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i PLANLAMA ALANI
1.1. PLANLAMA ALANININ KENT ICINDEKI KONUMU

[zmir ili, Anadolu yarimadasinin batisinda ve kiy1 seridinde, Ege Denizi’nin
dogusunda 38-39 enlem, 27-28 boylamlar arasinda yer almaktadir. Kuzeyde Balikesir, doguda
Manisa, giineyde Aydin illeri ve Ege Denizi ile sinirlanmaktadir. 6360 sayih On Dért Ilde
Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile belirlendigi lizere Izmir il s,
Biiyiiksehir Belediyesi smirlarini tamimlamaktadir. I[zmir iline bagh Aliaga, Balgova,
Bayindir, Bayrakli, Bergama, Beydag, Bornova, Buca, Cesme, Cigli, Dikili, Fo¢a, Gaziemir,
Giizelbahge, Karabaglar, Karaburun, Karsiyaka, Kemalpasa, Kinik, Kiraz, Konak, Menderes,
Menemen, Narlidere, Odemis, Seferihisar, Selcuk, Tire, Torbali ve Urla olmak iizere toplam
30 ilge bulunmaktadir. izmir ili 11.906 km?” yiiz6lgiimiine sahiptir. Niifusu, 2019 ADKS'ne
gore 4.367.251 kisidir. Izmir hem niifus biiyiikliigii hem de sosyoekonomik gelismislik
bakimindan 81 il icinde ligiincii sirada yer almakta olup yiizélglimi olarak tlkenin yirmi
tglinci buiytik ilidir.

Karsiyaka ilcesi Izmir korfezinin kuzeyinde Yamanlar Dagi etekleri ile deniz arasinda
bulunan bolgede konumlanmakta olup, ylizolglimii 5462 ha, denizden yiiksekligi 1-700 metre
arasinda degismektedir. Karsiyaka Belediyesi, 1984 yilinda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin
kurulmasi ile Biiyiiksehir Belediyesine bagli ilge belediyesi olmustur.

Sekil 1: Karsiyaka ilce Sinim

Planlama Alan1 Karsiyaka ilge sinirlar igerisinde, Anadolu Caddesi ve Girne Bulvari
baglantilarini saglayan Girne Kavsagmin kuzey batisinda, imbatli Mahalle sinirlari igerisinde
kalmaktadir. S6z konusu alanin 6072 sok., 6071/1 Sok ile 1825 sokaktan ulagim baglantisi
bulunmaktadir.
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Sekil 2: Planlama Alaminin Konumu
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[zmir ili, Karsiyaka ilgesi, Imbatli Mahallesi, 25L2B plan paftasinda 303 Ada 121,

122, 123, 124, 125, 126, 127, 129, 130, 164 ve 165 parseller ile 304 Ada 132, 133, 134, 135,
136, 137, 138 ve 139 numarali ve 6zel miilkiyete konu parselleri icermektedir.

Table 1: Miilkiyet Alanlar

Parsel No

303/121
303/122

Alan(m2
303/123 _ | 304/132 131

304/133

150
150
150 |
150 |
150 |
150 |
150
—

150 304/136 179 |

304/137 200
303/164 304/138 200
303/165 60 304/139

Toplam 1173




2. PLANLAMA SURECI
2.1. YURURLUKTEKI PLANLAR
2.1.1. 1/100.000 dl¢ekli izmir-Manisa Cevre Diizeni Plan

{zmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plami 23.06.2014
tarih ve 9948 sayili Bakanlik Olur'u ile onaylanmistir. S6z konusu plana aski siirecindeki
itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda, 30.12.2014 tarih ve 21137 sayili Bakanlik Makam1
Olur’u ile onaylanmigtir.

[zmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planmna aski siireci
icerisindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda yeniden diizenleme yapilarak 644 sayili
Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname’nin 7. maddesi uyarmca 16.11.2015 tarihinde onaylanmistir.

16.11.2015 onama tarihli 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’na yapilan itirazlarin
degerlendirilmesi sonrasinda diizenlenen plan degisiklikleri Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca
16.12.2020 tarihinde onaylanmistir.

