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L CALISMANIN AMACI VE KAPSAMI

Planlama Alant ve gevresi, kent merkezi ile konumu, mekénsal yapi ve yapilasma 6zellikleri,
Kargiyaka Kent biitiinii icerisinde alamin jeolojik-jeoteknik ve yerlesilebilirlik dzellikleri, gelisme
potansiyelleri, yakin cevresindeki gelisme egilimleri, mekénsal donistim egilimleri ve bdlgenin
gegirdigi planlama siireci birlikte degerlendirilerek mekana yapilabilecek miidahale bigimleri, buna dair
yasal ve kurumsal araglar tammlanmus, strateji ve modeller gelistirilmeye ¢alisilmustir.

Tamanmuna yakim yerlesik olan Cumhuriyet, Indnii ve Ornekksy Mahallesi sinirlart icerisinde
136 ha alanda, 26.04.1984, 02.10.1987, 24.01.2000 tarihlerinde Cumhuriyet-Ornekkdy-Yamanlar imar
Planlar’min degisen kosullarda uygulamay: ydnlendirmede yetersiz kalmasi nedeniyle hazirlanarak
27.03.2019 tarihinde onanan 1/1000 Slgekli Kentsel Yenileme Amach Revizyon imar Plan, Karsiyaka
Belediye Meclisinin 01.07.2019 tarih ve 91 sayili Karari ile iptal edilmis; bu karar, izmir Biyiiksehir
Belediye Meclisinin 14.10.2019 tarih ve 05.857 sayili karart ile uygun bulunarak onanmustir.

Bu kapsamda 1/1000 6lcekli Cumhuriyet ile indnii ve Ornekkdy Mahallelerinin bir kismini
kapsayan Uygulama Imar Plant ve Plan Agiklama Raporu Belediye Meclisimizin 02.03.2020 tarih ve
63 sayili karar1 ile uygun bulunarak Izmir Biiyiiksehir Belediyesince 19.11.2020 tarihinde degisiklikle
onanarak 03.12.2020 ~ 01.01.2021 tarihleri arasinda (01.01.2021 tarihinin Resmi Tatile denk gelmesi
nedeniyle; 04.01.2021 Pazartesi tarihi mesai bitimine kadar) 1 ay siireyle es zamanli olarak T.C.
Karstyaka Belediyesi Bagkanlik Binasi, web sayfasinda (https://www.karsiy aka.bel.tr/imar-plan-
degisiklik) ve ilgili muhtarliklarda askiya ¢ikarilmis ve ilan edilmigtir.

izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 28/05/2021 tarihli toplantisinda Kargivaka Belediye
Meclisi’nin 17/05/2021 tarih ve 116 sayilt karar1 dogrultusunda; konu 1/1000 slgekli Uygulama Imar
Planm Degisikliginin Belediyemize iadesine karar verilmistir.

Bu karar dogrultusunda planlar degil sadece imar uygulamalari durdurulmus olup, bélgenin
niteligi, verilerin daha detayl incelenerek, giincelliginin kontroliiniin saglanmasi, imar uygulamalari ve
etaplamalaria yonelik gerekli analiz ve veri giincelleme galismalarmin ayrintih olarak ele alinmasi
hedeflenmis ve bu kapsamda alanda bire-bir anket ¢ahsmalar1 gergeklestirilmistir.

2020 yihi plan ¢ahgmalari kapsaminda 136 ha. Ik alan biitiiniinde yapilan arastirma ve analiz
sonuglart irdelenerek ¢akisan ortak nitelikler itibari ile bolgeler arasindaki ayrismalar ve mevcut
durumda yasana sorunlar degerlendirilmis, dogal, fiziksel ve alan bitiiniinde yapilan arazi calismalar
sonucunda alt bolgeler ve etaplar belirlenmistir.

Bu kapsamda &ncelikle uygulama ve ruhsat asamasina gelmis boigeler ile riskli yapi ilan
stire¢lerinin ve tahliye siirelerinin basladigi bélgeler oncelikli olmak tizere Planlama alamna iligkin
etaplama sinirlari belirlenmis. s6z konusu alana iliskin 6ne gikan 6zellikler ve sorunlar tespit edilmistir.
Bu &zellikler ve sorunlar planlama etaplarimin olusmasinda etken olmustur. Rapora konu yaklasik 23
hektar alani iceren 1.Etap Plan Siniri belirlenirken bolgedeki “Plan kararlarinin uygulanabilirligi -
Yapilasma kosullari ve mevcut plan kararlari uyumu- Meveut uygulama ve ruhsat sorunlari - Yikilmayi
bekleyen riskli yapilar™ gibi faktorler ne ¢ikmaktadir. Cumhuriyet Mahallesinin yaklastk 23 ha. lik
alaminda mekénsal ve sosyal degerlendirmeler birlikte ele alinarak yapilan analiz ve sentez ¢alismalari
sonucunda 1. Etap Bolgesine yonelik plan ¢aligmas: gergeklestirilmistir.
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Sekil 1: Planlama Yaklagimlan

KATILIMCI PLANLAMA YAKLASIMI

IHTIYACLARI
YERINDE
TESPIT ETME

BiLal
ALISVERISH

UZLASMA

SAHIPLENILEN

BIR PLAN

II. CALISMANIN iCERIGI

Plan Caligmasinin temel dnceligi yeni yasal diizenlemeler dogrultusunda bolgede gegmisten
bugiine pargaci bir sekilde ve 1slah planlari Gzerinden gelisen planlarin ve plan notlarmin bitinligiini
saglamak, mevcut konut ve ticaret kullanim alanlarmin sorunlarina miidahale etmek, ulasim semasint
diizenlemek ve kamusal kullamm alanlarmin artiriimasina yonelik diizenlemeler getirmektir.

Imar plam yapim siirecinde kapsam ve dlgege bagh olarak hiyerarsik bir yapt bulunmaktadir.
“Planlarin Kademeli Birlikteligi” olarak adlandirilan bu yapi igerisinde planlar, tist dlgeklerden
baslanarak alt dlgeklere dogru hiyerarsik bir sira icerisinde yapilmakta, tist dlgekli plan ana kararlari alt
algekli plan kararlarint baglayici nitelikte olmakta ve bu biitlinliik revizyon imar planlari i¢inde gegerli
bulunmaktadir.

1/25000 Slgekli izmir Bilyiiksehir Biitinli Cevre Diizeni Plant, 1/5000 6lgekli Karstyaka Nazim
Imar Plam ve Mekénsal Planlar Yapim Ydnetmeligi’nin 9. maddesi uyarinca, “vizyon, amag. hedefler
ve stratejiler belirlenerek, koruma-kullanma esaslar, alan kullanim kararlari, yogunluk ve yapilagmaya
iliskin konularda planlama esaslari ve uygulama ilkeleri, eylem planlari, agik ve yesil alan sistemi,
ulasim, erisilebilirlik ve mekénin etkin kullanilmasi, gerektiginde koruma, sagliklastirma ve yenileme
program, alan ve projelerinin etaplama esaslari, alan kullamm dagilimi tablosu gibi hususlari”
icermektedir. Izmir Kent biitiini igerisinde degerlendirildiginde planlama alam ve gevresi Izmir merkez
ilgelerini kapsayan kdrfeze paralel yamaglarda konumlanan kentsel dontisiim koridoru ile baglantihdir.

Planlama alanmdaki gelisim ve déniistimiin, 3194 sayih Imar Kanunu'na gore saflanmasi
yontem olarak belirlenmistir. Bu amag¢ ve hedefler dogrultusunda yiiriitillen revizyon imar plani
calismalart 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikleri dogrultusunda hazirlanmis olup, imar
uygulamalari da bu kanun ve ilgili yénetmelik hiikiimlerine gére yapilacaktir.
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Planlama siireci igerisinde gelinen noktada planlama alamimin farklilagsan mekansal, fiziki,
gevresel ve toplumsal ézellikleri, sorun ve olanaklarini temel alan alt bolgeleme calismasi
gergeklestirilmis, bu bolgelerin ayni zamanda biitiinsel bir planlama g¢ahismasinin ve yaklasimm iiriini
olarak farkh gelisme ve planlama stratejileri iiretilmektedir.

Cumbhuriyet Mahallesi [.Etap Revizyon 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plami Degisikligine
iliskin planlama siireci; meveut yapilanmanin mekansal ve toplumsal bilesenlerine iliskin arastirmalarin
yapilmasi, sorunlarin ortaya konmasi, arazi kullamm. temel veri ve kurum gorislerini toplama ve
yerinde yliz ylize yapilan anket ¢aligmalarini iceren analiz asamasl, bilgilerin bir araya getirilmesi ve
mahalle muhtarlar1 ve vatandaglarla yapilan yiiz ylize gériismeler. degerlendirme, sentez asamas: ve son
olarak 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plam Degisikligine ait kararlarimin olusturulmas:
agamalarim icermektedir.

Kavramsal olarak 1.Etap suurlart belirlenirken Bitisik Nizam, Ticaret odakli yol boyu ticaret alt
merkez olusumu, Anadolu Caddesinden cephe alma durumu, Plan kararna konu 35 m. lik tasit yolu,
Anadolu Caddesinin kuzeyinde yer alan Cumhuriyet Mahallesi ile glineyinde yer alan Mavisehir ve Yali
bdlgesinin erisilebilirligini saglayacak olan kavsak ¢Gziimii, mevcut planlardan gelen imar haklari,
diizenleme sahalarmin varligi ve uygulama sorunlar belirleyici olmustur.

