ZMIR imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanhgi
BUYUKSEHIR
BELEDIYESI
Sayr  394728731-310.01.04-E.183129 ’ 9 25.08.2020.

Konu : Bostanl Ozel Planlama Alan: 1359
Adaya Iliskin 1/1000 6l¢ekli Uygulama
Imar Plan1 Degisikligi Onamasi Hk.

KARSIYAKA BELEDIYE BASKANLIGINA
Bahriye Ugok Bulvar No:5 Karsiyaka/IZMIR

Karsiyaka Belediye Meclisinin 07.01.2020 tarih ve 21 sayili karan ile uygun gériilerek, Karsiyaka
Belediye Bagkanligimmn 20.01.2020 tarihli ve E.1240 sayili yazis1 ekinde Belediye Baskanh@imza
iletilen, zmir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca 14.06.2011 tarihinde onaylanan Karsiyaka 1. Etap
Uygulama Tmar Planinda ‘Ozel Planlama Alani' olarak belirlenen 1359 adaya iliskin Karsiyaka Belediyesi
Plan ve Proje Miidiirliigiince hazirlanan UIP-11747,6 PIN numaral1 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani
Degisikligi Belediye Meclisimizin 17.07.2020 giin, 05.500 say1l1 karan ile uygun goriilerek, 5216 sayili
Kanunun 7(b) maddesi uyarinca degisiklikle onaylanmistir.

Bilgi ve geregini rica ederim.

E-imzahdir
Mustafa OZUSLU
Biiyiiksehir Belediye Bagkami V.

Ek:

1- Onanli im. P1. Omn.

2- Meclis Karar Orn.

3- Ilce Bld. Meclis Karan

DAGITIM:
Geregi: . Bilgi:
[7MIR CFVRFE VF SFHIRCTTTK 1T ARASTIRMA PT ANT AMA RIT G
MUDURLUGUNE (Ekler 1 Takim) SISTEMLERI SUBE MUDURLUGUNE (Ek-1,
KARSIYAKA BELEDIYE BASKANLIGINA Ek-2, Ek-3 konulmadi)
(Ekler 2 Takim) UYGULAMA IMAR PLANLAMA SUBE
MUDURLUGUNE (Ek-1, Ek-2, Ek-3 konulmadi)
YAPI KONTROL DAIRESI BASKANLIGINA
(Ek-1, Ek-2, Ek-3 konulmadi)
BELGENIN ASUY
uLEKTRONIK IMZALIDIR -
A o5 1288 KARSIYAKA B
N ?l i ‘i aial i Ad PLANqu PR%AJQBE&!E RIIT i

Kam No: '2 i s 2 L.[

Egeren 77

“igili Birim  : Revizyon Yenileme Planlarn Sube Madirligi Bilgi fgin  : Hilal GUZEL DEMIROGLU
Adres : Cumhuriyet Bulvan No:1 Konak PK:35250 iZMIR Unvan : Sehir Plancist
Birim Telefon : Birim Faks Telefon :(0232)2934476
Elektronik Ag  : www.izmir.bel.tr E-Posta : Kep : izmirbuyuksehirbelediye@hs01 kep.tr

imarsehircilikdb@izmir.bel.tr
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T.C.
iZMIR KARSIYAKA BELEDIYESI
MECLIS KARARI
Evrakin Tarihi: 27.12.2019
Birimi : PLAN PROJE MDR. Karar Tarihi : 07.01.2020
Evrak No : 6222 Karar No : 72458193/ 21

IMAR KOMISYONU RAPORU

Karslyaka Belediye Meclisi'nin 02.01.2020 tarihli toplantisinda Komisyonlarimiza havale
edilen 27.12.2019 tarih ve 85591785-115.01.06-E.6222 sayili Plan ve Proje Mudurlagu ifadel
Baskanlik dnergesi incelendi. Karsiyaka ligesi, Bostanli Mahallesi, 1359 adada yer alan bazi
parsellere iligkin Cevre ve Sehircilik Il Mudarliguniin 07.10.2019 tarih ve E.92424 sayili yazisi
ve bila tarihli yazismalar sonucu Imar Kanununun 39. Ve 42. Maddesine gore iglemler baglamis
ve yine Gevre ve Sehircilik Bakanhginin 03.12.2019 sayil yazisi ile Karslyaka lige biitiind igin
hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina esas jeolojik-jeoteknik etiitlerin imar plani
calismasinda kullanilabilecegi belirtilmigtir. Karglyaka Belediye Meclisinin 05.07.2007 tarih ve
10-128 sayili karari ile AJE alani, 2011 yih Uygulama Iimar Planlari ile de ‘Ozel Planlama Alani’
olarak belirlenen ve Bostanli EJik Binalar olarak bilinen bdlgede; uzun yillardir Karsiyaka
Belediyesi, izmir Biyiiksehir Belediyesi, izmir Valiligi, Cevre ve Sehircilik Bakanllgx arasinda
yapilan gesitli yazismalar ile ‘can ve mal giivenligi acisindan tehlike arzettigi...’ belirtilerek acilen
gereginin yapilmasi kurumlar arasinda talep edilmistir. Ilgili mevzuatlar dogrultusunda ‘Ozel
Planlama Alani’ sinirlart dahilinde 1359 adada ivedilikle saghkli ve givenli dénisuma
saglamaya yonelik Plan ve Proje Miidiirligiimiizce can ve mal givenligi igin hazirlanan UiP-
11747,6 PIN numarali 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi, Komisyonumuzca
oybirligi ile kabul edilmistir. Sayin Meclis'in onayina arz olunur. Denilmektedir.

KARAR

Yukarida metni yazili Imar Komisyonu Raporu, Baskanlikga okutturularak gorisilmis
olup; Karsiyaka llgesi, Bostanli Mahallesi, 1359 adada yer alan bazi parsellere iligkin Cevre ve
Sehircilik Il MGdarlGginin 07.10.2019 tarih ve E.92424 sayili yazisi ve bila tarihli yazigsmalar
sonucu Imar Kanununun 39. Ve 42. Maddesine gore iglemler baglamis ve yine Cevie ve
Sehircilik Bakanh@inin 03.12.2019 sayili yazisi ile Karsiyaka llge biitlind igin hazirlanan 1/1000
Olgekli Uygulama imar Planina esas jeolojik-jeoteknik etiitlerin imar plani galismasinda
kullanilabilecegdi belirtiimistir. Kargiyaka Belediye Meclisinin 05.07.2007 tarih ve 10-128 sayil
karari ile AJE alani, 2011 yili Uygulama Imar Planlar ile de ‘Ozel Planlama Alani’ olarak
belirlenen ve Bostanli Egik Binalar olarak bilinen bolgede; uzun yillardir Kargiyaka Belediyesi,
Izmir Biiyliksehir Belediyesi, izmir Valiligi, Cevre ve Sehircilik Bakanhgl arasinda yapilan ¢esitli
yazismalar ile ‘can ve mal giivenligi agisindan tehlike arzettigi...’ belirtilerek acilen gereginin
yapilmasi kurumlar arasinda talep edilmistir. ligili mevzuatlar dogrultusunda ‘Ozel Planlama
Alanr’ sinirlari dahilinde 1359 adada ivedilikle saglikli ve guvenli donusimu saglamaya yonelik
Plan ve Proje Muduarligimuzce can ve mal glvenligi igin hazirlanan UiP-11747,6 PIN numarali
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi, Meclisimizce oybirligi ile kabul edilmistir.

MECLIS BASKANI
CEMIL TUGAY

) UYE UYE
HULYA POLAT MEHMET GEMiICi
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IZMIiR BUYUKSEHIR BELEDIYESI

Karar No : 97509404.301.05.500
Karar Tarihi : 17/07/2020

MECLIS KARARI

Meclisimizin 14/02/2020 tarihli toplantisinda Imar ve Bayindirlik — Hukuk Komisyonlarina havale
edilen Baskanlik Onergesine iliskin, Imar ve Bayindirhk Komisyonunun 17/07/2020, Hukuk
Komisyonunun 17/07/2020 tarihli Komisyon Raporunda;

Belediye Meclisimizin 14/02/2020 tarihli toplantisinda Komisyonlarimiza havale edilen, Bakanligin
UIP-11747,6 islem numarali, 14/02/2020 tarihli ve E.41198 sayili, Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlig:
Revizyon Yenileme Planlari Sube Miidiirliigii ifadeli Baskanlik Onergesi, Hukuk Komisyonumuzun
17/07/2020 tarihli, Imar ve Bayindirlik Komisyonumuzun 17/07/2020 tarihli toplantisinda incelendi.
Kargsiyaka Belediye Meclisinin 07/01/2020 tarihli ve 21 sayilh Karari ile uygun goriilerek, Karsiyaka
Belediye Bagkanlhiginin 20/01/2020 tarihli ve E.1240 sayili yazisi ekinde Belediye Baskanligimiza iletilen,
[zmir Biiyliksehir Belediye Meclisince 21/01/2011 tarihinde onanan, Karsiyaka 1. Etap 1/5000 &lgekli
Nazim Imar Plam ile 13/04/2011 tarihinde onanan uygulama imar planinda “Ozel Planlama Alam” olarak
belirlenen ve Bostanli Egik Binalar olarak bilinen bélgede, ilgili mevzuatlar dogrultusunda “Ozel Planlama
Alan1” smurlari dahilinde, 1359 adada ivedilikle saglikli ve givenli doniisimii saglamaya yonelik,
Kargiyaka Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigiince hazirlanan, UIP-11747,6 PIN numarali, “Bostanl Ozel
Planlama Alani” 1359 adaya iliskin, 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi onerisi;

- Adalet ve Kalkinma Partili Komisyon Uyelerinin “Mevcut duruma gére %40’a yakin yogunluk
artis1 saglandigindan, kitle hizasi ve ¢ekme mesafelerine uyulmayip, var olan kitleye uyulacagindan kent
estetigi agisindan sikintili gordigiimiizden, Ayrik Nizam Yapilasma Kosulu verilip, yerinde ikiz nizam
kitleler uygulanmasinin aykiri olmasindan kaynakli, su anki Yonetmelige gore %100’e yakin emsal
(yogunluk) artis1 saglandigindan AK Parti Grubunun serhidir.” seklindeki muhalefet serhine karsilik,

- Mevcut imar planinda &zel planlama alani sinir1 iginde kalan meveut yapilarin can ve mal giivenligi
tehlikesinin [zmir Valiligince belirlenmesi, tahliye ve yikim islemlerine ilgili Idarelerce baglanmig olmas:
gerekceleri goz 6niinde bulundurularak, Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 30/09/2016 tarihinde onaylanan,
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun alana iliskin Sonug ve Oneriler kisminda belirtilen hususlara uyulmast,
parsel bazinda ayrntii Zemin Etiid Raporu yaptirilmasi kosuluyla, stz konusu oOneride yer alan
Ticaret-Konut (TICK) kullanim kararinin devam ettirilerek plan degisikliginde yer alan yap: kitle alani ve
bahce cekme mesafesi gosterimlerinin kaldirlarak,

- 1359 ada, 26, 28, 34, 39 no’lu parsellerin Cemal Giirsel Caddesine cepheli kisminda Ayrik Nizam
7 Kat (A-7) Yapilasma Kosulu, 30 no’lu parselde ise Blok Nizam 7 Kat (BL-7) Yapilasma Kosulu
belirlenmesi, 1359 ada, 32, 33 no’lu parsellerin Blok Nizam 6 Kat (BL-6) Yapilasma Kosulu, 1359 ada, 36,
38, 39 no’lu parsellerin Ceyhan Giir Sokaga cepheli kisminda ise Ayrik Nizam 6 Kat (A-6) Yapilasma
Kosulunun belirlenmesi, ayrica plan notlarinin Genel Hiikiimler bolimiinde yer alan 3. maddesinin
kaldirilarak, “1359 adada yer alan parsellerdeki miinferiden yapilasma taleplerinde, mevcut ruhsatli yapinin
taban alam kitlesi (zemin teraslan ve ¢ikmalar haric) asilamaz.”,

- “1359 ada, 26, 28, 30, 34, 39 no’lu parsellerin Cemal Giirsel Caddesine cepheli kismindaki
miinferiden yapilagma talepiennde 2002 yilinda iptal edilen plan notu ve Yonetmelik hitkiimlerine gore
ruhsatli olarak tegekkiil etmis ve kat sayisi ruhsat aldig1 dénem yiiriirlitkte olan imar planlarinda belirlenen
kat adedinden 1 kat fazla olan mevcut yapilara Planli Alanlar Imar Y6netmeliginde belirlenen minimum kat
yiiksekligi uygulanmak kosuluyla 1 kat ilave edilebilir.” » ‘ p % o S
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T.C.
IZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI

- Jbelirlenen minimum kat yiiksekligi uygulanacaktm. Batar kat yapilamaz.” geklinde plan notlart ilave

Karar No  : 97509404.301.05.500
Karar Tarihi : 17/07/2020

MECLIS KARARI
(8:2)

- “1359 ada, 38 no’lu parselin 2002 yilinda iptal edilen plan notu ve Yonetmelik hitkiimlerine gore
ruhsatls olarak tegekkiil etmis ve kat sayisi, yiiriirliikteki imar planinda belirlenen kat adedinden 1 kat fazla
olan mevcut yap1 olmasi nedeniyle kat sayist aynen korunacak olup, Planli Alanlar fmar Yonetmeliginde

edilmesi, 20/02/2020 tarihli ve 31045 sayili Resmi Gazete ile yayimlanarak yiiriitliige giren 7221 say1ih
Yasa ile degisik 3194 sayili fmar Kanununa eklenen Ek-8 maddesindeki hitkiimlerde ifade edilen imar
plani degisiklifi ile taginmazda meydana gelecek defer artigt tespitinin tapu kittdgiine serh edilmesi ve
deger artis pay1 denmeden yapr ruhsatinin diizenlenmemesi, bu Yasa kapsamindaki uygulamalar 1/1000
blgekli Uygulama Imar Planmm kesinlesmesi ile birlikte Ilce Belediyesince yiiriititlmesi kaydiyla,
Komisyenumuzen defisiklikle oyeckiuzuyle uygun gérilmistiy. Sayin Meclisimizin cnaylarina sunulur
Denilmektedir.
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Kaikinma Partisi ile Milliyetgi Hareket Partisi mensubu Meclis Uyelerinin karsi yondeki oylarina istinaden,
s6z konusu raporun, Imar ve Baymdirlik — Hukuk Komisyonlarindan geldigi sekilde kabuliine, 5216 sayili
Biiytiksehir Belediyesi Kanununun 7/b maddesi geregi, Meclisimizee oygoklugu ile karar verildi.