16.12.2020 tarihinde degisikliklerin onaylandigi 1/100.000 Olgekli Izmir-Manisa
Cevre Diizeni Planm1 L18 numarali plan paftasinda s6z konusu alan “Kentsel Yerlesik Alan”
olarak belirlenmis olup “Konut alanlar ile egitim tesisleri, saglik tesisleri, agik ve kapali spor
alanlari, yesil alanlar, kamu kurum alanlari, trafo v.b. gibi sosyal ve teknik altyap: alanlan ile
ticaret alanlari, kii¢iik sanayi sitesi alanlari, turistik tesis alanlari, konut dis1 kentsel ¢alisma
alanlar1 v.b. gibi ¢alisma alanlar1 yer alabilir.” ifadeli plan hitkm{i altina alinmistir.

Sekil 3: 1/1000 6lgekli Cevre Diizeni Plam

IMBEA L MATIALTEST 303 ADA 120122023, 1241251 26 1271 2% 130163 vie 165 PARSELT LR (it 304 ADA 1320 133
134, 135 136 137, 138 ve 139 NEMARALL PARSLEFERE TLISKIN Piooo OF CFRET UYGUEAMA IMAR PEANI
GISHCLIGH I SanTy



2.1.2. 1/25.000 6lcekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam

[zmir kent biitiiniinii kapsayan [zmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25.000 o6lcekli Cevre
Diizeni Plami Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 12.09.2012 tarih, 05/843 sayih karar ile
onaylanmaistir.

1/25.000 6lgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii
Paftasinda s6z konusu alan “Kentsel Yerlesik (Meskiin) Alan” igerisinde kalmaktadir:

evre Diizeni Planina gére L18A1 Plan

e Plan hiikiimlerinde Kentsel Yerlesik Alanlar, “Konut ve konut kullanima hizmet
verecek, sosyal, kiiltlirel donat1 ve teknik altyapr tesisleri ile toptan ve perakende
ticaret tiirleri, kiiclik sanayi, konut dis1 kentsel ¢alisma alanlari, endiistriyel atik su
tiretmeyen kiiclik 6lgekli firetim yerleri ve ticari depolama kullanimlari yer alabilir.
Biiyiik 6l¢ekli sanayi, sanayi depolama alanlar1 gibi kullanimlar bu alanlar i¢inde yer
alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var olan sanayi tesisleri, ekonomik 6mrii
doldugunda sanayi alanlarina tagiacaktir.” seklinde tamimlanmistir.

e Bu kapsamda;

-Planlama asamasinda alanin 6zelligine gore ilgili kurum gériiglerinin alinacagi,
-Kentsel yerlesik alanlarda onayl imar planlarinin 6ngérdiigii niifusun asilamayacagi,

-Imar planlarinda var olan sosyal, kiiltiirel donati ve teknik altyapt alanlarinin
azaltilamayacagi,

-Kentsel yerlesik alanlarda yap: stokunun durumuna, doku ve islevsel 6zelliklerine
alanin, jeolojik yapisina gore koruma/yenileme, sagliklastirma veya tasfiye amach plan ve
projelerin yapilabilecegi, belirtilmektedir.

Sekil 4: 1/25.000 tl¢ekli Cevre Diizeni Plam




2.1.3. 1/5000 dlcekli Karsiyaka 2.Etap Nazim Imar Plam

Karsiyaka Ilce Biitiiniinii kapsayan Karsiyaka 2. Etap 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani
[zmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 11.02.2019 tarih ve 05.117 sayili karari ile uygun
goriilerek 27.03.2019 tarihinde onaylanmistir. Plan Degisikligine konu alan Karsiyaka 2. Etap
1/5000 6lgekli Nazim Imar Planinda L18A03D Plan Paftasinda, “Cok Yiiksek Yogunlukta —
Meskun Konut Alanlar™ olarak belirlenmis olup bu alanin bir kismi da “Park Alan1” ve
“Otopark Alam” kullamim kararlarina isabet etmektedir.