Sekil 2.Etaplama Simirlan

1. PLANLAMA ALANININ GENEL OZELLIKLERi

Karsiyaka, Izmir il sinirlari igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360 sayili
On Dért I1de Biyitksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi [ige Kurulmas: ile Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun ile belirlendigi tizere Izmir Bilyiiksehir
Belediyesi‘ne bagl ilgelerden biri olan Karsiyaka’nin dogusunda Bayrakli ilgesi, batisinda Cigli ilgesi,
glineyinde Izmir K érfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag1 yer almaktadir. Yamanlar Dagy etegi ile deniz
arasinda kalan kisim yerlesik alandir,
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Sekil 3. Karsiyaka filcesi ve Cevre ilgeler

Sekil 4. Karsiyaka llgesinin Konumu

Planlama Alani ise Karsiyaka ilgesi. Yamanlar dagi eteginde, Anadolu Caddesinin kuzeyi ile
{zmir Cevre Yolunun giineyinde yer almakta, Cumhuriyet Mahallesi igerisinde 22 hektarlik alani
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kapsamaktadir. Ilgenin giineyinde Izmir Kérfezi ve Konak ilgesi, dogusunda Cigli, kuzeydogusunda
Menemen ve batisinda Bayrakli ilgeleri ver almaktadir,

Sekil 5.Planlama Alanmn il(,‘e Igindeki Konumu

2. PLANLAMA CALISMALARI

Planlama Alam izmir Biiyiiksehir smirlari ve Karsiyaka ilge sinurlan igerisinde olup Anadolu
Caddesi siur olmak iizere Cumhuriyet Mahallesinin 22 hektarhk bir kisminm kapsamaktadir. Etaplama
caligmalarina esas 136 ha. lik alanm kuzeyinde Inénii Mahallesi, kuzey dogusunda Cumbhuriyet
Mahallesinin devami bulunmakta, giineyinde Anadolu Caddesi batismda ise kapali konut siteleri yer
almaktadir. Planlama Alaninin Anadolu Caddesi hattinda ticaret dokusu hékimken kuzeye gidildikg¢e bu
doku yerini konut alanlarina birakmaktadir.
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Sekil 6.1. Etap Planlama Alam 2020 Yih Uydu Gorintiisii

Plan ¢alismas: yapilan alanin ¢evresi ulagun aglar ile gliclenmis ilge merkezine ulagim
olanaklari yiiksek bir bolgedir. Giineyde Anadolu Caddesi, kuzeyde 6710 ve 6705 Sokaklarla
sinirlandirilmaktadir. Plan kararlarma gére de Karsiyaka ilgesi geneli i¢in denizyolu ulasim: 6nemli olup
Planlama Alanim etkileyen ana ulagim baglantilart, izmir Cevre Yolu, Anadolu Caddesi ve [ZBAN
hattindan aktarma ile ger¢eklesen minibiis hatlaridir.

2.1. PLANLAMA ALANI VE KARSIYAKA ILCESININ PLANLAMA TARIHI

Tarihsel siire¢ icerisinde 1zmir farkli etnik gruplarin oldugu bir merkez iken Karstyaka kiyt ve
yazhk yerlesim dzelligi ile Sne ¢ikmaktadir. Izmir Kent Biitiiniine dair 1905, 1925 yillanna ait planlama
calismalan igerisinde yer almadigi goriilen Karsiyaka ilgesine yonelik ilk planlama ¢aligmalarinin
1950’lerde onanan 1/2000 Olgekli Izmir Sehri Planlan oldugu goriilmektedir. Karstyaka yerlesiminin
bu yillarda konut alami olarak gelistigi ve 1950’lerin bagindaki 15.453 olan niifusun yogun go¢
hareketlerinin basladig: 1960’larda 77.877 kisiye ulastig1 goriilmektedir (simdiki Bayrakhi ve Cigli
ilgeleri dahil).

Ilk olarak 1950°1i y1llara ait Le Corbusier planinda Karsiyaka Menemen karayolunun kuzeyinde
100,65 ha alanda yerlesimi 6ngormektedir. 1950°1i yillarda Karsiyaka ilgesinin o giinkii simirlan
icerisinde yogun go¢ hareketleri ve niifus artig: Kargtyaka'daki mekansal dontisiimii etkileyen bir siireci
baslatmistir. 1950 li yillarda ilk ruhsata tabii olmayan yapilarin bagladifn gorillmektedir.

Karsiyaka ilgesi ilk olarak 1950’li yillardaki {zmir Belediyesi tarafindan agilan yarisma sonucu
elde edilen Kemal Ahmet Aru ve ekibi tarafindan hazirlanan 1/2000 Olgekli imar Planlar ile planlarla
yapilasmaya agildigi goriilmektedir. Ancak Planlama Revizyonu degisikligine konu alan bu planlarda
iskan dis1 alanlardir.

Karsiyaka 1954 yilinda ilge statlisiine kavusan yerlesim, {zmir Merkez’le iletisimi gii¢lenen
Altinyol baglantisinin saglanmas: ile sayfiye yeri olmaktan ¢ikip kentin tist gelir grubu taratindan iskan
edilmeye baslamstir. Yerlesime ait 1962 hélihazir haritalarinda ayrik nizam 2-3 kath miistakil yapilar
goriilmekte iken 1963 tarihinde ¢ikan Kat Miilkiyeti Kanunu ile meveut yapilanin yikilarak yeni ¢ok
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katl yapilarin inga edildigi bir siirece girmistir. 1972 yili halihazir haritalarinda Karstyaka’nin sakin
kent dokusunun yerini bitigik nizamda apartmanlarin aldig) dénem gériilmektedir.

Planl kalkinma dénemi kurumlarinda 1965 yithnda kurulan Izmir Metropoliten Alan Nazim
Plan Biirosu tarafindan 1/25000 &lcekli izmir Metropoliten Alan Nazim imar Plam hazirlanmus, [zmir
kent biitiinii ve yakin gevresinin bolge Slcegindeki konumunu irdeleyerek ¢alisilan Plan 04.01.1973
tarihinde Imar Iskan Bakanligi’'nca onaylanmistir.

1973 yilinda onanan Nazim Planimm yukarida taimlanan ana kararlarim degistiren, yatirim kararlar: ve
uygulamalar nedeniyle gesitli 6lceklerdeki giincel planlar esas alinarak 1/25000 6lcekli Izmir
Biiyiiksehir Biitiinii Nazim Plan Revizyonu 1989 yilinda yapinustir.

Sekil 7.Kargiyaka flcesinin Odak Noktalar:
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Ust slgekli planlar siirecinde ayrintih olarak ele alinacak planlama siireci sonrasi gelinen
noktada Planlama alam Karstyaka [lcesinin kuzeyine dogru gelisen bolge igerisinde Cevre yolu ile
Anadolu Caddesi arasinda yer almaktadir. Kent Biitiiniinii igerisinde bugiin 6nem tastyan odak noktalar
agisindan bakildiginda ana kullamm kararlan, ¢evresi ve hinterland: ile iliskisi agisindan kuzeye
ybnlenen yasam alanlar ile iliskisi acikca goriilmektedir. Konum agisindan dnemli bolgelerden biridir.
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2.2. KARSIYAKA’NIN COGRAFi KONUMU

Karstyaka, Izmir il siurlar icerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360 sayili
On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi [lge Kurulmast ile Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasimna Dair Kanun ile belirlendigi {zere Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi’ne bagh ilgelerden biri olan Kargtyaka'nin dogusunda Bayrakli ilgesi, batisinda Cigli ilgesi,
giineyinde izmir Kérfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag yer almaktadir. Yamanlar Dag etegi ile deniz
arasinda kalan kisim yerlesik alandir.

2.3. JEOLOJIK YAPI

[zmir yarimadasi, Gediz ve Kii¢ilk Menderes vadileri arasinda kalan alanda bulunmaktadir.
Gediz nehrinin dolayisiyla Gediz vadisinin Ege Denizi ile bulustugu noktada bulunan Yamanlar Dagt
ve akarsular, Gediz nehrinin getirdigi allivyonlarla olusan Menemen ovasi, Karsiyaka'nin jeolojik
yapisint etkileyen 8nemli etmendir.

Karsiyaka deltast; Batt Anadolu’nun volkanik yapilarindan olan Yamanlar Dagt’ndan kaynagim
alan dag derelerinin Korfezin kuzeyinde olusturdugu bir delta alamidir. Yamanlar Dagi’ni olugturan
volkanik taslar iki gruba aynlir. ilk grup alt katmanda bulunan aginmaya dayamksiz, anglomera ve agik
renkli gevsek dokulu andezitik taglardir. Bu taglarin ayrismasindan olusan, kumlu yiizey ortiileri,
Karsiyaka dereleri ile yikanarak asagilara tasinmustir. Ikincisi ise kabuk seklinde dagin giiney yiiziinii
kaplayan, koyuca pembe renklerde, sert ve aginmaya dayaniksiz andezitlerdir. Giiney yamaglardaki
derelerle pargalannms yamag boliimleri bu yap: tizerinde gekillenir (Oner ve Kayan, 2006).

Planlama Alam ve Karsiyaka ilgesinin tamanu Bakanlar Kurulu’nun 18.04.1996 sayili karari ile
yiiriirliige giren Tirkiye Deprem Bélgeleri haritasma gore 1. Derece Deprem Bdlgesi'nde yer
almaktadir.
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Sekil 8.Karstyaka ve Cevresi Jeomorfolojisi
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2.5.1. 1/100.000 Olcekli Izmir-Manisa Cevre Diizeni Plan;

Izmir-Manisa Bélgesi 1/100.000 Oleekli Cevre Diizeni Plan; 23.06.2014 tarih ve 9948 sayili
Bakanlik Olur'y ile onaylanmistir. Aski siirecindeki itirazlarin degerlendirilmes;j sonrasinda 30.12.2014

Sekil 9.izmir-Manisa Planlama Balgesi 1/100.00¢ Olgekli Cevre Diizeni Plan; tarih

21137 sayil Bakanlik Makami Olur’y ile onaylanan [zmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/ 100.000 Olcekli
Cevre Diizeni Plani’na aski siireci igerisindeki itirazlarm degerlendirilmesi sonrasinda yeniden
diizenleme yapilarak 16.11.2015 tarihinde onaylanmistir. By plan ile revizyon imar plam ¢alismas;
yapilan alan Kentsel Yerlesik Alan olarak belirlenmistir, By alanlarda plan uygulama hiiktimlerine gore
“Konut alanlars ile egitim tesisleri saghk tesisleri, acik ve kapali spor alaniari, yegil alanlar, kamy
kurum alaniar, rafo v.b. gibi sosval ve tefnik altyapr alaniar; ile ticaret alaniar, kiiciik sanayi sitesi
alanlar, turistik tesis alanlar, konu dist kentsel calisma alanar: v p, 8ibi calisma alaniar Jer
alabilir.” ibaresi bulunmaktadir,

—=—=-u—-——‘—='——=—._—.=..=.__=____ ————
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2.5.2. 1/25.000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan1

izmir kent bitGininii kapsayan 1/25.000 slgekli Izmir Bitylksehir Biitiini Cevre Diizeni Plani
Biiyiikgehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih, 05/843 sayih karar ile onaylanmstir. Sz konusu
plana gore ¢aligma alaninin biiylik gogunlugu Kentsel Yerlesik (Mesklin) Alan igerisinde kalmaktadir.