Mustafa OZUSLU
Meclis I. Bagkan Velsill
Meclis Baskap\\\g
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iZMIR KARSIYAKA BELEDIYESI
] PLAN VE PROJE MUDURLUGU

BELEDIYE MECLIS KARAR SAYISI: 21

i

PAFTA NO: 25L-IIId

BELEDIYE MECLIS KARAR TARIHI: 07.01.2020

1

OLCEK:1/1000

PiN:11747,6

PLANI DEGISIKLiGi PLAN RAPORU

|KONU: izMiR ILi, KARSIYAKA ILCESI, BOSTANLI MAHALLESI, 25L-11Id PAFTA, 1/1000
OLCEKLI BOSTANLI OZEL PLANLAMA ALANI 1359 ADAYA ILiSKIN UYGULAMA IMAR

J Karsiyaka Belediye Bagkam

| 1/1000 OLCEKLi BOSTANLI OZEL PLANLAMA
= ALANI 1359 ADAYA ILISKIN UYGULAMA
iMAR PLANI DEGISIKLIGI'NIN PLAN RAPORU
| . 40 SAYFA ILE EK:1, EK:2 VE EK:3'DEN
OLUSMAKTADIR.
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4, KURUMLARDAN GELEN GORUSLER ......cocoiiiiiiiiiieieieee s e esess st s s s, 30

5. PLAN DEGISIKLIGI ONERIST .......coiviiiiiieici sttt 33
5.1. PLAN DEGISIKLIGT GEREKCESI ......oviuiiicteeece e 34
5.2. PLANLAMA ALANININ GAYRIMENKUL PiYASASI YONUNDEN DEGERLENDIRMESI iLE
OLUSAN DEGER ANALIZI......cooiiiiiiiiieieeee ettt 35
5.3. ONERI PLAN KARARLARI ......ceiiiiititieetetete e e e ettt st s esssss sttt ss s s s ssse st s st sssnsnsssasetesassssnsnsnsees 36

SEKIL LIiSTESI

Sekil 1: Karstyaka T1¢esi’nin KONUINU ..........oveveveveieiieeeeeeeesete s e seeesesssetesssssss s sssssssssssssssssesssesesesssnsssesesssasasassssens 2

Sekil 2: Tzmir ve Yakin Cevresi FAY HAtlarm .......cocccevevcirieeieissis et ss s essse st esenssesse st sssssensnsesesasssessnsnns 4

1/1000 OLCEKLI BOSTANLI OZEL PLANLAMA ALANI 1359 ADAYA ILISKIN Plan ve Proje

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN RAPORU syf. i Miidiirliigii




Sekil 3: Karstyaka'nin Kentsel Geligimi (Atay, 1998, s.31,Karadag, 2000, 1940 yili, [zmir Sehri Rehberi).......... 9
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1/1000 OLCEKLI BOSTANLI OZEL PLANLAMA ALANI 1359 ADAYA
ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLiGi PLAN RAPORU

GIRIS

Imar planlarmin yapim siirecinde, kapsam ve dlgege bagl olarak hiyerarsik bir yapi
bulunmaktadir. “Planlarin kademeli birlikteligi” olarak adlandirilan bu yapi igerisinde imar
planlari, st Olgeklerden baslanarak alt Olgeklere dogru hiyerarsik bir sira igerisinde

yapilmakta; ist olgekli plan ana kararlarinin, alt Slgekli plan kararlarini baglayici niteligi
revizyon imar planlari i¢in de gegerli bulunmaktadir.

Plan degisikligi, uzun yillardir kent giindeminde yatik binalar olarak bilinen, Bostanli
Mahallesi sinirlart igerisinde gerek zemin yapisi, gerekse tizerindeki yapilasma sebebiyle can
ve mal kaybina yol agma riski tasiyan 25L-111d pafta, 1359 ve 9429 adalar1 kapsayan bolgede
saglikl1 ve giivenli bir yasam alan1 yaratmak amaciyla izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
16.12.2010 tarih ve 01.1329 sayili karar ile uygun goriilerek 21.01.2011 tarihinde onanan
Karstyaka 1. Etap 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani ve 13.04.2011 tarih ve 05.369 sayil1 izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisi karar1 ile uygun goriilerek 14.06.2011 tarihinde onanan
Karsiyaka 1. Etap 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planinda Ozel Planlama Alani olarak
belirlenen 1.8 hektarlik alanin 1359 aday1 kapsayan 0.52 hektarlik kismini1 kapsamaktadir.

1. PLANLAMA ALANI
1.1. PLANLAMA ALANININ KENT iCINDEKiI KONUMU

Izmir 1li, Anadolu Yarimadasi’nin batisinda ve kiyr seridinde, Ege Denizi’nin
dogusunda 38-39 kuzey enlemleri, 27-28 dogu boylamlar: arasinda yer almaktadir. Karsiyaka
llgesi Izmir Korfezi’nin kuzeyinde Yamanlar Dag etekleri ile deniz arasinda bulunan bdlgede
konumlanmakta olup, yiizolglimii 5462 hektar, denizden yiiksekligi 1-700 metre arasinda
degismektedir.

Karstyaka Ilgesi Aralik 2018 tarihli ADNKS sonuglarina gére 344.140 kisidir. Merkez
ilce konumunda olan Karsiyaka, kentsel 6lgekte onemli ticaret alanlari, konut alanlar1 ve
kentsel fonksiyonlar ile 6nem tasimaktadir. Karsiyaka Ilgesi iilkesel dlgekte dnemli karayolu
ve demiryolu baglantilarina sahiptir. Kent dl¢eginde ise karayolu baglantilarinin yani sira
otobiis, IZBAN, tramvay ve deniz yolu gibi toplu ulasim akslarinin yogunlastig1 bir bolge
olup ulagim yoniinden gelismis durumdadir.

Kuzeye yonelen D550 karayolu Izmir Ili'nin kuzey ilgelerini (Menemen, Aliaga,
Bergama, Dikili) Izmir Il Merkezi’ne baglamaktadir. Kuzey ydniinde Dikili ilgesi’nden il
sinirlar disina ¢ikan karayolu ayni zamanda Izmir Ili’ni Balikesir, Canakkale illeri ile Bursa
iizerinden Istanbul’a baglayan bolgenin en énemli karayolu ulasim aksidir.

Deniz ulasiminin tercih edilmesi halinde Karsiyaka Ilgesi’nden Konak, Alsancak,
Pasaport, Goztepe ve Uckuyular’a vapur hattt bulunmaktadir. Uckuyular'a Bostanli
Iskelesi’nden arabali vapur seferleri ile de ulasilabilmektedir. Yaz aylarinda Karsiyaka ile
Karaburun-Mordogan ve Foca aras1 hafta sonu gemi seferleri diizenlenmekte, cumartesi ve
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pazar ginleri diizenlenen karsihkli seferler Izmirliler tarafindan yogun bigimde
kullanilmaktadir.

Alaybey-Karsiyaka-Mavisehir arasindaki 9,8 kilometrelik gilizergah iizerinde 15 durak
ve 17 arag ile hizmet veren tramvay hatti, gidis-gelis seklinde ¢ift hat olarak ¢alismakta ve
Alaybey’den baslayip sahil tarafindan Bostanli iskelesi’ne, oradan da Ismail Sivri Sokak,
Sehit Cengiz Topel Caddesi, Selcuk Yasar Sokak ve Caher Dudayev Bulvari’ni takip ederek
Mavisehir’e ulasan tramvay hatt1, IZBAN, vapur ve otobiislere aktarma da saglamaktadir.

[ZBAN, Aliaga-Cumaovasi arasinda banliyd hattinda hizmet veren, havaliman
baglantili kent i¢i rayli toplu tagima sistemidir. Giinde 225 bin yolcu kapasitesine ulagsmistir.
Giinde 550 bin yolcu hedefi amaglanan IZBAN’m, giineyde Cumaovas ile Selguk arasindaki
ve kuzeyde Aliaga ile Bergama arasindaki kisimlarinin acilmasiyla birlikte hat uzunlugu 185
kilometreyi bulacaktir.

Karstyaka, Izmir Il sinirlar igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 5216
sayil1 yasa kapsaminda 50 km. yarigap iginde Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagl ilgelerden
biri olan Karstyaka izmir Kérfezi'nin kuzey kiyisinda yer almakta olup, dogusunda Bayrakl
flgesi, batisinda Cigli ilgesi, giineyinde Izmir Koérfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag1 yer
almaktadir. Yamanlar Dagi etegi ile deniz arasinda kalan kisim yerlesik alandir.

Planlama Alani, ilgenin giineyinde denize paralel yer alan Cemal Giirsel Caddesi’ne
yakin konumda yer almaktadir.

Sekil 1: Karsiyaka il¢esi’nin Konumu
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1.2. IDARI YAPI iCINDEKi KONUMU

19. yiizy1l baslarinda kiigiik bir kdy olan Karsiyaka, giiniimiizde izmir Biiyiiksehir
ilinin 30 ilgesinden birisidir. 1887 yilinda ilk defa belediye olan yerlesim, 1927 yilinda
merkeze bagli bucak statiisii kazanmis, 1930 yilinda Izmir Belediyesi sinirlar1 icerisine
alinmistir. Karsiyaka yerlesimi, 04.03.1954 giin ve 6325 sayil1 Kanun kapsaminda 01.06.1954
tarihinde 1. sinif ilge; 1984 yilinda ise ilge olmustur. 1992 tarihinde Cigli Belediyesi’nin
kurulmasi/ayrilmas1 ve son olarak 2008 yilinda yiiriirlige giren 5747 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Smmrlari Igerisinde Ilge Kurulmas: ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun kapsamma dogusunda Bayrakli Ilge Belediyesi’nin kurulmasi ile bugiinkii
idari sinirlarina kavusmustur.

Glinlimiizde Biiyiliksehir Belediyesi’ne bagl ilce statiisiindeki Karsiyaka’ya baglh
belde bulunmazken ilgeye bagli 25 mahalle ile 2 kdy/mahalle (Yamanlar ve Sancakl
Mahalleleri) bulunmaktadir. ilge, toplamda 27 mahalle ile 5462 hektar biiyiikliigiindedir.

Planlama Alani, idari olarak Karsiyaka Belediyesi ile Karsiyaka Kaymakamligi;
10.07.2004 tarihinde yiiriirliige giren 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu kapsaminda
ise Izmir Biiyiiksehir Belediyesi yetki alani icerisinde yer almaktadur.

1.3. DOGAL YAPI

Izmir ili Anadolu yarimadasinin batisinda ve kiyr seridinde, Ege Denizi’nin
dogusunda 38-39 enlem, 27-28 boylamlar arasinda yer almaktadir. Orta enlem kusaginda,
denizsel etkilere agik, i¢ deniz 6zelligi gosteren korfez yapisi ile Kiy1 Ege seridinin tektonik
ozelligine gore iklimsel karakter gostermektedir. Orta Enlem kusaginda yer almasi ve kiyi
sehri olmasi nedeni ile Akdeniz iklimi karakteri hakimdir. Yazlar sicak ve kurak, kislar 1lik ve
bol yagisl, bahar aylari ise gegis 6zelligi gostermektedir. Glineslenme potansiyeli yiiksektir.
Riizgar durumu denize acik kiyr seridi ve farkli topografik yapilar1 bir arada bulundurmasi
nedeni ile 6nemli bir potansiyel olusturmaktadir.

Giineslenme siiresi ve yeterli diizeyde yagis miktarma bagli olarak toprak yapisi
tarimsal acidan uygun iklim o6zelligine sahiptir. Yenilenebilir enerji kaynaklar1 (Riizgar ve
giines) agisindan da 6nemli sayilabilecek diizeyde potansiyeline sahiptir. Uzun yillar ortalama
sicakliglt 17.9°C’dir ve sicaklik artis trendine sahiptir. Bu giine kadar olciilen giinliik
maksimum sicaklik 43,0 °C'dir (12/08/2002). Bu giine kadar Olgiilen gilinliik minimum
sicaklik -8,2 °C'dir (04/01/1942).

Zarar verici meteorolojik olaylarin (kuvvetli yagis, dolu ve firtina vb.) olusma sikligi
ozellikle ki aylarinda yiiksektir. Izmir iline ait ortalama yagis miktar1 58.48 kg/m*’dir. Ay
basina diisen ortalama yagish giin sayisi ise 6.56'dir. En yagish aylar aralik, ocak ve subat
aylariyken, temmuz ve agustos yagish giin sayisinin en az oldugu aylardir.

[zmir’in hakim riizgar yonii giiney-giineydogu, mevsimsel degisimlere bagl olarak
ikincil derece hakim riizgar yonii bati-kuzeybatidir.
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Planlama Alani, 1. Derece Deprem Bolgesi’'nde yer almakta olup Simav Grabeni,
Gediz Grabeni ve Biiyiilk Menderes Grabeninin yakin olmasi dolayisiyla tilkemizin deprem
acisindan en aktif bolgelerinden biridir. Izmir Bolgesi’nde var olan diri faylar asagidaki
haritada gosterilmistir.

Sekil 2: izmir ve Yakin Cevresi Fay Hatlar1

. 1.Derece

2.Derece
3.Derace
d.Derace

D SDarace

il merkezi

ilze merkezi
Bucak merkezi

—  LiriFaylar(MTA)

—-— ¥l

—  toban

= Demiryolu

Mehir

ilze sinr

il i

DEPREM ARASTIRMA DAIRESI ANKARA

Yamanlar dag grubunun giiney yamaglarmi igine alan Karstyaka’nin izmir Korfezine
12 km. kiyis1 bulunmaktadir. Planlama Alani ise kiy1 ¢izgisine olduk¢a yakin konumdadir.

1.4. JEOLOJIK YAPI

Planlama Alani, 30.09.2016 tarihinde 648 sayili Kanun Hiikkmiinde Kararname ile
degisik 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 7. maddesinin 1. fikrasinin (d) bendi ile
28.09.2011 giin ve 102732 sayili genelge geregince onanan Izmir ili, Karsiyaka Ilcesi,
Yaklasik 1358 ha’lik Alanda 1/5000 Olcekli Nazim ve 1/1000 Olgcekli Uygulama Imar
Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporlar1 dogrultusunda;
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Stvilasma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar (OA-1.1)

Inceleme alaninda morfolojik agidan topografik egimin % 0-5 arasinda oldugu;
jeolojik a¢idan temel zemini (Q-21-k) Kuvaterner yasli Aliivyonlardan olusan, yeralti suyu
seviyesi (YASS) 0.5 m ile 5.00 m arasinda degisen, yapilan analizlere goére sivilasma
potansiyeli tasiyan ve yanal yayilma beklenen alanlardir. Bununla birlikte, aliivyon birimlerin
litolojik 6zellikleri, yanal ve diisey yonde oldukc¢a degiskenlik gosterdiginden sisme-oturma
ve tasima giicli sorunlar1 da yasanabilecek alanlardir. Ekli yerlesime uygunluk haritalarinda
OA-1.1 simgesi ile gdsterilmistir.