Sekil 5: Karsiyaka 2. Etap 1/5000 él¢ekli Nazim imar Plani
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2.1.4. 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plam

Yap1 adasi diizenlemesine yonelik imar plani degisikligine konu alanin alt 6lgekli
planlama kararlan irdelendiginde:

Ik olarak 02.10.1987 tarihinde onanan 1/1000 &lgekli Cumhuriyet-Ornekkoy-
Yamanlar Imar Planinda 251.2B Plan Paftasinda kalan Plan Degisikligine konu alanin
kullanim kararn “Konut Alam” yapilasma kosulu “Bitisik Nizam- 3Kat"olarak belirlenmistir.



Sekil 6: 02.10.1987 Onayh Uygulama imar Plam

Emar=12

Emax=12

28.02.1994 tarihinde onanan 1/1000 &lgekli Cumhuriyet-Ornekkdy-Yamanlar Y
Kosulu Uygulamasi Imar Planinda 25L2B Plan Paftasinda kalan Plan Degisikligine konu
alanin kullanim karar1 “Konut Alani” yapilasma kosulu “Bitisik Nizam- 3Kat”olarak
belirlenmistir.

Sekil 7: 28.02.1994 Onayh Uygulama imar Plam
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04.01.1999 tarihinde onanan 1/1000 &lgekli Imbatli-Ornekkdy-Sogukkuyu Imar
Planinda 251.2B Plan Paftasinda kalan Plan Degisikligine konu alanin kullanim karan “Konut
Alan1” yapilasma kosulu “Bitisik Nizam- 5Kat"olarak belirlenmistir.

Sekil 8: 04.01.1999 Onayh Uygulama imar Plan

AVMBATLFORNERKO¥/SOEURKKE
IMAR PLAN PEGISIRLIGINE 115

26.07.2000 tarihinde onanan 1/1000 6lcekli Imbatli-Orekkoy-Sogukkuyu Revizyon
Uygulama Imar Plam1 Plan Notu Degisikligine iliskin 25L2B Plan Paftasinda. Plan
Degisikligine konu alanin kullanim karar1 “Konut Alan1” yapilasma kosulu “Bitisik Nizam-
5Kat”olarak belirlenmistir. Plan Degisikligine iliskin plan notlarinda mevcut Uygulama Imar
Planinda bahce mesafesi verilmeyen imar adalarmin uygulamalarma yoénelik “Bahce
mesafeleri plandan olgiilerek uygulama yapilacaktir. Bahg¢e mesafesi verilmeyen
adalarda imar hatt1 kiitle hattidir.” plan hiikiimleri belirlenmisgtir.

Tablo 2: Yiiriirliikteki Uygulama imar Plani - Plan Hesaplart

Mevcut Imar Plam

Yol




Sekil 9: 26.07.2000 Onayh Yiiriirlikteki Uygulama imar Plam - Plan Notu
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3. PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE iLISKIN ANALIZLER
3.1. KITLE ETUDU VE RUHSAT BILGILERI

Plan Degisikligine konu alanin g¢evresinde bulunan “B-5" yapilasma kosullu imar
adalarina iliskin kitle etlidii ve ruhsat bilgileri asagida belirtilmektedir.

Sekil 10: 26927 Ada 1 Parsel

Ruhsat Onay1: 30/05/2017 — 11368
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Sekil 11: 26902 Ada 1 Parsel

Ruhsat Onay1: 26/05/2014 — 19632

IMBATLI-ORNEKKOY-SOGUKKUYU PLAN NOTLARINA UYULACAKTIR
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| TK-764.. Sayt lleTeknik Komisyonca uygun gdrilimiistir. {Imar Kan. 16.mad. hiikmiine tabidir)



Sekil 12: 26886 Ada I Parsel
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Sekil 13: 26851 Ada 1 ve 2 Parseller

1-Ruhsat Onayi: 26/05/2016 — 5303
2-Ruhsat Onayi1: 14/04/2016 — 2506
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Sekil 14: 26861 Ada 1 Parsel