Plan hitkiimlerinde Kentsel Yerlesik Alanlar, “Konut ve konut kullanima hizmet verecek, sosyal,
Liiltiirel donati ve teknik altyapi tesisleri ile toptan ve perakende ticaret tiirleri, kiiciik sanayi, konut dist
kentsel calisma alanlart, endiistrivel atk su iiretmeyven kiiciik lgekli tiretim yerleri ve ticari depolama
kudlammlart yer alabiliv. Bivik blgekli sanayi, sanayi depolama alanlart gibi kullammlar bu alanlar
icinde yer alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var olan sanayi tesisleri, ekonomik émrii doldugunda
sanayi alanlarina tasinacaktir.” seklinde tammlanmustit.

Bu kapsamda;
« Planlama asamasinda alanin szelligine gore ilgili kurum goriislerinin almacagl,
« Kentsel yerlesik alanlarda onayh imar planlarmin ongordigi nitfusun asilamayacagl,

o imar planlarinda var olan sosyal, kiiltiirel donati ve teknik  altyapi alanlarmin
azaltilamayacagt,

« Kentsel yerlegik alanlarda yapt stokunun durumuna, doku ve islevsel ozelliklerine alanin,
jeolojik yapisina gore koruma/yenileme, saghklasirma veya tasfiye amach plan ve projelerin
yapilabilecegi” belirtilmektedir. Kargiyaka ilgesi yerlesik alanlar icinde bos alanlari da barmdiran biiylik
dlgiide yapilagmis alanlardr.
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Sekil 10.1/25000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam

2.5.3. 1/5000 Olcekli Karsiyaka 2. Etap Nazim imar Plam

Karsiyaka 2. Etap Nazim imar Plam, izmir 3. [dare Mahkemesi'nin 12.11.2013 tarih ve
2012/899 E.-2013/1810 K. say1h karart ile iptal edildikten sonra; Izmir Bilyliksehir Belediye Meclisi’nin
11.02.2019 tarih ve 05.117 sayili karar1 ile uygun goriilerek, Baskanlik Makaminca 27.03.2019 tarihinde
onanarak askiya e¢ikanlmist. Konu plana aski slireci igerisinde vapilan itirazlar sonrasi
degerlendirmeler sonucunda ise Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 08.07.2019 tarih ve 05.561
sayili meclis karart ile onanmigtir.

2.5.4. Cumhuriyet, Ornekkdy ve inonii Mahalleleri 1/5000 élekli Nazim Imar
Plam

Cumhuriyet, Ornekksy, Inonti Mahalleleri 1/5000 Nazim Imar Plani Revizyonu, izmir
Biiyliksehir Belediye Meclisi'nin 14.09.2020 tarih ve 05.710 sayili karart ile uygun goriilerek 19.11.2020
tarihinde onanmigstir ve 01.12.2020-30.12.2020 tarihleri arasinda askiya ¢ikarilmisgtir.

Cumbhuriyet, Ornekkdy, Indnii Mahalleleri 1/5000 Nazum imar Plani Revizyonunda “Yogunluk
Kararlari ve Niifus” baghg altinda 39,21 ha’hik konut alam Gelisme Konut Alam (Cok Yiksek
Yogunlukta/400 Kisi/Ha Ustii Briit Yogunluk), 10,09 ha’lik alan ise “Ticaret+Konut Alant” olarak
belirlenmis, TUIK verilerine gore 2,69 kisi kabulii ile niifus 33,762 kisi olarak kabul edilmistir. Planlama
Alam Eraplar halinde ele ahindigindan donatt alanlari aslen biitiinde degerlendirilmesi gereken
alanlardr.
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Sekil 1 1:Cumhuriyet, Ornekkdy, inonii Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plant Revizyonu

Cumbhuriyet, Ornekkéy, inonli Mahalleleri 1/5000 Nazim Imar Plani Revizyonunun 1.Etap
1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama Imar Plam Simir igerisinde kalan bdlgede 6783 m* Gelisme Konut
Alant, 29059 m2 Meskun Konut Alani, 37662 m? Ticaret Alani, 29812 m? Ticaret — Konut Alani, 9456
m? Belediye Hizmet Alam ve 1476 m? Askeri Alan kullanimlar belirlenmis olup yaklasik 11.4 hektarlik
alan ise Donati Alanlari(Park ve Yesil Alan, Ibadet Alani, Yol — Otopark Alani) ile Teknik Altyap
alanlarina ayrilmistir.

2.5.5. 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plani ve Plan Siiregleri

Planlama Alaninin yakin ¢evresi uygulama imar plani Slgeginde incelendiginde bolgedeki ilk
calismamn Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi olarak ilan edilmesi oldugu
belirlenmistir. Gecekondu Onleme Bolgeleri iginde en eskilerinden biri olan ve Imar ve Iskan
Bakanligi’nca 10.01.1964 tarihinde onaylanan Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi 280
kisi/ha yogunluga sahip Konut Bélgesi olarak planlanmis olup 54.77 ha biiytiklugiindedir. Alanin ulagim
sistemini {zmir-Canakkale aksini olugturan Anadolu Caddesi saglamaktadir. Aym glizergdh boyunca
calisan toplu ulasim sistemi Cumhuriyet Mahallesinin alt merkez olan Karsiyaka’ya ve Ana Merkez
Konak'a ulasimina hizmet etmektedir. isyeri konut iliskisi g6z dniine alindiginda alamn konut olarak
se¢ilmesinin olumlu oldugu belirtilmektedir.

Cesitli uygulama giigliikleri ve siire¢ i¢inde olusan farkh yapilasma ve miilkiyet sorunlari
nedeniyle Karstyaka Belediye Meclisinin 13.10.1989 giin ve 96 say1li karari ile Cumhuriyet Mahallesi
Gecekondu Onleme Bolgesi’nin 8.24 ha’lik bslimii iptal edilmigtir. Sadece 5 kath sosyal konutlarin
bulundugu kismun Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi olarak ayrilmasina karar
verilmistir (IKNIP Plan Agtklama Raporu).

Ancak arsiv ¢alismalari sonucunda edinebildigimiz ilk planlama ¢alismasi, 1986 yilinda
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onaylanan 31 ha’lik alam kapsayan Cumbhuriyet Mahallesi Islah Imar Planr’dir. izmir
Biiyiksehir Belediyesi'nce hazirlanan Islah Planlart dogrultusunda yapilan Cumhuriyet-Ornekkdy-
Yamanlar imar Plant sinirlar: igerisinde kalmaktadir, Cumhuriyet Mahallesi Islah imar Plan: uygulama
glicliikleri nedeniyle Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 13.10.1989 tarihli ve 96 sayil karari ile iptal
edilmistir.

Sekil 12.Islah imar Plam

e ey, O g Y SN 1 v L B

Sonrasinda, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 14.01.1986 tarih ve 88 sayili karari ile uygun
gériilerek, Izmir Biiyiiksehir Belediye Bagkanligr'nca 02.10.1987 tarihinde onaylanan Cumhuriyet-
Ornekkﬁy-Yamanlar Imar Planlart iizerinden glntimiize kadar gelinmistir. Bu plan cahsmalar
kapsaminda mevcut niifusa orantil; teknik ve sosyal donati alanlarmin millga kanun ve ydnetmelikler
kapsaminda gergeklestirilmedigi ve planlarin detayl1 plan a¢iklama raporlarinin olmadigi goriilmektedir.
Planlama Alani sinirlar: itibari ile onaya konu olmus plan galismalari var olan semanin lizerinde kismi
kullanum kararlari ile yapilasma kosullarinda kismi degigiklikler 6nermistir.

Sekil 13.26.04.1984 tarih onayh 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plam

—_——— e e e — e
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Sekil 14. 02.10.1987 tarih onayli 1/1000 dl¢ekli Uygulama imar Plam

-t
%

Sekil 16.24.01.2000 tarih onayh 1/1000 8lgekli Uygulama imar Plani
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2019 yilina gelindiginde Planlama Alanma iligkin 1/1000 Olgekli Kentsel Yenileme Amach
Revizyon Imar Plami hazirlanns, izmir Biiyitksehir Belediye Meclisi’nin 15.03.2019 tarih ve 05.249
sayilt karari ile kabul edilerek 27.03.2019 tarihinde onanmus, imar Kanununun 8. maddesi geredi
Belediyemizce 1 ay siireyle askiya ¢ikarilan séz konusu plana bu siirecte 1092 itiraz bagvurusu
yapilmistur, Karsiyaka Belediye Meclisi, komisyonlarm degerlendirmelerini ve vatandaslarin itirazlarmi
dikkate alarak, planda Birlikte Uygulama Yapilacak Alan Simrlart icerisinde ki terk oranlarmin
farkluiklar tagimasi, min. ifraz kosullar1 nedeniyle hisse dagilimlarinda sikintilar olabilecegi,
Hmax.:6,80 ve B-2 yapilasma diizenine sahip imar adalarinda bina kitleleri vapilasmalart iizerinden
yapilan incelemede 1,7 emsalin yeterli olmadig, onerilen Ticaret-Konut Alanlarinin veterli olmadig,
Belediye adma bulunan parsellerin ve zerindeki hak sahipliliklerinin nasil korunacagina dair
belirsizliklerin olmast nedenleriyle 01.07.2019 tarih ve 91 sayili Karari ile planin iptal edilmesine ve
bdlgede yeniden 1/1000 &lgekli kentsel yenileme amagh revizyon imar plant yapilmasina karar
vermistir. Izmir Bilyiiksehir Belediye Bagkanlif'nun 18.12.2019 sayili yazist ile Karstyaka Belediye
Meclisinin almis oldugu iptal kararmm Izmir Biiyliksehir Belediye Meclisinin 14.10.2019 tarih ve
05.857 sayili karari ile uygun bulunarak 5216 Sayih Yasanm 14. maddesi uyarinca onandigi iletilmistir.
Iptal karar sonrasinda bolgenin plansiz kalmas: dolayisiyla kentsel mekanda kaliteyi artirmay1, saghkl:
ve giivenilir gevreler olusturmayr hedefleyen, 2019 tarihinde onaylanan Karstyaka 2. Etap 1/5000
Olgekli Nazim [mar Plam dogrultusunda hazirlanacak 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina
gereksinim duyulmustur.

Bu kapsamda 1/000 &lgekli Cumhuriyet ile indnii ve Ornekkéy Mahallelerinin bir kismini
kapsayan Uygulama imar Plam ve Plan Ag¢iklama Raporu Belediye Meclisimizin 02.03.2020 tarih ve
63 sayili karari ile uygun bulunarak Izmir Biiyiiksehir Belediyesince 19.11.2020 tarihinde degisiklikle
onanarak 03.12.2020 — 01.01.2021 tarihleri arasinda (01.01.2021 tarihinin Resmi Tatile denk gelmesi
nedeniyle: 04.01.2021 Pazartesi tarihi mesai bitimine kadar) 1 ay siireyle es zamanlh olarak T.C.
Karsiyaka Belediyesi Bagkanlik Binasi, web sayfasinda (https:/www.karsiyvaka.bel.tr/imar-plan-
devisiklik) ve ilgili muhtarliklarda askiya gikarilmus ve ilan edilmistir.