Bu alanlarda;

* Dinamik ve statik kosullara bagli olarak yapilasmalari olumsuz etkileyecek her tiirli
zemin sorunlari, projeye esas temel ve zemin etiitlerinde detayli arastirilmalidir.

 Zayif zemin 6zelliklerine bagli olarak meydana gelecek zemin biiyiitmesi, Sivilagsma,
sisme, oturma, yanal yayilma, tagima giicii gibi beklenen zemin sorunlari dikkate alinarak
yapilara ait temel ve tasiyici sistemlerin projelendirilmesi gerekir.

* Deprem Yonetmeligi'nde yer alan elastik tasarim tepki spektrumunun bu tiir
yumusak zemin Kosullarinda asilma ve bilhassa yiiksek yapi sinifina giren yapilarda gilivensiz
tarafta kalacak sekilde deprem yiiklerinin gerekenden daha diisiik hesaplanma riskine kars,
Deprem Ydnetmeligi'nin de Ongordiigi tizere gerekli goriilmesi halinde parsel bazinda
dinamik zemin davranisi analizleri yapilarak deprem yiikleri belirlenmelidir.

* Yapilasmalari olumsuz etkileyecek her tiirlii zemin sorunlarma yonelik gerekli
mithendislik 6nlemleri (kazik, jet grout, sikistirma enjeksiyonu, zemin degistirme, dinamik
kompaksiyon, tas kolon, drenaj v.b. 6nlemlerden uygun olanlar), geoteknik konusunda uzman
miihendisler tarafindan projelendirilerek belediyesi kontroliinde yerine getirildikten sonra
yapilasmaya izin verilmelidir.

» Parselde olusturulacak her tiirli kazi sevi, komsu parselleri ve yapilagsmay1 tehdit
etmeyecek sekilde agilmali ve uygun istinat yapilari ile korunmalidir.

* Hafif yapilar ve alt yap1 unsurlari igin sisme potansiyeli géz 6niinde bulundurulmali
ve bu alanlarda zemin iyilestirme yontemleri kullanilarak zemin dayanim parametreleri
arttirllmalidir.

 Temel tipi, temel derinligi ile yap: yiiklerinin tasittirilacag: seviyelerin miithendislik
parametreleri (tasima giicili, sivilasma, oturma, farkli oturma, yanal yayilma, sisme, zemin
grubu, zemin simifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin biiylitmesi v.b.) zemin ve temel
etiitlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir.
Yapilasmaya bagli zemin deformasyonlarina yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri
yapilmalidir.

* Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine mutlaka
uyulmalidir.
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+ Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine
uyulmalidir.

1.8 hektarlik Ozel Planlama Alani’nin 1359 aday1 kapsayan 0.52 hektarlik kisminda,
daha onceki planlama caligmalarina altlik olusturmasi amaciyla hazirlatilan ve 14.04.2009
tarihinde Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’nin 04.04.2003 giin ve 4256 sayili Genelgesi’ne
istinaden 7269 sayili Yasa’nin 2. maddesine gére onaylanan 1/1000 &lcekli Revize Imar
Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu bulunmaktadir. Raporun sonug boliimiinde:

e Alanin Kuaterner yash aliivyondan olustugu,

e 7 ayri lokasyonda ve 25-50 metre derinlikte toplam 241 metre karotlu sondaj kuyusu

verilerine gore yumusak ve s1vi kivaminda ¢ok kalin kil tabakasinin oldugu,

e Acilan sondajlarda yeralt1 suyu seviyesinin 1,5 metre oldugu,

e Yapilan sondajlara gore yiizeyden derine 18-23 metre kalinligindaki zemin dayanim
acisindan ¢ok zayif olmasi nedeniyle yorenin Onlemli Alan olarak belirlendigi,

e Alanda yapilan sismik kirilma dl¢timlerine gore iki farkli elastik ortamin bulundugu,

e Alanda jeolojik formasyonlarin sivilagsma 6zelligi tagidig1 sonucuna varilmais;

1996 yilinda, Bayindirlik ve iskan Bakanlig: tarafindan hazirlanan Tiirkiye Deprem
Haritasi’na gore 1. Derece Deprem Bolgesi’nde yer aldigi belirtilen 1359 ada ve ¢evresinde
yapilacak miihendislik yapilar1 icin Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik hiikiimlerine aynen uyulmasi gerektigi belirtilmistir.

1.5. KENTSEL NUFUS, DEMOGRAFIK YAPI, NUFUS ANALIZi

Oncesinde kiiciik bir kiyr yerlesimi olan Karsiyaka, 6zellikle 1975 sonrasi kirsal
kesimden aldig1 yogun go¢ nedeniyle biliyiikk bir niifus artis1 yasamistir. Bu gelismelerin
yaninda Karsiyaka, Ust gelir gruplarinin yasam alani tercihlerine de 6n plana g¢ikmaya
baslamis; bati yoniinde Bostanli, Atakent ve Mavisehir gibi prestijli konut bdlgeleri
olusmustur. Dolayisiyla Karsiyaka’daki niifus degisimlerini dogu kaynakli gogler ve kent
icerisinde yiiksek biitceli konut alanlarina yonelen tercihler biciminde izleyebilmek
miimkiindiir. (A. Karadag)

1950’11 yillarda 15.453 kisi olan Karsiyaka niifusunun 7.636’sm1 kent niifusu, geri
kalan 7.817’sini ise kirsal niifus olusturmaktadir. 1960’larda, Karsiyaka Kent Merkezi 64.194
kisiden, koy niifusu ise 13.683 kisiden olusmaktadir. 1980’lere gelindiginde ise
Karsiyaka’nin niifusunun yaklagik 4 kat artarak 272.623 kisiye ulastigi izlenmektedir.
Karsiyaka’nin artan niifusu igerisinde gozlenen 6nemli 6zellik, kirsal niifusta olan degisimdir.
1960’larda 13.683 olan koy niifusu 1980’lerde 44.833’¢ ulasmis, izleyen donemlerde ise
diisiis gostermistir. 2000 yili niifus sayimina gore ilge merkez niifusu 438.430 olan
Karsiyaka’da niifusun % 0.1°1 kdylerde yasamaktadir.

2007 yilinda 515.184 ulasan ilce niifusu, 2008 yilinda Bayrakli Bolgesi’'nin ayrilmasi
ve ilge ilan edilmesinden sonra giiniimiizde 350 binlere kadar gerilemistir. Ancak 2008
yilinda son halini alan Karsiyaka Ilgesi’nin bu tarihten itibaren diizenli olarak arttig
goriilmektedir.
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Tablo 1: Yillara Gore Karsiyaka Niifusu

Yil Kargiyaka Niifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu
2018 344.140 161.345 182.795
2017 342.062 160.855 181.207
2016 338.485 159.700 178.785
2015 333.250 157 457 175.793
2014 325.717 153.894 171.823
2013 321.870 152.353 169.517
2012 315.294 149 415 165.879
2011 312.213 148.175 164.038
2010 310.061 147 208 162.853
2009 304.507 144 831 159.676
2008 296.031 141.364 154.667
2007 515.184 251.847 263.337

2018 yili verilerine gore Karsiyaka, izmir’in en yiiksek niifusa sahip ilceleri arasinda
5. siradadir.

Tablo 2: ilgelere Gore izmir ili Niifus Dagilim

Yil iige lige Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2018 Buca 499.325 249 543 249782 % 11,56
2018 Karabaglar 479.986 236 677 243 309 % 11,11
2018 Bornova 445232 221.092 224140 % 10,31
2018 Konak 356.563 174 066 182 497 % 8,25
2018 Karsiyaka 344.140 161.345 182.795 % 7,97

Karsiyaka yerlesiminin niifus yogunlugu mekansal olarak irdelendiginde, Anadolu
Caddesi ile sahil kesimi arasinda deniz seviyesine yakin bolgelerde yogunlugun yiiksek
oldugu goriilmektedir.

Karsiyaka yerlesiminin niifus yogunlugu mekansal olarak irdelendiginde, Anadolu
Caddesi ile sahil kesimi arasinda deniz seviyesine yakin boélgelerde yogunlugun yiiksek
oldugu goriilmektedir.

Karstyaka Ilgesi, Bostanli Mahallesi niifusu 13079 kisidir. Asagida niifusun yas
gruplaria gore ayrimi goriilmektedir.

Tablo 3: Bostanhh Mahallesi’nin Hanehalki Sayisi

ILCE . )
BELDE/KOY MAHALLE . : BELDE/ - MAHALLE A HANEHALKI
K’;‘gT KAYITNO  KayiTNo [FAPT TLCEADD sy apy  BELEDINEADI ADI SAVISI
o KARSIYAKA
4 7 4 / AK/ . . ; 307
1448 16870 41108  {ZMIR KARSIYAKA MERKEZ BELEDivEs] | BOSTANLI 13079 )
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Tablo 4: Bostanh Mahallesi'nin Yas Gruplarina Gore Dagilimlari

. . . . MAHALLE YAS GRUBU
ILADI ILCEADI ELDEKOY AL BELEDIYE ADI ADI v e T 1560 | s
o KARSIYAKA . R S ncon B
[ZMIR KARSIYAKA MERKEZ B EDives] | BOSTANLI 1593 2119 20593 7403
MAHALLE YAS GRUBU

ADI 04 59 1014 1519 2024 2529 30-34 3539 4044 4549 5054 5559 6064 65+
BOSTANLI 1066 1296 1350 1084 1248 1644 2139 2597 2529 2289 2132 2414 2517 7403

2. MEVCUT DURUM ANALIZI
2.1. ALANIN TARIHSEL GELiSIMi

19 yy. ilk yarisinda Izmir kenti ortalama 240 ha.’lik alan igerisinde ve bugiinkii
Kemeralti, Alsancak bolgesi sinirlari igerisindedir. Kent yilizyilin ikinci yarisinda hizli bir
degisime ugramakta ve 1863°de Izmir-Manisa Demiryolu’nun agilmasi, Basmahane Istasyonu
Menemen’e dogru korfez ¢evresinde gelismeyi tesvik etmistir. 1865°te Karsiyaka’da 10-15
hane varken 1891°de say1 832’ye ¢ikmustir.

Bu arada Karsiyaka’nin fiziksel gelisiminde Gediz Nehri 6nemli bir fiziksel esik
olarak ortaya ¢ikan ve korfezi tamamen kapama egilimi gosteren Gediz’in, mecrasinin
degistirilip, agzinin korfez disina verilmesi (1886), Izmir Limani etkinligini de arttirmistir.
(Tirkiyede Kentsel Koruma-sf.75-77) 1886 yilinda baslayan ¢alismalar sonucunda Gediz’in
yatagi dis korfeze gevrilmis ve 1888 yilindan itibaren Gediz’in eski yatagindaki batakligin
kurutulmasina baglanmuistir.

Bir yerlesim birimi olarak tarihi 19.yy éncesine pek uzanmayan Karsiyaka ilgesi’nin
plan degisikligine konu alanin 1860’lara kadar denizin simdiki demiryoluna yayildigi,
1860’larda demiryolu o zamanki deniz kiyis1 boyunca ddsendikten sonra Karsiyaka Tren
Istasyonu ile simdiki Cemal Giirsel Caddesi arasindaki s1§ denizin doldurularak kazanildig,
(Ug Izmir, sf.33) sonrasinda deniz kiyisi ile demiryolu arasinda kiymm “Rum-Ermeni
Burjuvazisi” tarafindan bahge i¢i kosklerle bezenmeye basladigi belirtilmektedir.

1876 yilinda bolgeye demiryolu hattinin gelmesi Karsiyaka’nin kirsal yasamdan,
kentsel yasam doniistimiinii ve sonrasinda biiyiliylip gelismesini saglayan en 6nemli unsur,
[zmir-Kasaba Demiryolu Kumpanyasi’na ait hattin Karsiyaka’dan gegmesi olmustur. Ilk
yapildig1 donemde, Kasaba’ya daha sonraki uzatmalarla Alasehir’e hatta Bandirma’ya kadar
giden demiryolu hattinda isleyen posta trenleri ile giinde birka¢ kez Basmane-Karsiyaka
arasinda isleyen banliyd trenleri Karsiyaka’nin gelisiminde 6nemli bir rol oynamis, ayni
zamanda buray1 bir mesire yerine doniistlirmiistiir (Yetkin, 2003).

Demiryolunun Karsiyaka’yr Izmir’e baglamasi sonucu artan niifusun merkeze
tasinmasi ic¢in, 1880°li yillarda deniz ve karayolu ulasgiminin da hizmete girmesi, kentin
gelisme siirecini hizlandiran ulasima iligskin diger yatirim kararlar1 olmustur. Yahya Hayati
Paga’nin 1883 yilinda Izmir Kérfezi'nin iki yakasinda yasayanlarm ulasimini kolaylastirmak
amaciyla Korfez vapurlarii Karsiyaka’ya da igletmeye baglamasi, bolgenin gelisimi iizerinde
onemli etkiler yaratmistir.
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Sekil 3: Karsiyaka'min Kentsel Gelisimi (Atay, 1998, s.31,Karadag, 2000, 1940 yih, izmir Sehri
Rehberi
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1885 yilinda Izmir-Karsiyaka sosesinin tamamlanmasi olmustur. Kiy1 boyunca Yali
Caddesi’nin agilmasit ve ardindan tramvayin islemesiyle de Karsiyaka ciddi bir sigrama
yapmis, giizel yalilar, koskler, deniz banyolar1 insa edilmistir. Karsiyaka’nin eski ismi
Cordelieu veya Cordelio idi. 19 ylizyilda 1891 Aydin Vilayet Salnamesi’ne gore 832 ev ve
1080 kisilik niifusu olmasina ragmen vapur, demiryolu ve karayolu ulasim baglantilar ile
gelisme hizlanmis, 1910 yilina gelindiginde yerlesmenin niifusu 13.000'e ulagmustir.

1922’11 yillara kadar demiryolu ile deniz kiyis1 arasinda Tiirklerin sayisinin son derece
az oldugu, Kiigiik Yamanlar Dagi eteginde Sogukkuyu’nun ise Tiirklerin bolgesi oldugu,
Yamanlarin Alurca-Siralikdy (Dogangay) yorelerinde yasayan Tiirklerin yerleserek bugilinkii
Karsiyaka alaninda ilk toplu yerlesimin oldugu, 1930’larda genis baglar, bahgeler arasinda
daginik evlerden olustugu belirtilmektedir.