Ruhsat Onay1: 28/12/2018 — 31640
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3.1. DUZENLEME SAHALARI

Etiit Proje Miidiirliigiiniin 06.08.2021 tarih ve 36453 sayih yazisinda “303 ada 121-
122-123-124-125-126-127-129-130-164-165 nolu parseller ve 304 ada 132-133-134-133-
136-137-138-139 nolu parseller 03.08.2017 giin 1304 sayili Belediye Enciimen Karart ile
diizenleme sahast icerisine almnustir. Bu diizenleme sahasina 1850 nolu parselasyon plam
uygulannus, aski asamasinda %4531 asan DOP oranim rizai olarak terk edecek parsel
sahiplerinin plana itiraz etmesi sebebiyle parselasyon plam iptal edilmistir.

Soz konusu kadastral parseller 1954 yilinda tescil edilen ifraz islemi sonucu % 19,83
oranmda terk vererek olugmustur. Bolgeye uygulama yapilirken DOP hesabimin, 3194 sayil
yasammn 18. maddesine gore, bu terk alant da dikkate alinarak yapilmast gerekmektedir.

Ayrica s6z konusu alanda mevcut imar plamina gore konut adasi, dere sahastna isabet
etmekie olup 504.14 m2 dere alanmin Malive Hazinesi adina ihdas edilerek uygulamaya
sokulmast zorunlulugu dogmugstur.

Bu sartlar altinda diizenleme sahasina uygulanacak parselasyon planinda DOP oran,
% 45'in iizerinde olup, parsel maliklerinin muvafakati ile yaklasik 520 m? bedelsiz terk
yapimadan planm resen tescili miimkiin degildir.” seklinde belirtilmistir.

Goriildiig gibi s6z konusu plan degisikligine konu alamin komsulugunda yer alan ve
yiirfirliikteki imar planlaninda “B-5" yapilagma kosullu konut adalarinda uygulamalar
tamamlanmistir. Etiit Proje Miidiirliigii tarafindan Diizenleme Sahasi ve Parselasyon planina
aykiri bir durum olmadig belirtilmekte ve bu kapsamda sadece plan degisikligine konu alamn
uygulama siirecinin tamamlanmadi@ gériilmektedir.

PRI BT ST SEERT bS] 3 Al PP E T 0 12 S POG DT D b R P g TS PARSIE D Foabe 3od A 150 ik
PREERA P T PER wo DEn NE NIRRT PAMSEL PR BINKIS T b o R0 D v T oAt VAR PE A
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4. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI
4.1. ONERi UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

Ornekkoy-Imbatli-Sogukkuyu Mahalleleri Mahalleleri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Planinda kullanimi “Konut Alan1” olan “B-5" yapilagsma kosulu belirlenen 303 ve 304
numarali adalarin s6z konusu parsellerini kapsayan alanda,

e Mevcut plandan gelen ingaat alanim koruyacak sekilde “Yengok:12 kat” ve

“K.A.T.=9200 m?” yapilasma kosullu 1840 m? “Konut Alan1” ile

e Oneri yap1 adasinin kuzeyinde kalan alanda 353 mfs“ﬁarkﬁl o
: } Ka n Unu ol b
e “Planda belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili ]mm;‘ i

£

#onerilmis,
LS

' ge_;g"ﬁ?zrl idir.”

“Yol ve Park alam kamu miilkiyetine gecmedén insaat Fﬁh&dt’zf"‘dz'izen[enemez. :

seklinde plan notlar1 belirtilmistir.

Tablo 3: Oneri Uygulama imar Plani - Plan Hesaplar]

Mevcut Imar Plani (H)neri Imar Plam
Alan Kullanimi Alan(m?2) Alan Kullanim Alan(m2)
Konut Alani 1840 Konut Alani 1840
insaat Alam 9200 Insaat Alani 9200
Yol 353 Park Alam L 353

Sekil 15: 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani Degisikligi Onerisi
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e 1825 Sokak Kuzey Yoniinde

e 6072 Sokak Giiney Yoniinde




e 1825 Sokak Bati Yoniinde