Sekil 17.19.11.2020 tarih onayli 1/1000 slgekli Uygulama imar Plam
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Aski siiresi igerisinde yapilan itirazlar, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 01.02.2021 tarih ve 30,
31, 32, 33, 34 ve 36 sayih kararlari ile reddedilmis; 01.02.2021 tarih ve 35 sayih karari ile ise kismen
reddedilmis kismen plan notlarinda bir takim degisiklikler uygun goriilmiistiir. tirazlarin kismen uygun
bulunmasina iliskin alinan Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 01.02.2021 tarih ve 35 sayih karari
dogrultusunda diizenlenen 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani Degigikligi, 5216 sayili yasann 7/b
maddesi geregince onanmak lizere lzmir Biiyiiksehir Belediyesi'ne 26.02.2021 tarih ve 9777 sayili
yazimiz iletilmis olmakla birlikte, Kargiyaka Belediye Meclisi’nin 17/05/2021 tarih ve 116 sayih karari
ile bolgede “imar planlarmin yeniden ¢aligilmasi, plan ¢aligmasi siirecinde bélgedeki uygulamalarin
durdurulmas, itirazlar kapsaminda Izmir Biyiiksehir Belediye Meclisi’ne iletilen plan degisikligi
onerisinin geri ¢ekilmesi, bélgeye iligkin gerekli analiz ve sentez galismalari sonrasinda imar plani
calismalarmin planlama hiyerargisi kapsaminda etaplar halinde ele alinmasi™ geklindeki karar uygun
bulunmus olup onanmak iizere Mudurlugimiiziin 26/05/2021 tarih ve 24386 sayil yazisi ile izmir
Biiyiiksehir Belediyesi’ne gonderilmistir.

[zmir Biyliksehir Belediye Meclisinin 28.05.2021 tarihli toplantisinda 616 sayili karar ile
Karstyaka Belediye Meclisi’nin 17.05.2021 tarih ve 116 sayil karar1 dogrultusunda “imar planlarmin
yeniden ¢alisilmasi, plan calismasi siirecinde bélgedeki uygulamalarin durdurulmasi, itirazlar
kapsaminda izmir Biiyliksehir Belediye Meclisi'ne iletilen plan degisikligi onerisinin geri gekilmesi,
bolgeye iliskin gerekli analiz ve sentez caligmalart sonrasinda imar plam g¢alismalarinmn planlama
hiyerarsisi kapsaminda etaplar halinde ele alinmasi” seklindeki karar dogrultusunda Cumhuriyet 1.Etap
Revizyon Uygulama Imar Plam Degisikligi ile birlikte yapilan etaplamalar dogrultusunda 1/1000 dlgekii
Cumhuriyet Mahallesi 2.Etap Revizyon Uygulama Imar Plam ¢ahgmalarina baglanmustir.

2.6. MEKANSAL ANALIZ VE ARAZI KULLANISI ANALIZLERI
2.6.1. Planlama Alaninin Mahalle Kapsaminda Degerlendirilmesi

Izmir'e iliskin niifus hareketleri gozlendiginde Kargiyaka Ilgesi niifus hareketleri agisindan
2008-2020 arasinda diizenli bir artis géstermektedir.

Planlama Alant ve cevresinin demografik sekillenmesine bakildiginda belirleyici olan
unsurlarin 1950 sonrasi yasanan go¢ olgusu ve kismen yasa disi, kismen de sosyal konut ve gecekondu
onleme balgesi ilani ile gelisen siireg oldugu gériilmektedir. Izmir Kentinin kuzey aksinm énemli bir
baglanti aks: olan Anadolu Caddesi ¢evresinde ulasilabilirligin yiiksek oldugu ve Kargiyaka, diger
ilgelerle kurulan giiglii baglant: ile gergeklesen uygulamalar belirleyici oldugu gorillmektedir.

Table 1.Yillara Gére Niifus Degisimi

YILLARA GORE | CUMHURIYET | KARSIYAKA | o\ i
NUFUS DEGI§IMII MAHALLESI iLCESI
| 2008 14734 296031 | 3795978
. 2009 14606 | 304507 | 3868308
2010 14333 310061 | 3948848
2011 14231 312213 | 3965232
2012 14083 315294 | 4005459 |
2013 | 14032 321870 | 4061074 |
. 2014 . 13940 | 325717 | 4113072
2015 | 13842 | 333250 | 4168415
2016 | 13923 | 338485 | 4223545
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2017 | 13952 | 342062 | 4279677
2018 | 13858 ‘ 344140 | 4320519
2019 13744 | 349290 | 4367251
| 2020 13619 | 350100 | 4394494

1.Etap Planlama Alani, 5462 ha yuzolgiimlii Kargiyaka ilgesi, 108 ha yiiz slgiimiine sahip
Cumhuriyet Mahallesi igerisinde yaklagik 22 hektarlik alani kapsamaktadir. Planlama Alanmimin
giineyinde Semikler Mahallesi, kuzeyinde Indnii Mahallesi kuzey dogusunda Cumhuriyet ve Ornekkay
Mahalleleri bulunmaktadir. Planlama Alami giineyde Anadolu Caddesi, kuzeyde 6701 ve 6705 Sokak
ile simrlandirilmaktadir.

Sekil 18.Planlama Alam Sumn

CUMRURIVET MAHALLERS
108 ha

2.6.2. 02.10.1987 Onanh Miilga Imar Plani ve Cevresi Yapilasma Kosullar:

Planlama Alani, ilgenin kuzeybati kesiminde yer almaktadir. Planlama Alanin kuzeyinde
Cumhuriyet ve Inénii Mahalleleri giineyinde Anadolu Caddesi yer almaktadir.

Planlama Alamnin yakin gevresinde ve Anadolu Caddesinin giineyinde yapilasma kosullari
blok nizam, emsal ve Y kosullu olarak belirlenmis alanlar bulunmakta olup ¢ogunlukia yapilasmalari
tamamlanmistir. Egim ve yiikseltinin ¢ok olmadigi bolgede yapi yiikseklikleri 10 kata kadar
ulagsmaktadir.

02.10.1987 tarihinde onaylanan Cumbhuriyet-Ornekkéy-Yamanlar imar Planlarmin degisen
kosullarda uygulamay1 ydnlendirmede yetersiz kalmasi nedeniyle hazirlanarak 27.03.2019 tarihinde
onanan 1/1000 olgekli Kentsel Yenileme Amach Revizyon Imar Planmm iptal edilmesi nedeniyle
Planlama Alaminda ylriirlikte bir imar plani bulunmamaktadr. Planlama Alaminda mekansal analiz
alth@: olarak miilga onanh plan baz ahnmis olup raporun ilerleyen béliimlerinde sz konusu plandan
“onanli miilga imar plani” seklinde bahsedilecektir.

Miilga 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda 1. Etap 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar
Plani sinirma giren bolgenin yapilasma kosullar incelendiginde Hmax:6,80, Hmax:24.80, B-4, B-5, ve
E:1.40 E:1.00 yapilagma kogullarimin yer aldigi géritlmektedir. B-4 yapilasma kosullu imar adalarinda
TM kosulu bulunmasi, B-5 yapilagsma kosullu imar adasinda ise yapilasmalarin Anadolu Caddesi
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cephesine bakan kisminda ticaret oranimin yiiksek olmasi nedeniyle bu bolgelerde konut niifusu %50
olarak belirlenmis, E:1,4 kosullu imar adasi ise M kosullu oldugundan yerlegik konut niifusuna dahil
edilmemistir.

Etaplamaya esas 136 ha.lik Alan bitiinliniin batisinda Ornekkdy Imar Planlari, kuzeyinde ise
Korfezkéy Toplu Konut Alam, giineyinde Anadolu Caddesinin altinda bulunan Semikler Planlan
bulunmaktadir. Yakin gevresindeki ada bazindaki yapilasma ve imar planlarinda Blok seklinde
belirlenen yapilagsma kosullar1 ve kat yiikseklikleri, Planlama Alami plan kararlari iizerinde baski
olusturmaktadir.

Planlama Alaninda onanli planlarin 1980°1li yillara ait olmasi donemin plan yaptmina ait esaslar
ve Illet Bankasi tarafindan hazirlanan Teknik Sartnameler ve 1980 Genel Niifus Sayimi sonuglarma
gore, Tirkiye'deki hane halklarimin hane halki buytikliikleri Ortalama Ttirkiye igin 5.32 kisidir.
Yerlesme yeri biiylikligiine gore, bu deger 6.05 kisi ile 4.62 kisi arasinda degismektedir. Dénemin imar
planlarimin Plan Agiklama Raporlari bulunmadigindan niifus hesaplarinda ikili uygulama yapilarak
giinlimiiz kosullari ve déneminin kosullart i¢in ayr1 ayn hesap yapimstir.