Karsiyaka’nin Ilk Belediye Baskam1 Comezzade Hact Mehmet Efendi 1874’de
Sogukkuyu Camiini insa etmis, sonrasinda carsiya dogru Tramvay Caddesi iizerinde Ikinci
Camii’yi insa ettirmistir. Papa Scala veya Papas Koyii olarak bilinen Bostanli ise Menemen’in
karpuz ve kavunlarinin bosaltildigi, gemilere yiiklenildigi bir iskele oldugu belirtilmektedir.

Karsiyaka Ilgesi bu dénemde tren istasyonu ile sahil arasinda sayfiye yeri olarak
goriinmekte olup, rthtim boyunca gezi i¢in ¢ok genis “promenade” yapilmis oldugu ve 1950
baslarina kadar bu gériintiiniin korundugu belirtilmektedir. izmir’in tiim kiy1 yerlesimlerinde
oldugu gibi Karsiyaka’nin sosyal hayatinda da deniz banyolarinin ¢ok Onemli bir yeri
olmustur. 19. yiizyilin sonlarma kadar Izmir’de denize girilebilecek diizgiin bir plaj
bulunmadigindan ve o donemin yasam bicimi olarak acikta denize girilmesi hos
karsilanmadigindan, denize girebilmek icin deniz banyolar1 insa edilmeye baslanmstir.
Karsiyaka yalisinda erken donemlerde birkag¢ tane deniz banyosu bulunurken 1930’1u yillarda
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iskeleden baslayip camlik yoniine dogru kiy1 bandi deniz banyolariyla dolmus ve yol boyunca
s0z konusu banyo yapilarinin sayisi 15°e ulastigi belirtilmektedir.

Behget Uz’un Belediye Baskanligi doneminde ise Karsiyaka’nin batakliklarinin
kurutulmasi, sahil bandinin ana cadde olarak genigletilmesi, yeni betonarme iskele yapilmasi
vb. gelismeler kentte canliligr arttirmistir.

2.2.  ALANIN PLANLI GELISIMI ve YURURLUKTEKI PLANLAR
2.2.1. Alanin Planh Gelisimi

Izmir Kent Biitiinii’ne dair 1905-1925 v.b. planlama c¢alismalar1 igerisinde yer
almadig1 goriilen Karsiyaka Ilgesi’nde ilk planlama calismalarmin 1950°1i yillardaki 1/2000
Olgekli Izmir Sehri Planlari oldugu gériilmektedir. 1950°1i yillarda konut alan1 olarak gelistigi
ve yogun gog hareketlerinin basladigi, 1950’lerin basindaki 15.453 kisilik niifusun 1960’larda
77.877 kisiye ulastig1 goriilmektedir (simdiki Bayrakli ve Cigli Ilgeleri dahil).

Sekil 4: Karsiyaka ve Cevresi Plan Gelisimi

-----

-
-——
- -
-,
-

B 19.yiizy1l sonlari
1940-1960
B 1960-1980
: 1980-1990
# [ 11990 sonrast

[k olarak 1950°li yillarda Le Corbusier planinda Karsiyaka Menemen Karayolu’nun
kuzeyinde 100,65 ha. alanda yerlesimi 6ngdrmektedir. 1950°1i yillarda Karsiyaka Ilgesi’nin o
giinkii smirlan igerisinde yogun go¢ hareketleri ve niifus artist Karsiyaka’daki mekansal
dontisiimii etkileyen bir siireci baslatmistir.

Karstya llgesi ilk olarak 1950°li yillardaki Izmir Belediyesi tarafindan agilan yarisma
sonucu elde edilen Kemal Ahmet Aru ve ekibi tarafindan hazirlanan 1/2000 Olgekli Imar
Planlart ile planlarla yapilasmaya agildig1 goriilmektedir.

1954 yilinda ilge statiisiine kavusan Altinyol baglantisi ile Izmir Merkez’le iletisimi
giiclenen sayfiye sehri olmaktan cikarak kentin iist gelir grubu tarafindan iskan edilen ilce,
1962 halihazir haritalarinda ayrik nizam 2,3 katli miistakil yapilardan olustugu goriilmekte
iken, 1965 tarihinde ¢ikan Kat Miilkiyeti Kanunu ile mevcut yapilarin yikildigi ve yeni
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yiiksek katli yapilarin insa edildigi bir silirece girmistir. 1972 yili halihazir haritalarinda
Karstyaka’nin sakin kent dokusunun yerini bitisik nizamda apartmanlarin aldigi bir donem
gorilmektedir.

Planlamaya konu alanin ilk olarak bu planlarla yapilasmaya acildig1 Izmir Belediyesi
tarafindan agilan yarisma sonucu elde edilen Kemal Ahmet Aru ve ekibi tarafindan hazirlanan
1/2000 Olgekli imar Planlarinda ana yollarda 3-4 katli apartmanlar ile Yali Caddesi boyunca
6-7 kat olarak belirlendigi goriilmektedir.

25L-111d pafta, 1359 ada ilk olarak 16.05.1955 tarihinde onanan 1/2000 dlgekli imar
Planlar1 ile planl alanlar kapsamina alinarak Y=12,80m yapilasma kosulu ile Mevcut Iskan
Bolgesi “Ha iizerine 0-400” ve “Ticaret Bolgesi” olarak belirlenmistir.

.5 No Ju
« acik. 6t0‘pal‘k

1972 yili halihazir haritalarinda Karsiyaka’nin sakin kent dokusunun yerini bitisik
nizamda apartmanlarin aldig1 bir donem goriilmektedir.
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2.2.1.1. 1973 Nazim Imar Plan

Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Nazim Imar Plan1 1973 Izmir kent biitiinii ve yakin gevresi
bolge dlgegindeki konumunu irdeleyen ve nazim plan biirosunca hazirlanan metropoliten alan
planlama calismalar1 1973 tarihinde Imar Iskan Bakanligi’nca onaylanmistir.

Izmir Nazim Imar Plan1 Calismalari: Bolge-Metropoliten Alan ve Izmir Biiyiiksehir
Biitiinii olmak iizere ii¢ kademede yiiriitiilmiistiir. Metropoliten alan smirlar1 izmir Merkez
Ilge, Karsiyaka, Bornova, Karaburun, Cesme, Urla, Seferihisar, Selcuk, Torbali, Baymdir,
Kemalpasa, Menemen, Foca, Dikili, Bergama, Kusadasi, Manisa Merkez Ilgesi sinirlari
icindeki alan Metropolitan Alan olarak degerlendirilmesi 6ngoriilmiistiir.

» Kuzey-giiney gelisme aksinda, kuzeyde Semikler, Cigli, Ulucak, Menemen, Aliaga
ile giineyde Gaziemir-Cumaovast yerlesmeleri arasinda sanayi gelismesi, Kuzey-gliney
aksinda Demiryolu’nun planlama araci olarak gelistirilmesi, Menemen- Gaziemir-Cumaovasi
DDY hattinin ¢ift hatta c¢ikarilarak elektrifikasyonla hizlandirilmis banliyd isletmesine
doniisiimii 6nerilmesi,

» Alsancak Limani’nin tevsii ile Cigli Camalti Tuzlasi ¢evresinde Serbest Liman
statiisiinde bir sanayi liman tesisi,

* Cigli Havaalani’nin tamamen sivil havaalani islevine doniistiiriilmesi ve uluslararasi
hava trafigine agilmasi gibi kabullerde bulunulmustur.

Kentte bugiine kadar yapilmis ¢esitli plan ve uygulamalar nedeniyle gegerliligini fiilen
yitirmis olan 4.1.1973 tarihinde imar iskan Bakanligi’nca onaylanan 1/25000 6lgekli Izmir
Metropoliten Alan Nazim Imar Plan1 3194 sayili yasanmn 9.maddesi kapsaminda Bayimndirlik
ve Iskan Bakanlig1’nca 7.5.2003 tarihinde iptal edilmistir.

2.2.1.2. 1989 Izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25000 Ol¢ekli Nazim Plan Revizyonu

1973 Nazim Planinin ana kararlarin1 degistiren ve yukarida tanimlanan yatirim
kararlar1 ve uygulamalar nedeniyle cesitli 6lgeklerdeki giincel planlar esas alinarak 1989
tarihinde 1/25000 6lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Nazim Plan Revizyonu yapilmustir.

1989 tarihli Nazim Imar Plan1 Revizyonunda énemli degisiklikler olarak;

* Otoyol semasinin degismesi,

* Sivil havaalaninin Gaziemir’de yer segmesi,

* Aritma tesisinin giindeme gelmesi,

» Kuzey miicavirde Canakkale yolunun batisindaki iskan alanlarinin kaldirilmast,
* 2981 sayil1 yasa geregi mevcut yapilasmanin korunmasina doniik caligmalar,

* Onayl1 otoyol semasi yeni sekliyle plana islenmis olmasi,
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» Kuzeyde “Dogal Sit Alan1” olarak karar alinmig “Kus Cenneti’nin planda Milli Park
olarak belirlenmesi,

* Tuzlanin 1973 planindaki sekliyle korunmasi ana kararlar1 ongoriilmiistiir.

Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’nin 27.9.2002 giin 19579 sayili yazilarinda “Izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 24.11.1988 giin 222 sayil1 karariyla onanan 1/25000 6l¢ekli
Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Nazim Imar Plan1 Revizyonu”nun Danistay 6.Dairesinin 19.3.2002
giin  E:2000/5249 K:2000/1706 sayili kararlar1 dogrultusunda gegersiz  oldugu
bildirilmektedir.

Bu yasal durum karsisinda Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 27.5.2003 tarih
05/46 sayili karar1 ile 23.3.1989 tarihinde onanan 1/25000 6lgekli Nazim Imar Planmin
kaldirilmasina ve alt 6lgekli planlarin gecerliligine karar verilmistir.

2.2.1.3. 1984 Uygulama Imar Plan:

07.03.1984 tarihinde 1/1000 &lgekli Karsiyaka imar Planlari ile bolge, uygulama imar
planlar1 kapsamina alinarak imar adasinin batist ve giineyi Ticaret kullanimina ayrilarak BL-6
ile A-6 yapilasma kosullar1 belirlenmistir.

Sekil 6: 07.03.1984 Tarihinde Onanan 1/1000 6lcekli Karsiyaka imar Plam

o

Planlama Alaninda yer alan ve can ve mal gilivenligi konusunda sorun yasanan bolgede
1984 Imar Planm1 ve o tarihlerde vyiiriirlikte olan Izmir Biiyiiksehir Imar Yonetmeligi
kapsaminda uygulamalar gerceklestirilmistir.
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2.2.2. Yiirurliikteki Planlar

2.2.2.1. 1/100.000 Ol¢ekli Izmir-Manisa Cevre Diizeni Plani

Izmir-Manisa Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 23/06/2014 tarih ve 9948
sayili Bakanlik Olur'u ile onaylanmistir. 23/06/2014 tarih ve 9948 sayili Bakanlik Olur'u ile
onaylanan Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani aski
stirecindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda 30.12.2014 tarih ve 21137 sayili Bakanlik
Makami Olur’u ile onaylanmistir. Bu plan ile revizyon imar plani ¢alismasi yapilan alan
Kentsel Yerlesik Alan olarak belirlenmistir. Bu alanlarda plan uygulama hiikiimlerine gore
“Konut alanlari ile egitim tesisleri, saglk tesisleri, acik ve kapali spor alanlari, yesil alanlar,
kamu kurum alanlari, trafo v.b. gibi sosyal ve teknik altyap: alanlar: ile ticaret alanlari,
kiiciik sanayi sitesi alanlari, turistik tesis alanlari, konut dist kentsel ¢alisma alanlary v.b. gibi

calisma alanlari yer alabilir.” ibaresi bulunmaktadir.

ani

2.2.2.2. 1/25.000 élcekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan

Izmir kent biitiiniinii kapsayan 1/25.000 &lcekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre
Diizeni Plani Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih, 05/843 sayili karar ile
onaylanmistir. S6z konusu plana gore calisma alaninin biiyiik ¢cogunlugu Kentsel Yerlesik
(Meskun) Alan igerisinde kalmaktadir. Planlama alaninin kuzey dogusunda ise alanin bir
boliimii 2. Ve 3. Derece merkez kullanimina isabet etmektedir.

1/1000 OLCEKLI BOSTANLI OZEL PLANLAMA ALANI 1359 ADAYA ILISKIN Plan ve Proje

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN RAPORU syf. 14 Miidiirliigii




Plan hiikiimlerinde Kentsel Yerlesik Alanlar “Konut ve konut kullanima hizmet
verecek, sosyal, kiiltiirel donati ve teknik altyapi tesisleri ile toptan ve perakende ticaret
tiirleri, kiigiik sanayi, konut dist kentsel ¢calisma alanlari, endiistriyel atik su tiretmeyen kiigiik
Olgekli tiretim yerleri ve ticari depolama kullanimlar: yer alabilir. Biiyiik olcekli sanayi,
sanayi depolama alanlari gibi kullamimlar bu alanlar icinde yer alamaz. Kentsel yerlesik
alanlarda var olan sanayi tesisleri, ekonomik omrii doldugunda sanayi alanlarina
tasinacaktir” seklinde tanimlanmustir. Karsiyaka Ilgesi yerlesik alanlar icinde bos alanlar1 da
barindiran biiyiik 6l¢tide yapilasmis alanlardir.

2.2.2.3. Nazim Imar Plan: Degisikligi

1359 ve 9429 adada yasanilan sorunlar iizerine planlamaya iliskin ¢alismalar, Izmir
Biiytiksehir Belediye Meclisinin 16.12.2010 tarih ve 01.1329 sayil1 karari ile uygun goriilerek
21.01.2011 tarihinde onanan Karsiyaka 1. Etap 1/5000 &l¢ekli Nazim Imar Plani ile devam
etmistir. Bu plan ile 1359 ada Ozel Planlama Alani olarak belirlenmis; kullanim karar1 ile
ilgili “Bu alan swrlart icerisinde yapilacak ayrintili Jeolojik- Jeoteknik Etiid Raporu
dogrultusunda kullanim karari ile yapilasma kosullari alt lgekli planlarda belirlenecektir.”
seklinde plan notu getirilmistir.
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1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda Ozel Planlama Alani alan simirlar icerisinde
kullanim kararlart ile yapilagma kosullarinin 6zel olarak belirlenmesi gerektigini
belirtmektedir. 1/5000 Olgekli Nazim Plan iizerinde planlamaya konu alan 2. ve 3. Derece
merkez olarak belirlenmistir. Nazim Plan sinirlart icerisindeki tek Ozel Planlama Alanidir.

Sekil 9: Karsiyaka 1. Etap 1/5000 él¢ekli Nazim imar Plam

2.2.2.4. Uygulama Imar Plani Degisikligi

Ust olgekli karar dogrultusunda hazirlanan 1/1000 &lgekli Revizyon Imar Plani;
13.04.2011 tarih ve 05.369 sayili Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi karari ile uygun
goriilerek 14.06.2011 tarihinde onanmistir. Bu planda da 1359 ada, Ozel Planlama Alam
olarak belirlenmis, “Ozel Planlama Alan1 sinir1 igerisinde kalan mevcut imar planma iliskin
kararlar, jeolojik-jeoteknik etiitler, yap1 diizeni, niifus yogunlugu, fiziksel ve sosyal altyapi,
ulagim analizleri, mevcut ada i¢i kullanim durumu detayli olarak irdelendikten sonra revize
edilecektir.” seklinde plan notu eklenmistir.
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Sekil 10: 1/1000 6lgekli Revizyon imar Plami
v Nad
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Planlama Alaninin kentin merkezinde kalmasi ve arazi degerleri ile rantin Karsiyaka
Ilgesi icin en yiiksek degerlere sahip olmasi nedeniyle kamulastirma ile yeni sosyal ve teknik
altyapi, donati alanlarinin kazanilmasi ¢ok zordur. Ayrica tamami dolu bir alanda yeni
uygulama yapma sans1 da oldukga diistiktiir.
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2.2.3. Yiiriirliikteki Imar Planina Ve Uygulamalara Gére Analizler

Planlama Alaninin bitisiginde kiy1 ¢izgisinin denizel yoniinde Giizel Sanatlar Parki
olarak da bilinen Yesil Alan ve Agik Otopark Alani bulunmaktadir. Cemal Giirsel Caddesi
kisminda ise Yesil alan bulunmaktadir.

Sekil 11: 1359 Adamin Konumu

Bilindigi tlizere 1. derece deprem kusaginda yer alan ilgemizin, 30.09.2016 tarihinde
onanan izmir ili, Karsiyaka ilgesi Yaklasik 1358 ha’lik alanda 1/5000 dlgekli Nazim Imar
Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu sonucunda zeminde sivilagma problemlerine
kars1 Onlem alinmasi gerektigi tespit edilen mahallelerinden biri olan 145 hektarlik
yiizol¢limlii Bostanli Mahallesi; toplamda 31708 kisiyi barindirmaktadir. Mahalle sinirlart
igerisinde konut ve ticaret kullaniminin yogunlugu dolayisiyla olduk¢a hareketli bir bolge
olan 25L-I1ld pafta, 1359 ada, aliivyon zeminden kaynaklanan kayma ve yatma problemleri
ile kars1 karsiyadir.
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Sekil 12: 1987 Yilinda Cekilen Fotografta Goriilen Balik¢i Barinaginin Oldugu Yer, Hakimevi’nin
Oniindeki Otopark Alanim Gostermektedir.

2.2.3.1. Planlama Alaninin Konumu

Planlama Alan1 sehir merkezine yaklasik 4,5 km, ilge merkezine yaklasik 1,5 km,
Bostanli Vapur Iskelesine ve Tramvay duragma yaklasik 450 m. uzaklikta bulunmaktadir.
Giineyinde Bostanli Giizel Sanatlar Parki, kuzeyinde Bostanli Camii’nin yer aldig1 1359 ada,
kuzey yiiniinden Cemal Giirsel Caddesi’ne, giineyinden Ceyhan Giir Sokak’a, batisindan ise
Ismail Sivri Sokak’a cephelidir.

Karsiyaka Ilgesinin en prestijli mahallelerinden biri olan Bostanli Mahallesi’nin
tamaminin plana gore yapilasmis oldugu, Karsiyaka kiyist boyunca planlama ¢aligmalarinin
ve alanda uygulamalarin devam etmekte oldugu, 1359 adanin cephe aldigi Cengiz Topel
Caddesi boyunca lineer olarak ticari fonksiyonlarin yer sectigi ve konumlandigi, Planlama
Alan1 ve gevresinde sosyal ve teknik donati alanlarinin bulundugu ve ihtiyaca cevap verdigi,
1/5000 Olgekli Karsiyaka 1. Etap Nazim Imar Plan1 Ag¢iklama Raporunda da belirtildigi gibi
kiy1 rekreasyon kullanimlarinin planlamaya konu alan ile biitiinlestigi goriilmektedir.

Planlama Alani konum olarak Izmir en degerli bolgelerinden birinde yer almakta,
yiirtirliikteki plan kararlar1 ve plan uygulamalari sonucu olusan sikistirilmis kat yiiksekligi
nedeniyle parsel bazinda doniisiim yasanmasinda sikint1 yasanmaktadir.
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Sekil 13: Alana iliskin Fotograf-1

Sekil 14: Alana iliskin Fotograf-2
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2.2.3.2. Miilkiyet Durumu

Uzerinde 10 yap1 bulunan 1359 ada, toplamda 9 parselden olusmaktadir. Yiizdlgiimii
5269,75 m? olan adadaki parsellerin biiylikliigii ve niteligi asagida tablolagtirilmistir. 1359 ada
igerisinde 32 ve 30 nolu parsellerin terki ve 33 parsel i¢in ihdas isleminin gergeklestirilmesi
gerekmektedir. 1359 adada yer alan 26, 28, 30, 32, 33, 34, 36, 38, 39 parsellerin ada
igerisinde konumlanisi asagida gosterilmektedir.

Sekil 15: 1359 Ada Uygulama Paftasi

]

2.2.3.3. Kat Adetleri

Belediyemizde bulunan verilere gore alandaki binalarin kat yiikseklikleri asagida
belirtilmektedir. Goriildigi  gibi
farklilasmaktadir.

tamami1 ruhsatli olan yapilarin kat yiikseklikleri
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Sekil 16: 1359 Adada Yer Alan Yapilarm Kat Yiikseklikleri

2.2.3.4. Bagumsiz Boliim

Asagida Planlama Alanina iliskin miilkiyet bilgileri, mevcut yapilarin bagimsiz bolim
sayilari, igyerleri ve yapilarin ruhsat tarihleri belirtilmektedir. Goriildiigii gibi toplam 9
parselde 10 yap1 yer almakta, 158 bagimsiz bolimiin 41 adeti ticaret olarak
ruhsatlandirilmistir. Mevcut da 2654 m? taban alani ticaret olarak ve kismen de batar kat olan
binalar bulunmaktadir.

Ayrica Karsiyaka Belediyesi Imar Miidiirliigii’nce yapilan hesaplamalarda Toplam
Kazanilmis Toplam Insaat Alan1 18.178,00 m? olarak belirlenmistir.
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Tablo 5: 1359 Ada Bagimsiz Boliim Tablosu

PARSELLI ALAN |TESCIL DISI ALAN
PLANLAMA ALANI () 5858 e =
5286 572
PARSEL TABAN INSAAT |BAGIMSIZ . .
ADA | PARSEL A(I;;IA;;\II MULKIYET RTL/J::{STQTT A(I;;IA;;\II SK\A(\ITSI Az:z')\“ Efi(?\sdl zi\N(ng S;{ﬁzf
1359 |26 61653 |OZEL 1972 315 7 2099 24 18 6
1359 |8 443 OZEL 1983 179 6 2184 12 11 1
OZEL +
30 691 TSK VAKFI |1974 345 7 1764 26 18 8
1359 (18.18n7)
1359 |32 449.75  |OZEL 1975 310 5 1422 18 12 6
1359 |33 321 OZEL 1982 225 5 9 0 9
1359 |34 42875  |OZEL 1983 188 6 1200 11 10 1
1359 |36 42572 |OZEL 1985 214 6 1229 1 10 1
1359 |38 418 OZEL 1986 194 7 1478 1 10 1
1359 | we lozeL ;9*\3/8E . 344 7 4720 24 18 6
1359 BLOK  |340 6 1470 12 10 2
1366 |1 90.38  |MALIYE - - - - - - -
TOPLAM 2654 17566 |158 117 41

3. KARSIYAKA BELEDIYESi VE ILGILI KURUMLARCA
SUREC ICINDE YAPILAN YAZISMALAR

Doénemin yiirtirliikkteki imar planlarina gore ruhsat alinarak insaatlarin basladig: alanda,
11.09.1986 tarih ve 5/3667 (Yap1 Ruhsat) sayili Karsiyaka Belediyesi yazisina istinaden
Ingaat Miihendisleri Odasinin hazirlamis oldugu statik inceleme raporunda zemin gok zayif
olmasi nedeniyle bolgedeki yapilarin zeminde oturma ve egilme sorunlari tespit edilmistir.
Raporun sonug boliimiinde ise inceleme yapilan binanin bugiinkii durumuyla statik yonden bir
sakinca gostermedigi ancak zaman icerisinde olusabilecek sorunlara iligkin bir 6ngoriide
bulunulamayacag belirtilmistir (EK-1.1).

07.12.1999 tarihinde Karsiyaka Belediyesi (Imar Miidiirliigii) tarafindan 1359 adadaki
apartman yonetimlerine binalarinin statik ve tasiyicilik yoniinden yeterliligine dair rapor
istendigi, aksi takdirde 3194 sayili Kanunun 39. maddeye gore islem yapilacagi teblig
edilmis; ilgili {iniversite ve Insaat Miihendisleri Odasi’ndan alinan raporlarm Karsiyaka
Belediyesi’ne iletildigi bilgisine erigilmistir (EK-1.2).

2007 yilinda gelindiginde, 1359 adadaki tehditlerin énem ve aciliyeti gz Oniine
alimarak bir yandan alanda giivenlik 6nlemlerinin alinmasi, diger yandan kentsel yenileme
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caligmalarinin hayata gecirilmesi amaciyla ilgili kurum ve kuruluglarla yapilan yazigsmalar
asagida 6zetlenmektedir:

Baymdirlik ve Iskan Bakanlig1 Izmir 11 Miidiirliigiiniin 22.05.2007 tarih ve 5431 sayili
yazisinda:

e Aliivyon zeminden kaynaklanan oOnemli oOl¢liide kayma ve yatma problemleri
nedeniyle can ve mal giivenliginin Belediyemizce alinmasini,

e Bolgenin AJE (Ayrintili Jeolojik- Jeoteknik Alani) alan1 olarak lejantlandirilmasini,

e Etiit calismalarinin yapilabilmesi i¢in tehlike arz eden yapilarda can ve mal
giivenliginin Belediyemizce saglanmasini,

* Bu incelemeler sonrasi planlama asamasina gidilmesini istemistir (EK-1.3).

S6z konusu yaz1 dogrultusunda Karsiyaka Belediyesi’nce yapilan iglemler ise:

a) 13.06.2007 ve 7668 sayih yaziniz ile izmir Biiyiiksehir Belediye
Baskanh@mna, 5216 sayili yasanin 7/u-z maddesine istinaden can ve mal giivenligi
acisindan gerekli 6nlemlerin alinmasi talep eden yaz iletilmistir (EK-1.4).

Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 16.07.2007 tarih ve 27470 sayili yazisi ile séz konusu
alanin, 5216 sayili Kanun kapsaminda Karsiyaka Belediyesi’nin yetki ve sorumluluk alaninda
kalmas1 dolayistyla Imar Kanununun 39. maddesine gore degerlendirilmesi ve gerekli
islemlerin ilge belediyesince yapilmasi dogrultusunda cevap vermistir (EK-1.5).

b) 13.06.2007 tarih ve 7668 sayih yazimiz ile Izmir Valiligi Baymdirlik ve
Iskan Miidiirliigiinden, 7269 sayih Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak
Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanunun ilgili hiikiimleri dogrultusunda
gereginin yapilmasi talep edilmistir (EK-1.6).

Bayindirlik ve Iskan Miidiirliigii’niin 10.09.2007 tarih ve 8610 sayili yazisi ile 1359
adaya iligkin revizyon imar plani ¢alismalarina altlik olusturmasi amaciyla hazirlanan jeolojik
etiidiin “Yer Bilimsel Verilerin Planlamaya Esas Entegrasyonu” el kitab1 cercevesinde
belirtilen formata gore taraflarina iletilmesi, ancak onama siireci devam ederken can ve mal

giivenliginin saglanmasi amaciyla Belediyemizce gerekli tiim tedbirlerin ivedi olarak alinmasi
gerektigi bildirilmistir (EK-1.7).

c) Karsiyaka Belediyesinin 20.07.2007 tarih ve 24/380 sayih yazisi ile Izmir
Biiyiiksehir Belediyesine, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin almis oldugu 05.07.2007 tarih
ve 10-128 sayih karar ile AJE alam olarak belirlenen (EK-1.8) 1359 ada ile ilgili
islemlerin Izmir Biiyiiksehir Belediyesince yiiriitiilmesi talep edilmistir (EK-1.9).

Izmir Biiyiiksehir Belediyesinin 24.08.2007 tarih 32424 sayili yazis1 ile 1359 adada
yetki ve sorumlulugu geregi Karsiyaka Belediyesi tarafindan imar Kanununun 39. maddesine
gore  degerlendirilmesi  yinelenerek “BASKACA BIR YAZISMAYA MAHAL
VERILMEDEN GEREKLI YASAL ISLEMLERIN YERINE GETIRILMESI” bildirilmistir
(EK-1.10).
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d) Karsiyaka Belediyesinin 17.09.2007 tarih ve 1090 sayih yazisi ile:

[zmir Valiligi Baymdirlik iskan Miidiirliigii ve Insaat Miihendisleri Odas1 Izmir
Subesinden 1359 adanin, riskin biiyiikliigli gz oniine alinarak Belediyemizin yetersizlikleri
nedeni ile s6z konusu yapilarin kapsamli sekilde incelenmesini ve Imar Kanununun 39.
Maddesine gore degerlendirilmesi istenmistir(EK-1.11), (EK-1.12)

TMMOB Insaat Miihendisleri Odas1 Izmir Subesi’nce, 15.10.2007 tarih ve 35.04802
sayili yazi ile yapilacak inceleme igin (290.000.00 TL) bedel yatirilmasi gerektigi
bildirilmistir (EK-1.13)

e) Karsiyaka Belediyesinin (Yap1 Kontrol) 17.10.2007 tarih ve 1580 sayih
yazisi ile Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanhgindan; Baymdirhk ve iskan Bakanhg
Afet Isleri Genel Miidiirliigiiniin Yer Bilimsel Verilerinin Planlamaya Entegrasyonu el
kitabinda ifade edilen “3194 sayili imar Kanununun yetersiz kalmasi ve 7. Ve 8. 5 Yilik
Kalkinma Planinda afet zararlarmnin en aza indirilmesine yonelik mevcut ve yeni
yapilacak olan tiim alt ve iist yapilarin yeterli afet giivenligine kavusturulmasi icin
gerekli calismalarin yapilmasi on goriilmiistiir. Bu baglamda afetlerin kentte ortaya
cikaracagl sosyal, ekonomik, fiziki ve cevresel riskleri goz oOmiine alip 5216 sayih
Biiyiiksehir Kanununun 7. maddesi geregi “ortaklasa veya bizzat biiyiiksehir tarafindan
yapilir” dayanag ile konunun ¢oziimiinde yardim talep edilmistir (EK-1.14).