[zmir icin ortalama aile bilyiikligii 4.07 olarak kabul edilmistir. Hesaplamalar igin bu deger
dénemin plan ¢alismalarinda da kabul goren yaklagim dogrultusunda hane halk: bliytikligii 4 kisi olarak
hesaplamustir. (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/8360)

Tablo 2: Planlama Alaninda 02.10.1987 Onanli Miilga imar Plamndaki imar Adalarinim Alansal Dagihm

Alan Yapiagms Ingsat. |T-TALTMI Konnt| ©OriDaire |OriHane Halin|

Kulawom | Kosun | TS | AR} e Yilzdesi Birikiogn | Buvakiagn | oo
Koot Alam B4 300 | 31886 95658 100 2.62 2505.24
Komt Alam 140 1974 21834 100 2.6 7241
Ticaret B4 300 | to471 3413 £0% 100 2.62 63842
Ticaret 140 | 14763 20668.2 80% 106 162 433.21
™ B-§ 350 | 14281 49983.5 Bt 100 262 1047.65
TME B 3.50 7278 254625 80% 100 152 53366,
Foplam 80650 | 2259488 525161

Alan Yapilasmz Ingaat  |T-TMIMI_Konut| OstDalre |Ortiame Halia

Ko | Koguw | WSl | A | s Yizdest Bopngs | Buyaagn | COUs
Komst Abm B4 3.00 31886 95658 100 4 3826.32
Kot Alang 140 1973 27636 100 4 110.54
“Ticaret B-4 300 10471 43 0% 100 4 180522
Ticarer 1.40 14763 206682 0% 100 4 _661.3%
™ B3 350 | 148t 499885 80% 1090 4 159947
™1 Bs§ 3.58 273 354625 80% 00 & 314.8¢
Toplam 30650 | 2950488 8017.73

Planlama Alaninda toplam 360 adet parsel bulunmaktadir. Alanda 1532 adet bagimsiz b&lim
olup, konut birim sayis1 766 adettir. Alanda toplam parsel alami biiyiikltigi 80650 m? ve toplam konut
insaat alam 98421.60 m*'dir.
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Sekil 19.02.10.1987 Onanli Miilga imar Plam Yapilasma Kosullar1 Dagilim

717 111000 SLCEKLI CUMHURIYET MAHALLES] 1.ETAP [
'
<./ REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

Roryeyubr Detmtlyy MOl e 8 Yo0T
YAPILASMA KOSULLARI

2.6.3. Doluluk Bosluk Analizi

Planlama Alaninda halihazirda yapilarin taban alani itibari ile yapilasma oranmna
baktigimizda yaklasik %70 tniin bog oldugu goriilmektedir. Biiyiik alan gerektiren mevcut
kamu kullanimlarinin bulundugu veya imar plani kararlariyla belirlenmis oldugu alanlar ve
yollar bogluklarin nemli bir kismini olusturmaktadir.
Sekil 20.Doluluk Bosluk Analizi

71 111000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLES! 1.ETAP Jf
>/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

DOLULUK - BOSLUK
ANALIZI

SONTERISAS
Emprnnm

-
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2.6.4. Bina Taban Alani Analizi

Planlama Alaninda yapilarin taban alanlari ve yogunluklart incelendiginde en fazla oranin 50

m’ ile 150 m? arasinda artis gosterdigi tespit edilmistir.

Tablo 3.Bina Taban Alanlar:

Bina Taban Alanlar: (m?) Alan Biiyiikliig ii (m?) Oran (%)
50 m? - 150 m* ' 18496 29.17

150 m? - 250 m? 14318 22.58

250 m? - 350 m? 4521 7.13

350 m? - 450 m? 4476 7.06

450 m® - 550 m? 2482 3.92

550 m? - 650 m? 2961 4.67

650 m? - 750 m? 4173 6.58

750 m? 11970 18.88
Toplam 63397 100

Sekil 21.Bina Taban Alam Analizi

1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP

REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI
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2.6.5. Parsel Biiyiikliikleri

Planlama Alanimin genelinde parsel biiyiikliikleri farklilik gdstermektedir. Planlama Alaninda
360 adet parselin biiyiikliikleri ve yogunluklar asagida belirtildigi gibi 150 m? ile 300 m>

arasinda artis
gostermektedir. Or talama par sel bityiikligh 160 TI'I2 bulunmu§tur )
& ” o

Sekil 22.Parsel Bityiikliikleri

717 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP L
<~ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI >f
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2.6.6. Ruhsath Yap: Analizi

MAKS Sistemi iizerinden 2007 sonrast Planlama Alanmda kamu ve sahis miilkiyetinde toplam

360 adet parselin ruhsat ve iskdn durumuna bakildiginda, ruhsatli parsellerin 58 adet, iskanli yapilarin
ise 48 adet oldugu goriilmektedir.
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Sekil 23.2007 Yili Sonrast Ruhsath Parseller ve iskanli Yapilar

1™, 1/1000 OLGEKLI CUMHURIYET MAHALLES| 1.ETAP |
<) REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI 3

2007 YL} SONRASI
RUMSATLI PARSELLER
[SKANLI YAPILAR

B
Planlama Alani siuri igerisinde kalan kamu ve sahis miilkiyetinde toplam 360 adet parsel
incelendiginde 6 tanesi imar afli parsel olarak belgelendigi goriilmektedir.

Sekil 24: imar Afl: Parsellerin Dagilim

™ 1/1000 OLGEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP j
<) REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI -

IMAR AFLI
PARSELLERIN
DAGILIM!
SOPTERENLAN
rl SETRF PLAM SINRY
J ot |

:
, oo
-muumun
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2.6.7. Miilkiyet Analizi

Planlama Alanmin miilkiyet verileri incelendiginde bélgede; sahs, Teias, Maliye hazinesi,
Kargiyaka Belediyesi'ne ait miilkiyetler oldugu gozlemlenmektedir. Karsiyaka Belediyesine ait
miilkiyetler kamu millkiyetleri arasinda gogunlugu olusturmaktadir.

Tablo 4.Miilkivet Bilgisi

Miilkiyet Bilgisi Yiiz Olgiimii (m") Adet
Karsiyaka Belediyesi 1209 6
Maliye 1639 3
TEIAS 3817 1
Sahis 119546 350

Sekil 25:Miilkiyet Durumu Analizi

(‘i 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP J‘
<>/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI 3

- — .
‘ "- samn

2.6.8. Ulasim Agi

Planlama Alaninin glineyinden gecen Anadolu Caddesi Kuzey aksinin énemli baglanti yoludur.
Anadolu Caddesi iizerinde planlarda yer alan kavsak ile Anadolu Caddesinin giineyinde yer alan
Mavigehir ve Yali Bélgesi alanin giineyinde yer alan Kemal Baysak Bulvarinin agiimasi bolge trafigini
rahatlatmak adina 6nemli bir kavsaktir. Kemal Baysak iizerinde imar uygulamalari tamamlanmak
tizeredir. Bolgede yapilan plan ¢aligmas: ile kamulagtirma maliyetinin kaldirilarak uygulamalar ile
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sorunun ¢oziimii bolgenin erisilebilirligi konusunda dnemli bir katki saglayacaktir. Kuzeyinden gegen
35 metrelik tasit yolu da kamulagtirma sorunlar nedeniyle uygulanamamakta, halihazirda
kullamlmamaktadir. Alant Anadolu Caddesi’ne baglayan ve planlarda 35 m.’lik yol olarak belirlenen
Alim Daghan Caddesi’nin ise planlarda belirlenen yol genisliginde oimadig gdrillmektedir.

Calisma alanmdaki yol hiyerarsisi incelendiginde ise, bu alanda genigligi 7 ile 17 metre arasinda
degisen tasit yollari oldugu, alani sinirlayan 35 m. lik yol ile Anadolu Caddesinin bulundugu. bu yollarin
birbirleri ile baglantilarinda bir kademelenme olmadig: goriilmekte olup yine bu tagit yollarimin bazi
noktalarda otopark alanlari ile sonlandi gorillmektedir.

Plan galismasina konu alan sinirlart iginde yer alan yaya akslart incelendiginde ise; gerek
halihazirda gerekse miilga onanli miilga imar planinda yayalara iliskin bir aks bulunmadig
goriilmektedir.

Sekil 26.Mevcut Ulasim Durumu

1/1000 OLGEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP
REVizZYO UYGULAMA iMAR PLANI

ULASIM AGI
ANALIZi

2.6.9. Bina Kat Sayilan

Bolgenin meri imar planina gbre incelenen veriler ve mevcut durum analizleri
degerlendirildiginde 1 ile 10 kat adedi arasinda degisen bdlgede Anadolu Caddesinin belirleyici bir
unsur oldugu goriilmektedir.

Arazi ¢alismasi ve BELNET Sistemi lizerinden yapilan calismalarda ise kat adetlerinin 1 ile 10
kat arasinda degistigi goriilmektedir. Ornegin; Planlama Alanuun kuzeyindeki yapilasma kosulu Bitisik
Nizam 2 kat iken bu alandaki kat adetlerinin arasinda 4 kath ve 3 katl yapilagmalar gérmek miimkiindtir.

Kat adetlerinin alan icindeki dagilimi incelendiginde; | kath yapilarin % 60°lik oran ile en biiyiik
alam kapladigs, bunu % 2’lik oran ile 2 katli yapilarin izledigi goriilmektedir. Alanin kuzeyinde 1-2 kath
yapilasmalarm oldugu, giineye ve Anadolu Caddesi’ne yakin bélgelerde ise meri plana gdre 4-5 katlh

(kottan kat kazamlabilen ve bodrum katli) ruhsath yapilasmalarin oldugu goriilmustiir.
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Sekil 27:Kat Adedi Analizi

|'\ 1/1000 6L§EKLi CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP i
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2.6.10. Yerlesime Uygunluk

Izmir ili, Karsiyaka ilgesi, yaklasik 11.875.50 m®lik alana ait Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu
2012 yihnda onaylanmis olup,

Uvgun Alanlar-2 (UA-2/Kava Ortamlar):

Inceleme alam geneli, ortalama %10-30 civarinda egimli bir topografya sunan kaya ortamdir.
Kaya ortamlar olmasi, duyarlilik sorunu igermemesi nedeniyle inceleme alanimn %30 “dan daha diisiik
egimli kayalik bolimlerinde herhangi bir stabilite sorunu bulunmadigindan bu bélimler “Uygun
Alanlar-2 (Kaya Ortamlar)” olarak belirlenmis ve Yerlesime Uygunluk Haritasinda “UA-2" simgesiyle
gosterilmistir.

Onlemli Alan-2.2. ((0A-2.2/Onlem Alinabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar):

Inceleme alaninda, eski kaya ocaklar bulunmaktadir. Bu kaya ocaklarinda sev viikseklikleri
yer yer 10 m.yi sev agilart %100 asmaktadir. Bu ocaklarin bir bslimii hakkinda Karstyaka Belediye
Meclisinin 15.10.1997 tarih ve 69 sayili Karari dogrultusunda ve Bityitksehir Belediye Baskanliginin
onay1 ile “37297 ada, 1 parsel, 37298 ada 1 ve 8 parseller ile 37299 ada 1 parselleri kapsayan alan “Afete
Maruz Bolge™ olarak plan degisikligi yapilmigtir. Bu kaya ocaklarmda UTM-WGS-84 35 S 508688-
4259006 koordinatlarinda yeralan en biiyiik kaya ocag) disinda yer alan 5 kaya ocag yerinde genel
olarak bir stabilite sorunu gézlenmemektedir. Ancak. yiiksek sev agisi ve sev yiiksekligi nedeniyle
Gnlem alinmahdir. Bu nedenle bu kaya ocaklari ve gevresi Onlemli Alan-2.2 (Onlem almabilecek
nitelikte kaya diismesi sorunlu alanlar) olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk haritasinda OA-
2.2 olarak gosterilmistir.
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Onlem Alnabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar (OA-2.2) inceleme alaninin
jeolojisini Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yash tif (oln2k); Yamanlar Volkaniti olan Orta miyosen
vash andezite (m2x-k) ait kaya birimleri olusturmaktadir. Inceleme alaninda Cumhuriyet Mahallesi
ortasinda kalan % 15-30 egimli ¢alisma alanm, inceleme alaminda Ornekéy mezarlig1 batisinda kalan
egimin %15 - >60 arasinda degisen alan ve Bahgelievler mevkiinde kalan % 45-60 egimli olan
alanlardir. Bu alanlarda kaya ortamlarin kirikli, ¢atlakli olmasi, ayrica yamaglarda asili halde bulunan
kaya bloklar ile ana kayadan ayrilmak iizere olan kaya bloklarimin diigme riskine sahip oldugu
belirlenmistir. Bu alalardaki “Onlem Alinabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar (OA-2.2)"
olarak degerlendirilmistir. Bu alanlarda: kaya diisme tehlikesini bertaraf etmek i¢in serbest kaya
kiitleleri temizlenmeli, diisecek kayalar ile yapilacak konutlar arasmda hendek olusturularak bu 1slah
edilen kavalarin hendeklere diisiiriilmesi saglanmalidir. Parsellerin iist sinirlarina uygun projelendirilmis
istinat duvar, tel kafes, ankraj vb. dnlemlerle de kaya diigsmesine karsi 6nlemler alinmalidir. Bu 6nlemler
uzman mithendislerce hazirlanacak bir 6nlem projesi kapsaminda belediye kontroll yapildiktan sonra
plan uygulamasina gidilmelidir. Bu alanlarda;

- Inceleme alaminda kazi Sncesi gevredeki yollarin, komsu ve kendi parselinin giivenligi
saglandiktan sonra kazi yapilmalidir.

- Yer alti-yer iistii sularina kargi drenaj 6nlemlerinin alinmast gereklidir.

- Temel tipi, temel derinligi ve temelin oturacagi seviyelerin miihendislik parametreleri zemin
ve temel etiitlerinde ayrintili olarak irdelenmeli ve kaya diigmesi tehlikesine karsi alinacak miihendislik
Onlemleri belirlenmelidir.

- Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hitkimlerine uyulmalidir.

- Yiiriirlikte olan “Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik”
hiikiimlerine mutlaka uyulmaldir,

Onlemli Alan-2.1. (OA-2.1/Onlem Alnabilecek Nitelikte Stabilite Soruniu Alanlar):

Inceleme alanimin yer alan andezit biriminin yamaglarda egim % 0-10, %10-20, %30-40
arasindadir. Calisma sahasinda egimin %10-20, %30-40 araliginda oldugu kesimlerde durum itibari ile
heyelan, kaya diigmesi gibi kiitle hareketleri beklenmemektedir. Ancak inceleme alaninda derin
kazilarda stabilite sorunlarimn yasanabilecegi géz éniinde bulundurulmalidir.

-Yiizey ve atik sularinin temele ulagmasini engelleyecek drenaj sistemleri uygulanmalidir.

-Parsel baz1 zemin etiitlerinde temel tipi ve temel derinligi belirlenerek; yap: yiiklerinin
tasittirilacad: seviyelere ait mithendislik parametreleri ayrintili olarak irdelenmelidir.

-Derin kazilarda olusabilecek sevler uygun projelendirilmis istinat yapilariyla desteklenmelidir.

-Kazi oncesi, bolgede stabilite sorunu yaratmamak i¢in ¢evredeki yollarin komsu ve kendi
parselleri giivenligi saglanmalidir.

-Temel zemin etiitlerinde yamacin tamam: ile bina yiikil de dahil edilerek stabilite analizleri
yapilarak, giivenli sev agis1 ve sev yiiksekligi ve olan giivenli mesafenin belirlenmesi gerekmektedir.

-Inceleme alaninda vapilacak olan her tiirlit yapuun mimkiin oldugu kadar andezit biriminin
ayrignug kesiminin altindaki saglam kaya birimlere tasittirtlmalidir.

-Inceleme alanminda yapimasi diisiiniilen yapilann temel tipi. temel derinligi ve temelin
tasitirilacagl  seviyenin zemin oOzellikleri goz ontine alindiginda, stabilite analizleri, temel
hesaplamalarinda kullanilacak tasima giicti-emniyetli zemin gerilmesi, zemin oturmas1, zemin grubu-
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sinifi, zemin hékim periyodu degerleri parsel bazinda yapilacak ayrintili zemin etiitlerinde ayrmtili
incelenerek belirlenmelidir,

Onlemli Alan-5.1. (0A-5.1/Onlem Ahnabilecek Nitelikte Sisme. Oturma Soruniu Alanlar):

Inceleme alaninda morfolojik agidan topografik egimin %0-15 arasinda oldugu; jeolojik agidan,
Kuvaterner yash Allivyon (Q-21-k), Kuvaterner yagli yamag molozu(Q-23-k), Yamanlar Volkaniti olan
Ayrismig tif (oln2-k) birimlerden olusmaktadir. Bu alanlarda oturma konsolidasyon deney
sonuglarmdan yapilan hesaplamalara gore Q-21-k simgeli Kuvaterner yasli aliivyon i¢in 2,18-23.925
cm oturmaya sahip oldugunu gostermektedir. Q-23-k simgeli Kuvaterner yash yamag¢ molozu icin
27,24-49,77 cm. oturmaya sahip oldugunu gdstermektedir. Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yasli
ayrismis tiif (oln2-k) igin 33,375 cm. oturmaya sahip oldugunu gostermektedir.

Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yagsh ayrismus tiif (oln2k) i¢in ortalama olarak orta sisme
potansiyeline sahip oldugunu gostermektedir. Bu birimlerin yanal ve diisey ydndeki miihendislik
ozelliklerinin farkldik gdstermesinden ve sisme oturma, tasima giicli sorunlari beklendiginden
Miihendislik Problemleri Agisindan (sigme-oturma-tasima giicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar (OA-
5.1) olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk haritalaninda OA.5.1. simgesi ile gdsterilmistir.
Inceleme alaninda oturma ve sigme riski olmasindan ve alilvyonda yatay ve diisey yonde birimlerde
degiskenlik olmasindan dolayr bu alanlar Mithendislik Problemleri Agisindan (sisme-oturma-tasima
giicti vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar (OA-5.1) olarak degerlendirilmigtir,

Bu alanlarda;

-Parselde olusturulacak her tiirlii kazit sevi, komsu parselleri ve yapilagmay1 tehdit etmeyecek
sekilde agtlmali ve uygun istinat yapilari ile korunmalhdir.

-Yapilagmay1 etkileyecek miihendislik sorunlarma yénelik 6nlemler, uzman miihendisler
tarafindan projelendirilmeli ve bu projeler Belediyesi kontrolinde yerine getirildikten sonra
yapilasmaya izin verilmelidir.

-Temel tipi. temel derinligi ile yap: yiklerinin tasittirlacag: seviyelerin mithendislik
parametreleri (tagima giicd, sivilasma, oturma, farkli oturma, yanal yayilma, sisme, zemin grubu, zemin
simifl, zemin hakim titresim periyodu, zemin biiyiitmesi vb.) zemin ve temel etiitlerinde belirlenmelidir.
Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir. Yapilagmaya bagh zemin
deformasyonlarina yénelik gerekli zemin iyilestirmeleri yapiimalidir.

-Hafif yapilar ve alt yapt unsuorlari igin sisme potansiyeli géz éniinde bulundurulmalidir.

-Yirirlikte olan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik”
hiiktimlerine mutlaka uyulmaldir.

-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik hiikiimlerine uyulmalidir.

-Heterojen yapiya sahip birimde yapilar i¢in farkli oturmalarin olabilecegi gbz oniinde
bulundurulmahdir.

-Yol, altyap1 ve komsu parsellerin giivenligini saglayacak 6nlemler kazi 8ncesi alinmalidir.

-Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamalh, uygun projelendirilmis istinat yaptlariyla
desteklendirilmelidir.

-Temel tipi ve temel derinligi ile yap: yiiklerinin tagittirilacag: seviyelerin mithendislik
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parametreleri temel ve zemin etiit caligmalarinda belirlenmelidir.

Planlama Alam igerisinde yer alan ve tas ocagi olarak kullamlmis bolge 2012 ve 2013
tarihlerinde meydana gelen yagistan otiirli kaya diiymesi yasanmig ve bolgede yasayanlarmn barinma
sorunlarma kalict ¢éziim amaci ile calismalar baslamistir,

Planlama Alam igerisinde plan onama smirlari igerisinde kalan Bakanlar Kurulu’nun
13.08.2013 tarih ve 2013/5281 sayili karari ile Riskli alan ilam ger¢eklestirilmis ve bolgede Kentsel
Déniistim cahismalar: igin 01.09.2013 tarih ve 5813 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Altyapr ve
Kentsel Dontistim Hizmetleri Genel Miidirligii'niin yazist ile Karsiyaka Belediyesi'ne yetki devri
yapilan 2.69 ha’'lik alanda plan ¢aliymalar: onaylanmak {izere Cevre ve Sehircilik Bakanlifi'na
gonderilmigtir.

Il Afet ve Acil Durum Midirligii'niin 06.02.2019 tarih ve E:20431 sayth yazist ile
Cumhurbaskanligmin 14.01.2019 tarih ve 615 sayih karar1 eki Cumhuriyet Mahallesi sunirlar igerisinde
yer alan 2 nolu alan da Afete Maruz Bolge olarak ilan edilmigtir.