Izmir Biiyiiksehir Belediyesinin 11.12.2007 tarih ve 47470 sayili yazis1 ve eki Izmir
Valiliginin Yeni Asir Gazetesinde yayinlanan “Bostanlida Yan Yatmis 9 Apartmana Dikkat”
baslikli kupiir nedeniyle Karsiyaka Belediyesinden gerekli yasal islemlerin yapilmasi ve
sonucunda Valilik Makamina bilgi verilmesi istenmistir(EK-1.15).

f) Karsiyaka Belediyesince (Yapr Kontrol) Valilik Makamindan, 5302 sayih
i1 Ozel idare Kanununun 64. maddesine esasla (¢) maddesinde belirtilen gerekge ile s6z
konusu alana iliskin ¢alisma yapilmasi talep edilmistir (EK-1.16).

Izmir 11 Ozel idaresinin 27.11.2007 tarih 20589 sayili cevabi yazisinda konunun il
Ozel idaresinin gorev ve sorumluluk alan1 disinda kaldig: bildirilmistir (EK-1.17).

)] Karsiyaka Belediyesinin 18.09.2007 tarih ve 1090 sayih yazisi ile Dokuz
Eyliil Universitesi Insaat Fakiiltesi B6lim Baskanh@indan, Baymndirhk Iskan
Miidiirliigii’niin  22.05.2007 tarih ve 5431 sayith yazis1 ilgi tutularak can ve mal
giivenliginin alinmasi1 amaciyla bu alandaki binalarin incelenerek alinmasi gereken
onlemlere iliskin sonucun Karsiyaka Belediyesine bildirilmesi talep edilmistir (EK-1.18).

Bu siirecte 1359 adaya iliskin Karsiyaka Belediyesi’nce yapilan islemler ise asagidaki
gibidir:

e Baymdirlik ve Iskan Miidiirliigiiniin 2177 sayili yazilan geregi igin 4.12.2007
tarihinde apartman yonetimlerine teblig edilmistir.
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e 10 bloktan olusan yapilarin yoneticileri ile 13.12.2007 tarih ve saat 16:00 da
bilgilendirme toplantist yapilmistir.

e 14.12.2007 tarih 24/2336-2386-2387 sayilar1 ile imar Kanununun 39. maddesine
esasla diizenlenen teknik rapor 25.12.2007 tarihinde yonetimlere geregi i¢in teblig edilmistir.

» Bahse konu binalarda Karsiyaka Belediyesi’nce 2008 yil1 baglarinda farkl: tarihlerde
giinliik deformasyon olgiimleri yapildig: bilgisine erigilmistir(EK-1.19).

e Karsiyaka Belediyesinin 25.12.2007 tarihli yazisina karsilik bazi apartman
yonetimleri Baymndirlik ve Iskan Bakanligindan yetki belgeli laboratuvar ve yap: denetim
kuruluglarinca yapilan inceleme sonucunda yapilarin beton basing dayanimlarinin uygun
oldugunu belirten raporlar1 Karsiyaka Belediyesine iletmislerdir.

e Ancak bahse konu raporlarda zemindeki sivilasma riskine karsi binalarin durumlari
irdelenmemistir.

Yukarida 6zetlenen is ve islemlerin yani sira, Karsiyaka Belediyesi’nce bu donemde
Kentsel Yenileme Amagli Imar Plani Revizyonu calismalarina althk olusturacak jeolojik-
jeoteknik raporlar hazirlatilmigtir. 09.11.2006 tarihinde baslatilan ve 25.09.2008 tarihinde ek
bir sondaj daha yapilarak bitirilen jeolojik-jeoteknik etiit raporu Baymdirhk ve Iskan
Bakanligi’nin 04.04.2003 tarih ve 4256 sayili genelgesine istinaden 7269 sayili yasanin 2.
maddesine gore incelenerek 13.04.2009 tarihinde onanmustir. Jeolojik-jeoteknik raporlarda:

e Alanin Kuaterner yash aliivyondan olustugu,

* 7 ayr1 lokasyonda ve 25-50 metre derinlikte toplam 241 metre karotlu sondaj kuyusu
verilerine gore yumusak ve sivi kivaminda ¢ok kalin kil tabakasinin oldugu,

e Acilan sondajlarda Yeralt1 suyu seviyesinin 1,5 metre oldugu,

e Yapilan sondajlara gore yiizeyden derine 18-23 metre kalinligindaki zemin dayanim
acisindan ¢ok zayif olmasi nedeniyle yorenin Onlemli Alan olarak belirlendigi,

 Alanda yapilan sismik kirilma dlglimlerine gore iki farkli elastik ortamin bulundugu,

* Alanda jeolojik formasyonlarin sivilagma 6zelligi tasidigi sonucuna varilmistir.

Ilerleyen siiregte 1359 adaya yonelik Kentsel Yenileme Amaglh 1/1000 &lcekli
Revizyon Imar Plam hazirlamis; Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 01.03.2012 tarih ve 59 sayil
karar1 ile uygun goriilen 6neri plan 5216 sayili yasanin 7/b maddesi geregince onanmak iizere
12.03.2012 tarih ve 34/2-1434 sayili yazis1 Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’na
iletilmistir (EK-1.20).

Ancak, Bayindirlik ve iskan Bakanligi’nin 14.04.2009 tarihinde onadigi 1/1000 &lgekli
Revizyon Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu dikkate alinarak hazirlanan 6neri
imar plani, Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'nin 30.04.2012 tarih ve 3807/27528 sayili
yazisinda yer alan “1/1000 6lcekli Revizyon Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit
raporunun Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’nin 04.04.2003 tarih ve 4256 sayili Genelgesine
istinaden incelenerek onaylandigi; izmir kentinin 1.derece deprem bdlgesi olmasi, bdlgenin
hassasiyeti ve ilgili mevzuat dikkate alindiginda; s6z konusu alana iligskin olarak Bayindirlik
ve Iskan Bakanligrmin 19.08.2008 tarih ve 10337 sayili Genelgesi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Mekansal Planlama Genel Midirliigii'ntiin 28.09.2011 tarih ve 102732 sayili
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Genelgesi dogrultusunda onaylanacak Plana Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit ve Mikro bolgeleme
Etiit Raporu’nun hazirlanmasi gerektigi” gerekgesiyle iade edilmistir (EK-1.21).

Karsiyaka Belediyesi ise hazirlatmis oldugu 1/1000 6lgekli Revizyon Imar Planima
Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu’nun Imar Plani Degisikliginde kullanilabilecegini
diistincesiyle 05.07.2012 tarih ve 2-3694 sayili yazimiz ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’ndan
gorls talep etmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 04.09.2012 tarih ve 1040/3766 sayili
yazistyla konunun idari olarak yetkili belediyesince degerlendirilmesinin uygun olacagi
goriislinii iletmistir. 1359 adanin, iizerinde 10 adet bina bulunan yapilasmis bir bdlge olmasi
ve binalarin adanin %65°lik kisminda konumlanmis olmasi nedeniyle ada {izerinde ayrintili
Jeolojik Etiit yapilmas1 miimkiin olmamustir. Izmir Biiyiiksehir Belediyesi ile yazismalar
Plana Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit ve Mikro bdlgeleme Etiit Raporu konusunda yasanan bu
uyusmazlik sonucunda sekteye ugramistir (EK-1.22).

2012 yilina gelindiginde, 31.05.2012 tarihli Resmi Gazetede yayinlanarak ytirtirliige
giren 6306 sayilli Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda 1359 adanin Riskli Alan ilan edilmesine yonelik Karsiyaka Belediyesi’nce
calismalar baglatilmis; Cevre ve Sehircilik Bakanligina basvurularak zemin sorunlari
nedeniyle iizerindeki yapilarda kayma ve yan yatmalarin yasandigi 1359 adanin 6306 sayil
Kanun kapsaminda degerlendirilerek Riskli Alan ilan edilmesi istenmistir. Bu ¢aligmalar
kapsaminda Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile yapilan yazigmalarda, Bakanlik 28.03.2014
tarih ve 2243 sayili yazi ile adanin 6306 sayili Kanunun Uygulama Y 6netmeligi ile belirlenen
1,5 hektarlik asgari alan biiyiikliigiinii saglamadigini belirtmistir(EK-1.23).

Bakanlik’in 16.10.2014 tarih ve 8100 sayili yazisinda ise, donilisiim uygulamalarinda,
alanin zemin yapisi veya iizerindeki yapilagsma nedeniyle can ve mal kaybina yol agma riski
tastyan yapilardan arindirilmasinin, sosyal donati alanlari, yesil alanlar ve ulasim sistemiyle
saglikli ve glivenli yasam alanlarinin olusturulmasinin amaclandigi belirtilmis; 1359 adanin
riskli yap1 tespiti yaptirilmak suretiyle yenilenmesinin uygun olacagi bildirilmistir. Ancak
mevcut yapilagmanin imar plani ile 6ngoriilen yapilasma kosullarinin {izerinde olmasi ve yeni
mevzuata gore her blokta bir kat azalma olacagi i¢in vatandaslarin Riskli Yapr tespiti
yaptirmaktan kaginmasi dolayisiyla ile uygulama yapilamamistir. Ayni yazida, 1359 adanin
Riskli Alan ilan edilerek doniisiim uygulamalarinin yapilabilmesi igin yeni yerlesim alani
olarak kullanilabilecek yeterli biiyiiklilkte Rezerv Yapr Alanmin belirlenmesi durumunda
1359 adanin Riskli Alan ilan edilmesi talebinin yeniden degerlendirilebilecegi ifade
edilmistir. Son olarak, Cevre ve Sehircilik Bakanligy, ilgi yaz1 ile 1359 adanin riskli yap1
tespiti yaptirilmak suretiyle yenilenmesinin uygun olacagini bildirmistir (EK-1.24).

Bu arada 6306 sayili Kanunun 5. maddesinin 4. fikrasinda degisiklik yapilarak 1,5
hektarlik Riskli Alan simirlamast 27.10.2016 tarih ve 29870 sayili Resmi Gazetede
yayinlanarak kaldirilmistir. Bunun tizerine 09.03.2017 tarih ve 5150 sayili yazimiz ile Cevre
ve Sehircilik il Miidiirliigiine Riskli Alan teklifi degerlendirilmek tizere tekrar iletilmistir.
Konu Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii tarafindan 11.05.2017 tarih ve 18137 sayili yaz ile
Cevre ve Sehircilik Bakanligina iletilmistir (EK-1.25).
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Ayni zamanda bdlgede yasanan sorunlari ¢dzebilmek igin Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi ile de yazismalar tekrar baslatilmistir. Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanlig
30.12.2016 tarih ve 173236 sayili yazisi ile Karsiyaka Belediyesi’nce yiiriitmekte oldugu
stirece iliskin tiim bilgi, belge ve analiz raporlarini talep etmistir. Bu amagla bolgeye yonelik
Karsiyaka Belediyesi’ndeki veriler 29.06.2017 tarih ve 13754 sayil1 yaz1 ile Izmir Biiyiiksehir
Belediye Bagskanligi’na iletilmistir. Siire¢ icerisinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Altyap1 ve
Kentsel Dontisiim Hizmetleri Genel Midirligi 04.10.2017 tarih ve E.12526 sayili yazisi ile
bolgeye yonelik On Fizibilite Raporu hazirlanmasi gerektigini belirtmis olup hazirlanan
raporun Bakanliga iletilmesi durumunda degerlendirme siirecine alabileceklerini séylemistir
(EK-1.26).

Bu kapsamda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan bdlgede yasanan sorunlarmn
¢Ozlimii i¢in yapilacak ¢alismalar nedeniyle Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 04.10.2017
tarih ve E.12526 sayili yazisi, 17.10.2017 tarih ve E.20452 sayili yazi ile Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi’ne iletilmistir (EK-1.27).

Son dénemde iilkemizin cesitli kentlerinde yasanan bina ¢dkmeleri sonrasinda Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi’ne 25.02.2019 tarih ve 3312 sayill yazi, Cevre Sehircilik Il
Midiirligi’ne ise 25.02.2019 tarih ve 3379 sayili yazi ile konu tekrar iletilerek 1359 adanin
bulundugu bolgede yasanabilecek can ve mal kaybi tehlikesinin bir an Once ¢oziime
kavusturulmasi gerektigi ifade edilmistir (EK-1.28).

Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin 07.05.2019 tarih ve 105930 sayil1 yazis1 ile sorunun
¢Oziimii saglamak i¢in Oncelikle ayrintili jeolojik etiidiin yapilmasi, imar adasindaki
kullanicilarin da uygun gorecegi ayrica iist 6lgekli planlar, 1/1000 6lgekli uygulama imar
plam kararlari, 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili ydnetmelikleri ile gelismeyen sorunun
mekansal ¢oziimiine yonelik biitiinciil bir projenin iletilmesi talep edilmistir (EK-1.29).

Bu tarihe kadarki siliregte durumun 6nem ve aciliyeti dolayisiyla 1359 adadaki yatik
binalara odaklanan ¢alismalar, yiiriikliikteki 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ile ve 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plam ile belirlenmis plan notlar1 uyarinca Ozel Planlama Alanimnin
tamamina genisletilerek 1359 ve 9429 adalar ile 1366 adanin bir kismini1 kapsayan Ozel
Planlama Alaninin tamamina y6nelik imar planina esas jeolojik-jeoteknik ve mikro bolgeleme
etlitlerinin yapilmasi icin c¢aligmalarin baglatildigi 30.7.2019 tarih ve 11587 sayili yazi ile
[zmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne iletilmistir (EK-1.30).

16.08.2019 tarih ve 12353 sayili yazimizla Kentsel Yenileme Amagh Imar Plam
Revizyonu ¢alismalarina altlik olusturmak amaciyla Belediyemizce hazirlatilacak 1/5000
dleekli Nazim ve 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planlarma Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit
raporuna iliskin goriisleri Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii'nden talep edilmistir (EK-1.31).
Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’niin 09.09.2019 tarih ve 80990 sayili cevabinda Ayrintili
Jeoteknik Etiit gerektiren alan (AJE) degerlendirmesi iceren sahalarin Mekansal Planlama
Genel Miudirligii tarafindan onanacagi, dolayisiyla konunun Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nca degerlendirilmesi gerektigi tarafimiza iletilmistir (EK-1.32).
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Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigiiniin 07.10.2019 tarih ve 92424 sayili yazisi ile Izmir
Il Afet ve Acil Durum Miidiirliigiiniin teknik elemanlarinca 05.06.2017 tarihinde yerinde
yapilan incelemeye iliskin 06.06.2017 tarihli tutanakta belirtilen "...can ve mal giivenligi
acisindan tehlike arz ettigi..." ifadesine istinaden 1359 ada igindeki baz1 tasinmazlar i¢in Imar
Kanun'un 39. ve 42. maddelerinin ivedilikle uygulanarak gergeklestirilen is ve islemler
hakkinda Valilik’e bilgi verilmesi bildirilmistir (EK-1.33). Bahse konu yaz1 eki izmir Valiligi
Il Afet ve Acil Durum Miidiirliigii’nce Cemal Giirsel Caddesi- Ceyhan Giir Sokak-Ismail
Sivri Sokaklari arasinda kalan 1359 adanin bulundugu alanda 05.06.2017 tarihinde inceleme
yapildig1 ve diizenlenen 06.06.2017 tarihli tutanak ile;

e Bostanli Mahallesi, Cemal Giirsel Caddesi, No:67(1359/26),

e Bostanli Mahallesi, Cemal Giirsel Caddesi, N0:69(1359/28),

e Bostanli Mahallesi, Cemal Giirsel Caddesi, No:71(1359/34),

* Bostanli Mahallesi, Cemal Giirsel Caddesi, No:71/A(1359/39),

e Bostanli Mahallesi, Ismail Sivri Sokak, No0:1(1359/30), adreslerindeki yapilarda
kayma ve yatma problemleri oldugu, can ve mal giivenligi acisindan tehlike arz ettigi tespiti
yapilmustir.

Karstyaka Belediyesi’nce Cevre ve Sehircilik il Midiirliigii’niin 07.10.2019 tarih ve
92424 sayili yazis1 sonrasi yukarida bahsi gegen yapilara bildirimde bulunulmus olup, ayrica
yazismalar sonrasi Izmir Valiligi Cevre ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 08.11.2019 tarihli yazis
ile Riskli yap1 tespitlerinin maliklerince ya da Belediyesi’nce yapilmast gerektigi
belirtilmistir.

1359 ada, 30 parsel tarafindan izmir 2. idare Mahkemesi’ne acilan davada “savunma
ve cevap siirelerine gore yeni bir karar verilinceye kadar 31.10.2019 tarihli ara karar ile
yiirlitmenin durdurulmasi™na karar verilmistir. 11/10/2019 tarih ve 15552 sayili yazimizla
Cevre Sehircilik Bakanligi’na iletilen yazimizla Ayrintili Jeoteknik Etiit gerektiren alan (AJE)
degerlendirmesi iceren sahalarin Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii tarafindan onanacagi,
dolayisiyla Ozel Planlama Alanina iliskin Kentsel Yenileme Amagh Imar Plam Revizyonu
calismalarina altlik olusturmasi amaciyla hazirlatilacak 1/5000 6lg¢ekli Nazim ve 1/1000
olgekli Uygulama Imar Planlarina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit raporuna iliskin kurum
goriisleri talep edilmistir (EK-1.34).

Cevre Sehircilik Bakanligit Mekansal Planlama Genel Midiirliigii’niin 03/12/2019
tarih ve 274562 sayili yazist ile iletilen cevabinda, Ozel Planlama Alanini da kapsayan “Izmir
[li Karsiyaka Ilgesi Yaklasik 1358 Ha'likk Alanda 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu”nun 30/09/2016 tarihinde onaylandigi; s6z konusu raporda
Ozel Planlama Alanmin yerlesime uygunluk acisindan “Sivilasma Tehlikesi Agisindan
Onlemli Alanlar O.A.1.1” olarak degerlendirilmis alanlar icerisinde yer aldig1; imar plam
caligmalarinda kullanilmasinda sakinca bulunmadigr iletildiginden s6z konusu alanda Kentsel
Yenileme Amagli imar Plan1 Revizyonu ¢alismalarina baslanmistir (EK-1.35).
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4. KURUMLARDAN GELEN GORUSLER

3194 sayili Imar Kanununun 8. maddesi ve Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi’nin
24. maddeleri geregi, izmir Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii, Tiirk Telekom Bolge
Miidiirliigii, Gdz Elektrik Dagitim A.S, Teias 3. Bolge Miidiirliigii, Izmir Dogalgaz Dagitim
A.S., izmir 11 Afet ve Acil Durum Miidiirliigii, Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii Milli Emlak
Dairesi Baskanlign Karsiyaka Emalak Miidiirliigii Izsu Genel Miidiirliigii, izmir Biiyiiksehir
Belediye Baskanhigi Imar ve Sehircilik Daire Baskanhigi ve Ulasim Dairesi Baskanligi’na
goriis sorulmus ve kurumlardan geri doniisler gergceklesmistir.

N O T : T.C. Karsiyaka Belediyesi, Plan ve Proje Miidiirliigli'niin 14.11.2019 giin,
85591785-115.01.06-E.18491 sayil1 yazisiyla yukarida belirtilen kurumlardan goriisleri talep
edilmistir.

Yazi_metni: {limiz Karsiyaka ilgesi Bostanli Mahallesi smirlar igerisinde yer alan,
14.06.2011 onayl Karsiyaka imar Plani'nda "Ozel Planlama Alan1" olarak belirlenen yaklasik
1.8 hektarlik alanda, Belediyemiz tarafindan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani ¢alismalari
yapilacaktir. 3194 sayili Imar Kanununun 8. maddesi ve Mekansal Planlar Yapim
Y o6netmeliginin 24. maddeleri geregi, sinirlar1 yazimiz ekindeki 1/5000 6l¢ekli halihazir harita
ile 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planlari iizerinde isaretlenen bolgeye yonelik, Kurumunuzu
ilgilendiren mevzuatlar kapsaminda Imar Planma esas kurum goriisiiniize ihtiyag
duyulmustur. Bu kapsamda 1/1000 &lgekli Uygulama imar Planina veri teskil edecek kurum
goriisiiniiziin 30 giin icerisinde Belediyemize iletilmesini arz ederiz.

Tablo 6: Kurum Gériisleri

zmir ili, Karsiyaka Ilcesi, 1/1000 6lcekli Bostanh Ozel Planlama Alam 1359 Adaya iliskin Uygulama imar

Plam Degisikligine Yonelik Kurum Goriisleri

Goriis yazisi tarih ve )
Kurum Ad1 Kurumun talepleri
sayisi

olan CED Yonetmeligi ve diger mevzuat hiikiimleri
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.” plan notunun

islenmesi, imar planlamasi agamasindan sonra, belirtilen

T.C. Izmir Valiligi, 26.12.2019 tarih ve
i alanda yapilmasi planlanan insaat faaliyetlerine iliskin
Cevre ve Sehircilik 11 E.121362 sayili yazi
olarak, faaliyetlere baglanmadan dnce CED Y dnetmeligi
Midiirligi (EK-2.1)

kapsaminda goriis almak {lizere Midiirliiglimiize basvuru

yapilmasi;

6. maddesinde bahsi gecen dogal sit alanlar1 disinda
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herhangi bir korunan alanda kalip kalmadig: bilgisinin ilgili
Idarelerinden temin edilmesi, bu kapsamda herhangi bir
korunan alanda kalmasi halinde adi1 gecen yonetmelik ve
Bakanligimizin (Tabiat Varliklarini Koruma Genel
Midiirliigii) 2017/01 sayili1 Genelgesi dogrultusunda
hazirlanacak plan teklif dosyasinin degerlendirilmek tizere

Miidiirliigiimiize sunulmas;

1/100.000 6lgekli izmir-Manisa Planlama Bolgesi Cevre
Diizeni Plani, 3194 Sayili Imar Kanunu, Mekansal Planlar
Yapim Yo6netmeligi ve Ilgili diger mevzuat hiikiimleri

kapsaminda degerlendirilmesi talep edilmektedir.

Tiirk Telekomiinikasyon
AS.

(Tiirk Telekom Izmir

27.11.2019 tarih ve
147661 sayili yazi

Planlama Alani sinir1 i¢erisinde mevcutta yer alan sebekeye

iligkin bilgi paftasi iletilmistir.

(EK-2.2)
Bolge Miidiirligii)
Planlama Alaninda bulunan tiim elektrik tesislerinin (AG ve
4.12.2019 tarih ve OG yeralt1 kablolari, aydinlatma direkleri, elektrik panolari)
GDZ Elektrik Dagitim
AS E.116474 sayil1 yaz1 | korunmasi ve Kuvvetli Akim Tesisleri Y6netmeligi'nde
> (EK-2.3) belirtilen emniyet mesafelerinin saglanmast talep
edilmektedir.
Tiirkiye Elektrik letim

(TEIAS) A.S. Genel
Miidirligi,

3. Bolge Miidiirligii
(izmir),

Insaat ve Emlak

4.12.2019 tarih ve
E.496624 sayil1 yazi
(EK-2.4)

Planlama Alani sinir1 igerisinde Kuruma ait herhangi bir

enerji iletim tesisi bulunmadigr iletilmistir.

Miidiirligii
Planlama Alani sinirinda sirkete ait altyapi tesisi, altyapi
i hatt1 verileri iletilerek Teknik Emniyet Sartnameleri geregi
. . 26.11.20109 tarih ve
IZMIRGAZ Izmir imar yollar1 iginde kalmas1 gereken dogalgaz boru hatlar1
2019GDN21373
Dogalgaz Dagitim A.S. icin yap1 yaklagma sinirlarinin 6zel yapi izinleri harig genel

sayil yaz1 (EK-2.5)

yap1 geri cekme mesafesi kadar olmas1 gerektigi

belirtilmistir.
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T.C. Izmir Valiligi,
Il Afet ve Acil Durum
Miidiirligii

28.11.2019 tarih ve
E.177512 sayili yaz1
(EK-2.6)

Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporlar1
kapsaminda Planlama Alaninin yerlesime uygunluk
durumlarinin Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve/veya Cevre
ve Sehircilik i1 Miidiirliigiince degerlendirilmesinin

saglanmasi gerektigi bildirilmistir.

T.C. Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi,

[zmir Su ve Kanalizasyon
Idaresi (1ZSU) Genel
Miidiirliigi,

Emlak ve Istimlak Dairesi
Baskanlig1,

Harita ve Yeralt1 Tesisleri

Sube Miidiirlagi

16.12.20109 tarih ve
91047 sayil1 yaz1
(EK-2.7)

Planlama Alanimin ani yagislar sonrasinda bolgenin zarar
gormemesi i¢in gerekli onlemlerin alinmasi, yiizeysel sularin
drenajimin saglanmasi, su basman kriterlerine ve 31.12.2004
tarih ve 25687 sayili Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligine

uyulmasi belirtilmis;

Planlama Alanindan gecen veya gecebilecek altyapi hatlari
ile ilgili sorun yaganmamasi adina Alanda herhangi bir kazi,
sondaj ¢aligmasi Oncesinde irtibata gegilecek iletisim

bilgileri iletilmistir.

T.C. izmir Biiyiiksehir
Belediyesi,
Ulagim Dairesi Baskanligi

02.01.2020 tarih ve
E.824 sayili yazi
(EK-2.8)

Planlama Alanimin, Izmir Ulasim Ana Plan1 ile Yaya
Oncelikli Bolge-Yaya Bolgesi; Cemal Giirsel Caddesi'nin ise
Oneri Yaya Yolu olarak planlandigindan bahisle:

Cemal Giirsel ve Cengiz Topel Caddeleri ¢evresindeki
sokaklarin tasit ve yaya paylasimli kullanacagi ve yaya
oncelikli alanlar olusturularak sokak diizenlemeleri

yapilmasi;

Kesit genigligi standartlarin altinda olan kaldirimlarin
kaldirilarak yaya-tasit arasindaki giivenligi saglayacak
ayirict nitelikte fiziksel malzemelerin kullanilmasi,
yayalastirtlmas1 onerilen alanlarda konforlu ve giivenli
ulagim imkanlarinin saglanmasi, sosyal alanlarin
olusturulmasi, ticari alanlarin ihtiyaglari i¢in tagit trafiginin
kontrolii ve yayalarin diger ulasim sistemlerine gegisinin

saglanmasi iletilmistir.
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5. PLAN DEGISIKLiGI ONERISi

Yiiriirliikteki imar planinda Ozel Planlama Alan1 olarak belirlenen bélge uzun yillardir
kent giindemindedir. 2019 yilinda, Izmir Valiliginin yazis1 ile tehlikeli yap1 statiisiinde
islemleri baslayan bolgede konunun aciliyeti nedeniyle Ozel Planlama Alan1 olarak belirlenen
bolgede 2 etapta plan ¢alismalar1 yapilmasi karar1 alinmistir. Oncelikle can ve mal giivenligi
yoniinden tehlike olusturdugu belirlenen yaklasik 5629,75 m? yiizolgtimli 1359 adaya iliskin
plan degisikligi dnerisi zorunlulugu dogmustur. Planlama Alani1 sinir1 6nceki plan kararlarinda
belirlenen Ozel Planlama Alani sinirlari itibariyle ele alinmis ve 1359 adada bulunan tiim
bagimsiz boliim sahiplerinin yeni yapilarda hak sahipliliginin bulunmasi ilkesi ile hareket
edilmistir.

Plan Degisikliginin Temel Amaci;

Zaman igerisinde yeni olusan sartlar, degisen kosullar, gereksinimler, dengeler ve
zorunluluklar nedeni ile kullanim karar1 ile yapilasma kosullarinda operasyonel miidahale
gerektigi Imar Kanununda da belirtilen bir zorunluluktur. Yiiriirliikteki planlarmn Plan
Aciklama Raporu ve planin éngordiigii niifus v.b. éngoriileri olmadigindan ve Ust Olgekli
Karsiyaka 1. Etap Nazim Plan Raporunda da belirtildigi gibi donat1 eksikligi olmadigi kabulii
yapildigindan, ayrica ek niifus Onerilmediginden ya da absorbe edilebilir bir niifus
geleceginden alandaki teknik-sosyal altyapiy1r zorlayacak nitelikte bir niifus artisi
olmayacagindan bir eksiklikten s6z etmek miimkiin degildir.

Planlama Alam toplu tasimaya, Cemal Giirsel Caddesi’ne, Bostanli Iskelesi ve kiyiya
yakinlhig1 diisiiniildiigiinde giiclii ulagim akslarinin etkisinde oldugu goriilmektedir. Alanda
2011 yilinda yapilan plan degisikligi sonrasinda parsel bazinda doniisiimiin olanagi
kalmadigindan ve yukarida ozetlendigi gibi yillara sair yazigmalar, yapilardaki tehlikenin
boyutlari nedeni ile plan degisikligi ka¢inilmaz hale gelmistir.

Karsiyaka Ilcesi-Bostanl1 Bolgesi’ne, can ve mal giivenligi saglanmis, cagdas ve
kentsel standardi yliksek bir alan kazandirilmasi, belediyenin kaynak ayirmadan, kendi
kaynagini kendi yaratan bir plan/proje gergeklestirilmesi, arsa sahiplerinin, ge¢miste aldiklar
imar hakki karsiliginda onerilen plan/projede yaratilacak degeri paylasmalari esas alinmistir.