Sekil 28.Planlama Alaninin Yerlesime Uyguniuk Durumu

4‘ e = i e e L =

@ 1/1000 éLgEKLi CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP |
Revlzvou UYGULAMA IMAR PLANI :

; % T T [ YERLESIME

UYGUNLUK

1.Etap Planlama Alan icerisinde;

Uygun Alanlar-2 : UA-2/Kaya Ortamlar
Onlemli Alan-2.2.: OA-2.2/Onlem Alinabilecek Nitelikte Kaya Diigmesi Sorunlu ~ Alanlar
Onlemli Alan-2.1.: OA-2.1/Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Soruniu Alanlar

Onlemli Alan-5.1.; OA-5.1/Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Sorunlu Alanlar
bulunmaktadir.
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2.6.11. Planlama Alan1 Mevcut Arazi Kullanim

Mevcut durum incelendiginde; Planlama Alaninm glineyinde Anadolu Caddesi boyunca ticaret
alanlarinin ve TM, M kosullu yapilasmalarm yogunlastign goriilmektedir, aynt sekilde kuzey-dogu
béliimiinde de ticaret alanlar gbze ¢arpmaktadir. Planlama Alaninda, Cumhuriyet Mahallesi nin
merkezinde egitim tesisi, sosyal tesis, belediye hizmet alami ve saglik tesisi gibi sosyal donati alanlari
konumlanmstir. Ancak planlama alani etaplamalar ile ele ahnmig oldugundan donati alanlari komsu
etaplardaki sosyal ve teknik altyapr biitiinliigii icerisinde degerlendirmek gerekmektedir. Planlama
Alanmin ¢ok az bir béliimiinde yesil alan kullanimi bulunmaktadir. Planlama Alaninda sosyal donat
alanlar, agik yesil alanlar oldukca yetersiz ve mekansal standartlarn altindadr.

1.Etap Planlama St igerisindeki yapi kullanimlari incelendiginde Anadolu Caddesi iizerinde
Ticaret ve Ticaret-Konut kullamtmlarinin yol boyunca dagildigi, kuzeye dogru gidildikge konut
kullammlarinin yogunlastigi goriilmektedir. Arazi kullanimlart Anadolu Caddesinden cephe alan
parseller zemin + iist katlar itibari ile ayr1 ayri degerlendirilmigtir. Tespitler ticari kullanimlarm agirhkla
zemin katta oldugu, ancak Anadolu Cephesinde bina biitiiniinde ticaretin oldugu gézlenmistir.

Sekil 29.Yap1 Kullammlar Duremu

@ 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP J‘
4>/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI i
YAPI

KULLANIMLARI

GOATERIMLER

1ETAP PLAN MMM
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Sekil 30: Anadolu Caddesi tizerindeki Yap: Kullamimlar: Durumu

<./ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

@ 1/1000 OLCEKLi CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP L

T

ANADOLU CADDESI
YAPI
KULLANIMLARI
GHSTERIFLER

Ea.ﬂnmm

-
I
mm-mm
uwmmm

REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

™ 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP Jﬁ

ANADOLU CADDESIH
ZEMIN KAT
YAP!I KULLANIMLARI

GOATERIVAER

- el LETAR PLAN THNINY
=] e
<

] =

[ <ovis vesia s
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2.6.12. Mevcut Durum Topografik Yapi, Egim Analizi

Planlama Alani Anadolu Caddesi’nden baslayarak kuzeye dogru ¢ikildikga artan bir egime ve
yiikseklige sahiptir. Topografik acidan hareketli bir yaptya sahiptir. Alanin kuzeyinden giineye dogru
dogal dogu-bat1 yoniinde dogal akslar bulunmaktadir. Yiikseklik alanin kuzeyinde 20 m. ve {izeri kottan
baslayarak, Planlama Alaninin giineyinde 0 kotuna kadar diismektedir. Vadi ve tepe alanlarinin birlesimi
kendine 6zgii bir gorsel gesitlilik ve manzara olanaklari sunmaktadir.

Bolgenin en yiiksek bolgesi indnii Mahallesi sinirlart igerisinde ve Planlama Alani disinda
kalmaktadir,

Alamin genel olarak %3 ile %10 arasinda egime sahip oldugu, Anadolu Caddesi nin kuzeyi ile
6601 Sokagin batisinda kalan bolgelerin %10°dan daha fazla egime sahip oldugu gériilmiistiir.

Sekil 32.Egim Durumu

717 1/1000 OLCEKLi CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP |
<>/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

EGIM DERECELERI
.E P GONTERIMLER

: 1 A E LETAP PLaM S

-:-I

-~

-.”

2.7. ILGILI KURUM VE KURULUS GORUSLERI

1/5000 Olgekli Karsiyaka 2. Etap Nazim Imar Plam kapsaminda hazirlanan 2020 vili onanli
Cumhuriyet-indnii-Ornekkdy Mahalleleri Uygulama Imar Plani Calismalarina veri teskil etmek iizere
gesitli Kurum/Kuruluslardan alinan goriisler, yonetmelik geregi 1. Etap 171000 &lgekli Revizyon
Uygulama Imar Plam Degisikliklerine esas alinmis ve asagidaki tabloda Ozetlenmistir.
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Tablo 5.Kurum Gériisleri

Kurum Adi g(:':}:lis Yazst| ¥ urumun talepleri Notlar
T.C. Kilttir  ve Alan smin iginde 2863 sayili
Turizm  Bakanhigy, vasa kapsaminda tespit ve | Alandaki
Kiiltiir Varliklar1 ve tescili yapilmis herhangi bir | tasinmazlarin
N 27.08.2019 . SUEY I
Miizeler Genel | ~ T | kentsel, arkeolojik ya da tarihi | miilkiyet bilgisi
e (19.07.2019'da | . g .
Miudurlugi, otiriis vazimiz sit alam bulunmadig, tek yapi | bulunmadigindan ada-
Izmir 1 Numarah taebli§ e)éil di) Olgeginde korunmast gerekli | parsel bazinda
Kiltir  Varhklarmi £¢ taginmaz  kiiltir ~ varhg | inceleme yapilmadig:
Koruma Bolge kaydina rastlanmadig1 | belirtilmis.
Kurulu Miidiirliigii belirtilmistir.

"2872 sayili Cevre Kanunu ve buna baglt olarak
yiriirlikte olan CED Yonetmeligi ve diger mevzuat
hitkiimleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.”" plan
notu islenmesi; imar planlamas: asamasindan sonra,

_ 29.10.2019 belirtilen alanlarda  yapilmasi planlanan  insaa
T.C. lzmir Valiligi, (”' 07"201 O'da faaliyetlere iligkin olarak, faaliyetlere baslanmadan
Cevre ve Sehircilik 11|~ ©0 " once CED Yonetmeligi cergevesinde degerlendirme
AN goriis yazimiz . .

Miidirligi teblig edildi) vapilmast igin bagvuru yapimasi; 3194 sayilt Imar
Kanunu, [zmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000
oleekli Cevre Diizeni Plani, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi, sehircilik ilkeleri ile planlama esaslari ve
ilgili diger tiim mevzuatm dikkate alinmasi gerektigi
bildirilmistir.

il . Saghk | (18.07.2019da e

{zmir 11 Saglik g(‘)'rt"1§ yazimiz Goriis bildirmemigstir.

Miidiirligii teblig edildi)

Crumhieriyet Mahallesi 1.Etap Revizyon Uygulama imar Plani/2021
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T.C. Izmir Valiligi,

02.08.19 tarihli Bakanlik gorisiinde; egitim tesisi olan
alanlarin  korunmasi, briit niifus yogunlugu esas
alinarak Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin Ek-
2 tablosuna uygun asgari biiyiikliikte egitim tesisi alan
ayrilmasi, ayni ySnetmeligin 11. ve 12. maddelerine
gore tasarlanmasi, MEB Kurum Ag¢ma, Kapatma ve Ad
Verme Yonetmeligi'nin  5-¢ maddesinde yer alan

(Tiirk Telekom izmir

gorills yazimiz

ll\l/m dui\l/[l,ll]gllll Egitim 08.08.2019 niteliklere sahip olmas _istenmektedir. Ayrica 3194
(T.C. Milli Egitim (18.07.2019'da | sayili Imar -Kanunu'nda (10.07.2019 tarih ve 308/27
Ba'ka'nllél goriig yazimiz sayill Resmi Gazetede yayimlanarak yiriirlige giren
finsaig e Emlak teblig edildi) 7]81_ ‘sa}ylh Tapu Kanunu ve Bazi .Kanunlarda
Dairesi Baskanlig1) Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun ile) yapilan
degisiklikle 15. ve 18. maddelerine eklenen fikralara
uyulmasi talep edilmektedir. Egitim alanlarinin Maliye
Hazinesi miilkiyetindeki parsellere denk getirilmesi,
eger hazineye ait taginmaz yoksa 18. madde geregi
DOP.'tan karsilanarak ¢oziilmesi icin plan notu
eklenmesi istenmektedir.
Proje sahasinda altyapilarinin bulundugu, alan genis
Tuirk oldugu icin dijital ortamda ¢izimi olmayip
e 26.08.2019 . S S
Telekomiinikasvon (18.07.2019'da ongdriilemeyen altyapilarinin bulunabilecegi ihtimaline
AS. L karst  tim  lokasyonlarda Karsiyaka  Telekom

Midiirligi'nden gozlemci talebinde bulunulmasinn

Cumhuriyet Mahalflesi 1. Etap Revizyon Uygulama fmar Plany2021

Bolge Mudiirligii) teblig edildi) uygun oldugu ve imalata yonelik kullanilmasi gereken
malzemeler belirtilmis.
Goriig istenen alanda kuruma ait meveut veya planlanan
T.C. Tarim ve Orman herhangi bir projelerinin bulunmadig: belirtilmigtir.
Bakanhgi, 30.07.2019 "Dere yatagi ve yagmur suyu drenaji gibi konular
Devlet Su Isleri (DSI) | (19.07.2019'da | yetkili kurum olan 1ZSU  Genel Muidiirligii'nce
Genel ~ Mudiirligii, | gérils yazimiz degerlendirilmelidir" denmistir. Calismalarin I¢isleri
2. Bolge Miidiirligii — | teblig edildi) Bakanligi'nin 03.08.2019 tarih, 5496 sayili genelgesi ile
[zmir 2006/27 sayili Basbakanlik genelgesine uygun olarak
yliriitiilmesi istenmistir.
T.C. Izmir Valiligi, 06.08.2019 Wy, | Arsivde yapilan incelemede Cumhuriyet mahallesinde
; . (19.07.2019'da . . o 1
11 Afet ve Acil Durum | V7 kaya diismesi yasanmast sebebiyle "Afete maruz bolge
Miidiirliigii BOTLS YAINZ | 1o edilen alan bulundugu belirtilmistir.
teblig edildi)
29.07.2019 Calisma alaninda bulunan tiim elektrik tesislerinin
GDZ Elektrik | (19.07.2019'da | korunmasi ve Kuvvetli Akim Tesisleri Ydénetmeligi'nde
Dagitim A.S. goriis yazimiz | belirtilen emniyet  mesafelerinin saglanmasi
teblig edildi) | istenmektedir.
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Bahse konu planlama sahasi iizerinde TEIAS

Tiirkiye Elektrik sorumlulugunda bulunan gesitli enerji iletim hatti, trafo

iletim (TEIAS) A.S. 5 merkezi ve yer alti kablolarinin bulundugu belirtilmis,

Genel  Mudiirligt, 01'08"’,019, bu miilkiyetlerin ve kablolara ait giizergahlarm

A B v | (19.07.2019'da . _ A

3. Bolge Mudirligi |~ . korunarak Oneri imar planinn c¢alisilmasi; Elektrik

S gbriis yazimiz . L 3 B

(Izmlr), teblig édildi) Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeliginmin = 44.