1/1000 Olgekli planlarda Ozel Planlama Alani olarak belirlenen alanin 6neri plan ile
insas1 gerceklestirilecek bagimsiz boliim, miktar (m?) ve konum paylastirilmasmim detayl
olarak yapilmasi gerekeceginden, izmir hatta Tiirkiye’nin de bildigi, basmna birgok kez
yanstyan konunun ¢oziimiine yonelik ileride olusabilecek uyusmazliklarin ¢oziimiinde yararl
olacak sekilde ek yapilagsma kosullar tarif edilmeye calisilmistir.

Plan Degisikligi temelinde verilen kararlar acisindan bolgede yapilagsmalarin gegmis
yillardaki 1/2000 Olgekli Izmir Imar Plan1 ve Izmir Lejand1 Genel Hiikiimleri ¢er¢evesinde
olusmus oldugu, Ilgili Idaresince benzer nitelik gosteren alanlarda benzer yapilasma
kosullarina gore yapilasmanin tariflenmis oldugu, mevcut olusum ve miilkiyet haklar1 dikkate
alindiginda olusacak kentsel dokunun plan biitiinliigii, uygulamalar, fiziksel ¢evre nitelikleri
acisindan uygun ve belirli bir rasyoneli bulundugu goriilmektedir.
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5.1. PLAN DEGIiSIiKLiGi GEREKCESI

Yukarida agikga belirtildigi gibi yillara sair can ve mal giivenliginin saglanmasi
konusu Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’niin 07.10.2019 tarih ve 92424 sayili yazis1 ve 39 ve
42. Madde uygulamalar1 ile aciliyet kazanmis olup, binalarin yikimi ve sonrasit plan
konusunda yasanacak tereddiitlerin ortadan kaldirilmasi amaciyla Oneri Plan Degisikliginin
bir an &nce gerceklestirilmesi konusu énem kazanmistir. Son zamanlarda degisen Imar Yasasi
ve baglt yonetmelikler ile 6306 sayili kanunun getirdigi parsel 6l¢eginde donilisiimiin hiz
kazanmasi ile eski binalar ile yeni binalar arasindaki araligin gittikce artmasina sebep
olmaktadir.

Mevcut ve yogun yapilagmis bu alana, 6zeline gore farkli ¢6ziim yollar iiretilecek bir
sekilde yaklasilmasi gerekmektedir. Nitelikli ve estetik tasarimlarin 6n plana ¢ikabilecegi
yasam alani yaratilmasi ve finans boyutunun da bu kapsamda ¢6ziime kavusturulmasi igin
alanmn “Ozel Planlama Alani” niteligine bagl olarak kullanim yogunlugu ve yapi
yiikseklikleri konusunda esneklik saglanabilmistir.

Bu kapsamda imar planinda tiim yap1 yaklasma mesafelerinin, dogal aydinlatmadan
maksimum faydalanilmasi, enerjinin verimli kullanilmasi, afet anindaki etkileri gibi kriterler
de dikkate alinarak yeniden irdelenmesi zorunlu hale gelmistir.

Izmir Biiyiiksehir Baskanligi Imar ve Sehircilik Daire Baskanligi Nazim Plan Sube
Midiirliigi’niin 30.04.2012 tarihli yazisinda da belirtilen doniisiimiin kriterlerinin zaman ve
mekana gore farklilik tagimasi, 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planlarinda Ozel Planlama Alani
olarak belirlenen bolgenin sadece Kentsel Doniisiim kapsaminda degerlendirilemeyecegi,
Karsiyaka’nin 6nemli bir bolgesinde yer alan imar adasinda saglikli ve giivenli yapilagsmaya
yonelik ¢oziim Onerisinin g¢evre yapilagsmalar ile birlikte ele alinmasi zorunlulugu oldugu
gorilmektedir. Alanda gergeklestirilmek istenen; kentsel yenileme ve kentsel doniisiimiin
yasal olanaklar1 ile gilivensiz yapilasma kosullarinin piyasa mekanizmasi igerisinde
¢Ozebilmek i¢in siireci tariflemektir.

Bu kapsamda Planlama Calismalarinda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde
uygulama imar planlarinin hazirlanmasi siirecinde, genel bagliklar halinde belirtilen konularda
ilgili kurum ve kuruluglardan veriler, st dlgekli plan kararlari ile uyumlu, plan degisikligine
konu alanin ¢evre, ulasim v.b. analizler, mevcut yapt yogunlugu, yapilarin konumu ve
ozellikleri, afet tehlikelerinin dikkate alindig1 yerlesime uygunluk durumunu belirlemeye
yonelik jeolojik etiitler sonucu ve planlama alanindaki doniisiimiin gerceklesme kriterleri
degerleme esaslar1 acisindan irdelenmistir.

Plan degisikligine konu alan; 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Planlarinda “Ozel Planlama Alan1” olarak belirlenmis ve “Ozel Planlama
Alan1 sinirt igerisinde kalan mevcut imar planina iliskin kararlar, jeolojik-jeoteknik etiitler,
yap1 diizeni, niifus yogunlugu, fiziksel ve sosyal altyapi, ulasim analizleri, mevcut ada igi
kullanim durumu detayli olarak irdelendikten sonra revize edilecektir.” seklinde plan notu
eklenmistir. Bu durum ayni zamanda smirlar1 belirlenmis bir eylem alani yaratmustir.
Yapilagmis alan oldugundan max. yiikseklik belirtilmistir.
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Cesitli alternatifler ve senaryolar sonrasi Imar Kanunu ve Yonetmeliklerde tanimlanan
analiz, etlit ve arastirmalar sonrasinda en uygun yapilasma kriterleri olusturulmaya
calisiimustir.

5.2. PLANLAMA ALANININ GAYRIMENKUL PiYASASI YONUNDEN
DEGERLENDIRMESI iLE OLUSAN DEGER ANALIZi

Karsiyaka, Izmir’in kuzeyinde denizle bulusan uzun kiyr seridi, genis rekreasyon
alanlart ve isim yapmis eski-yeni konut projeleri ile konut alicisim1 ve kiracisini
cezbetmektedir. Karsiyaka’da yaklagik 12 km’lik sahil seridine agilan ve denize ulasan
mahalleler yillardir konut alim1 i¢in ¢ok biiylik bir sebep olmustur. Son 5-6 yilda ise ilgede
yapilan ve yapimi devam eden yatirimlar ilgeye olan talebin daha da artmasina sebep
olmustur. Cemal Giirsel Sahil Bulvari’nin Karsiyaka Iskele’den Mavisehir Hasan Ali Yiicel
Bulvari’na kadar diizenlenmesi, yiiriiyiis ve bisiklet yollarinim yapilmasi, Izban Banliyo Tren
hattinin Havaalani-Menemen hattinda Karsiyaka’dan ge¢mesi ve 5 ilgeyi birbirine baglamasi,
Karsiyaka Iskele-Mavisehir arasinda 8.8 kilometrelik giizergah iizerinde 14 durak olarak
hayata gecen Karsiyaka Tramvayi ilgeye olan talebi ciddi dlgiide arttirmistir. Planlamaya
konu alan ise Tramvay Duragina ve Bostanli Vapur iskelesi’ne yakin mesafededir. Planlama
Alanmnin yakin c¢evresinde Giizel Sanatlar Parki, Suat Taser Acikhava Tiyatrosu, KSK
Basketbol Tesisleri, Otopark Alanlar1 v.b. kullanimlar bulunmaktadir.

Bostanl1 Mabhallesi icerisinde son zamanlarda parsel bazinda kentsel doniisiim
uygulamalar1 goriilmektedir. Doniisiime konu yapilarda istenen birim degerler 6.000-
8.000TL/m? degismektedir. Az sayida bulunan yeni yapi yali dairelerinde istenen degerler
15.000-30.000TL/m? seviyesine kadar ¢ikmaktadir.

Piyasa analizinde dikkate alinan degiskenler; bos arazi/gayrimenkul orani, Kira
piyasasi, Yeni ingaatlarin baglangic sayisi, yeni tamamlanan insaatlarin sayisi, yeni arsa/arazi
kazanimlarinin oran1 degerlendirilmistir.

Bostanli mahallesi igerisinde yer alan 20 ve iistii yas grubu konutlarda ise konum,
bulundugu kat ve asansér durumu degerlerde etkin rol oynamaktadir. Istenen degerler genel
olarak 4.000-5.000TL/m? bandinda iken, konumu, cevresel kosullar, erisilebilirlik v.b.

kriterlere bagli olarak 6zel durumlarda istenen degerler artis gostermektedir.

Karsiyaka’da kentsel donilisiim ve miistakil ada bazinda riskli yap1 dontistimleri tiim
bolgeleri olumlu yonde etkilemistir. Eski binalar (35-50 yas) asansorsiiz ve otoparksiz olup
yeni yapilar asansorlii ve otoparkli olacak sekilde planlanmaktadir. Bu da tasinmazlarin
degerlerinde ciddi artiglar yasanmasina sebep olmaktadir. Gerek kentsel doniisiim, gerekse
parsel bazinda yenilemeler ile konut fiyatlarinda artiglarin oldugu goriilmiistiir.

Karsiyaka kiralamanin yogun oldugu bir ilge olup, son donemde 6zellikle ulagimin
cesitlenmesi, kentsel doniistimle eski evlerin yenilenmesiyle yeni evlerin daha ¢ok kiraya
verilir hale gelmesi, 6zellikle cocuklu aileler i¢in bdlgede 6zel okul yatirimlarinin artmasiyla
kiralik dairelere olan talebin daha da arttig1 goriilmektedir.
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Bostanli Yatik Binalarin bulundugu bolgede yapilan maliyet hesaplarinda Proje
Maliyeti hesabinda; Bayindirik Bakanlig: tarafindan agiklanan “Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapt Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig” esas almmamis ve bu tebligdeki Yap: Smflar: ve Birim Fiyatlar ve Mimarlar Odas1
tarafindan aciklanan asgari proje hizmet bedelleri esas alinarak hazirlanmangtir. Piyasada
proje stirecinde olmasi: muhtemel giderlerin Sngoriildiigii tahmini degerler dikkate alinarak bu
degerler proje toplam maliyetin igindeki oranina gére hesaplanmistir. S8z konusu bu diger
giderler kapsamina; peyzaj giderleri, mimari uygulama projesi bedeli, statik, elektrik,
mekanik proje giderleri, altyaps, projelendirme ve uygulama giderleri, pazarlama ve diger
giderler, miilkiyet analizi ve gayrimenkul degerlemesi, yikim, sdkiim, nakliye giderleri
girmektedir.

Karstyaka Ilgesi Izmir kentinde en gok ruhsat diizenlenen ilge olup, parsel bazinda
doniisiimiin oram oldukga yilksektir. Bu kapsamda plan kararlarinin olugmasinda gayrimenkul
piyasasinin gok yiiksek olmasi da goz Sniine alinarak, planlamaya konu alanin mevcut degeri
ile dneri planla olusacak deger agisindan haksiz zenginlesmeye sebep olacak unsurlar ortadan
kaldirilarak, yeni yapilacak binalarda parsel bazinda etiit ve yeni yapr sisteminin getirecegi
maddi zorunluluklar da tespit edilerek, meveut imar plani kararlari ile ortiigecek, kent silueti
de diisiiniilerek imar adasinda mevcut yapi nizammin korunmaya galisilarak kitle etiitleri
caligilarak ¢ozlim aranmaya ¢ahgilmigtir,

Bu kapsamda piyasa mekanizmast igerisinde gerceklegen ¢dziimler, meveut yapi ve
oneri plan sonrast olusacak yapilarn degerleri i¢in analiz yapilmis, bu dogrultuda plan
kararlar1 ile olasi deger artiginm &niline gegmek igin mevcut degerlere indirgenmis oranlar ile
planlamanin esitlik ve adalet kavrami igerisinde tiim parsellere uygulanabilir, doniisebilir
minimum kitle Gnerisi hazirlanmis, mevecut yapi degerlerini koruyan ¢Sziim Onerisi
gergeklestirilmistir. Piyasa bilgilerine gére zemin birim m® degerleri, konut birim m?
degetrlerinin 2-3 katina ¢tkmaktadir.

Bu kapsamda Planlama Alani i¢in doniisiimiin gergeklesebilecegi en uygun araliklar
bulunmaya cahsilmis ve piyasada gegerli hesaplar ile Gayrimenkul Degerleme Standartlar
acisindan gergeklesebilir meveut yap1 degerleri ile plan yapimi sonrasi deger araliklar1 ile
gerceklesebilme olanai olan aralik tespiti ile plan kararlar tiretilmistir.

3, ONERI PLAN KARARLARI
Oneri plandi~8qcelikle yukarida belirtilen deger esasli ¢dziim arayisi spaeds), plan

tizerinde kitleler ve gekme ritesafeleri belirtiimig.etup:& cek; planda 1359-ada 36 parsel, kiy1
¢izgisi esas alinarak ada sinir1 ve parsShKiyy "

z2 8 sm or rehiden diizenlenmisgtir.
v w 2

Bu baglamda Oneri imar Plan é":ﬁi i é % nu- 'arseilerin konumu korunarak,
bolgede yapilacak yeni yapllarm degdrts ‘é§}&§gg/r ,Qiac ewsekilde kitle boyutlar: ile
belirlenmistir. Her parsel ve yap1 igin bt 1ri,eﬁec;:k in:;‘.aatﬁ%lam esdegerlik ve degerleme
kriterlerine gore diizet€nmigtir. Ayrica bosal,tiigm ve ‘,yﬂg;lmas.l gereken yapriacg_esneklik
mar adasinda bahge ¢ekme mesateleri ve kitle etiidi ile yapilasma frakk)
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Q84 Uygulama Imar Planinda kismen TMI olarak belirlenen imar adasindaki
yapilarin zentmi_neredeyse tamaminda ticaret olarak donistiiglinden, oneri plap~TICK
(Ticaret- Konut) kultasgmini ve Yengok:8 kat olacak sekilde yapilasma nizaparfit Snermistir.
Zeminde ticaret olmak kosttsle iist katlar ketitifAulT ymina ayrilmi

| 2
e
i

Oneri imar Adasinin Biiyiiklii ‘5”05§m lhe» .

| ®

Oneri Ticaret Alani Biiyiikliig : H __ e D
Oneri (Genel- Biiriit) Infaat Alaﬁlgg4.92&;GQfm’z

A i

Oneri plgn-degisikligine konu imar adasinda; tek ada, tek parsé™alarak yapilasma
durumungda-ise planin dngérdiigii taban alani ve insaat alani gegilmemek kaydiytrayygulama
gpriabilir seklinde plan notu 6nerilmistir.
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