Ingaat ve Emlak maddesinin (h) bendi ¢izelge 8'de belirtilen yaklagim

Mudirliigii mesafelerine uyulmas: konusunda plan notlar
eklenmesi talep edilmistir.
Plan onama smnwmn Izmir Cevre Yolu otoyol
kamulastirma smirinin - diginda  tanzim  edilmesi
gerektigi; s6z konusu sinira cepheli oldugu alanlara
ilskin olarak ise, Izmir Cevre Yolunun 6001 sayih
Karayollar1 Genel Miidiirligiiniin Hizmetleri Hakkinda
Kanun hitkiimlerne tabi oldugu belirtilmistir. Geri
cekme mesafeleri ile ilgili olarak Karayollar:
Kenarlarmda Yapilacak ve Agilacak Tesisler

T.C. Ulastirma ve Hakkindaki Yo6netmelik'in 26. madde hiikiimlerinin

Altyapt  Bakanligi, | 06.11.2019 gegerli olup kamulastirma sinirt diginda bulunan her

Karayollari Genel | (19.07.2019'da | tiirlii  tesis i¢cin Erisme Kontroli  uygulanan

Miidiirliigii. gbriis yazimiz | karayollarina dogrdudan giris yapilmasimin  yasak

2. Bolge Miidiirliigti — | teblig edildi) | oldugu  bildirilmigtir. ~ Ayn1  ydnetmeligin  18.

Izmir maddesinin 1. ve 6. bedndinde yer alan hiikiimleri
hatirlatilarak belirtilen hususlarin géz 6niine alimmasi,
[zmir Cevre Yoluna herhangi bir baglanti yapilmamas,
gerekli ¢ekme mesafelerinin  uygulanmasi, K-17
Kavsagi Bornova Yo&nii katilim kolunun Planlama
Alani digina ¢ikarilarak yeniden diizenlenmesi ve Izmir
Cevre Yoluna cepheli alanlarda yapilacak ve agilacak
her tiirlii tesis i¢in parsel bazinda Bdlge Miidiirliigiiniin
goriisti ahmmasi zorunlulugu iletilmistir.

T.C. Devlet

Demiryollari

Isletmesi Genel | 08.10.2019

Mudurligi, (18.07.2019'da | Planlama Alaninda herhangi bir planlamalarmm

TCDD 3. Bolge | goriis yazimiz | bulunmadig iletilmistir.

Miidiirligti  (Izmir), | teblig edildi)

Emlak Servis

Miidiirliigii
Calisma alamna iliskin girkete ait mevcut altyaps tesisi,

26.07.2019 altyapi hatt1 ve tasarim projesi iletilip "Teknik Emniyet
[zmir Dogalgaz | (17.07.2019'da | Sartnameleri geregi Sneri planda imar yollar1 iginde

Dagitim A.S.

gOrlls yazimiz
teblig edildi)

kalmasi gereken dogalgaz boru hatlari icin yap
yaklasma sinirlar zel yap1 izinleri harig genel yapi geri
cekme mesafesi kadar olmalidir" ibaresi belirtilmistir.

Cumhuriyet Mahallesi 1. Etap Revizyon Uygulama fmar Plani’2021
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T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi,

13.09.2019
(17.07.2019'da
gorlly yazimiz
teblig edildi)

Hazine adma kayith taginmazlarin fiilen kullamldiklar
kamu hizmetleri ile imar planinda ayrildiklar1 amaclar
dikkate alinarak uygulamalarin yapilmasi ve imar
haklarmmin = korunmasi  kaydiyla tahsisli  kamu
idarelerinin de olumlu goriislerinin alinmasi halinde
herhangi bir sakinca bulunmadig bildirilmistir.

Milli Emlak Dairesi
Baskanhg1, Karsiyaka
Milli Emlak
Mudurlagii
T.C. [zmir
Biiyliksehir
Belediyesi,
[zmir Su ve

Kanalizasyon Idaresi

23.08.2019

Planlama Alaninin igerisinden gecen Bostanh Deresi ile
yan kolu olan Kartalkaya Deresinin 1slahina iliskin
olarak 1ZSU goriisii olarak imar uygulamalari sirasinda
derelerin temizlik, bakim ve servisi ile glizergahlarin
korunmas: igin 4373 sayih Taskm Sulara ve Su
Baskinlarina Karsi Koruma Kanunu, 167 sayili Yeralt
Sulari Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu, Su Kirliligi
ve Kontrolii Yonetmeligi ve diger mevzuatin ilgili

(1ZSU) Genel | (17.07.2019'da | hikktimlerine uyulmasi istenmektedir.  Yapilacak
Midurliigii, goriis yazimiz | planlama ¢alismalarinda, {ZSU tarafindan ihalesine
Emlak ve lstimlak | teblig edildi) | ¢ikilmasi planlanan ‘indnii Mah., Muhtelif Cadde ve
Dairesi  Baskanhgi, sokaklarinda Yagmursuyu Sebekesi Insaatr isi’
Harita ve Yeralts projesinin ve proje c¢aligmalar1 tamamlanan ‘Bostanli
Tesisleri Sube Baraji Igme Suyu Aritma tesisi ve Iletim Hatt1 Projesi’
Miidiirliigii ile ‘Izmir Menemen Acil iletim Hatti igme Suyu
Projelerinin Hazirlattirilmasi Isi’ projelerinin yapilacak
planlama caligmalarinda dikkate alinmasi gerektigi
belirtilmistir.
gu(iiuk chir [zmir 29.07.2019 Planlama Alanina iliskin ulagim kararlarimi iceren:
yULSEN; (17.07.2019'da | 2018/596 sayili UKOME Karar: ile onaylanan Izmir
Belediyesi, - ] .
. | gorig yazimiz | Ulasim Ana Plani raporunun dikkate almmas: talep
Ulasim Dairesi e et o
. teblig edildi) | edilmistir.
Baskanligi
T.C. [zmir
Buyulfgeh.lr (l..7'..07'2019 da [zmir Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi
Belediyesi, SOTUS YAZIMIZ | B, yanliZmea ceva lanmustir
Fen Igleri Dairesi | teblig edildi) rantig planmistir.
Bagkanlig
Kargtyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 26L-1Vc¢ pafta,
06.08.2019 3233 parselde (02.10.1987 onanh miilga imar

T.C. lzmir Valiligi,
Il Jandarma
Komutanligi

(19.07.2019'da
gorilis yazimiz
teblig edildi)

planlarinda Askeri Alan) bulunan ilge Jandarma
Komutanhg: hizmet binasi ve eklentilerinin konuslu
bulundugu arazinin 6neri planda dikkate alinmasi
istenmisgtir.
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Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 26L-111a pafta,
5715 parselde (02.10.1987 onanli miilga imar

T.C. izmir Valiligi 24.08.2019 planl_armda Karakol) yer al.an.ta§1nmazm Karsiyaka Hg.e
11. ) Emniyei (17.07.2019'da Emmyett Mﬁdi’}rli.ig‘ii’nﬁn ihtiyaci dogrultusunda Polis
Midiirlisii gbrils yazimiz | Merkezi Amirligi veya Polis Noktasi olarak
°© teblig edildi) kullarmlabilecek durum ve konumda oldugu belirtilmis;
bu alanin 6neri planda "Resmi Tesis (Karakol)" olarak
ayrilmast talep edilmistir.
T.C. Milli Savunma S6z konusu planlama sahasinda Milli Savunma
< .o | 07.08.2019 =1 5 : ot
Bakanlhig1,  Lojistik (18.07.2019'da Bakanhgimm sorumlulugunda Askeri Alan, Askeri
Genel  Mudurlign, | . T Yasak ve Giivenlik Bolgelerinin (Jandarma Genel
[zmir Insaat Emlak f:l;lllli e)éilzéli;llz Komutanhgi ve Sahil Giivenlik Komutanligi harig)
Bolge Baskanhi . bulunmadigt bildirilmistir.
Calisma alanindan Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi
Yiiksek Basing Dogal gaz dagitim hattinin gectigi tespit
Boru Hatlar1 ile Petrol | 01.08.2019 edilmistir. Dogalgaz boru hatti giizergahlarmm
Tasima A.S. (Botas) | (19.07.2019'da | bulundugu alanlarda ‘BOTAS Ham Petrol ve Dogal
[zmir Sube | gbriig yazimiz | Gaz boru Hatt1 Tesislerinin Yapim ve [sletilmesine
Mudurligi teblig edildi) | Dair Teknik Emniyet ve Cevre Yonetmeligi'nin ilgili

maddelerinin (md.7) gz oniinde bulundurulmasi ve
plan notlarina eklenmesi istenmektedir.

2.8. ANKET CALISMALARI VE ANALIZI

Planlama Alaninda yasam kalitesini arttiran, stirdriilebilir ve saghkli bir ¢evre anlayisiyla
hizmet iiretmek amaciyla gergeklestirilen 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Revizyonu
calismalarinda bolgenin 6zgiin degerlerini ve dinamiklerini gdzeten, bilimsel verilerle dayanan,
katilimer bir yontem benimsenerek, Miidiirliigiimiizce yasadiklari mekénla kurduklari aidiyet iligkisi,
bolgeye dair dilsiincelerini saptamak igin 1048 kisiyle anket ¢alismast yapilmistir. Asafida Cumhuriyet
Mahallesinin tamami ile kismen Inénii ve Ornekkéy Mahallelerini kapsayan alanda gergeklestirilen
mabhalleli anketinin sonuglar1 degerlendirilmektedir.

Cumhuriyet Mahallesi 1 Etap Revisyon Uygulama Imar Plani2021
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Sekil 33.Yamlan Anketlerin Lokasyonlar

Grafik 1: Anket Sonucu-1

Cinsiyet

Anket ¢aligmasina katilan kisilerden 1048, cinsiyetlerini 524 ii erkek, 5241 kadin, olacak
sekilde ifade etmektedir.
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Grafik 2: Anket Sonucu-2

Yas Grubu P

29 58% 28.82%

16-29 0-48 50+

A Anket calismasina katilan 1048 kisi yas grubuna iligkin soruyu cevaplamistir. Katilimeilarin
%41,60'min 30-49 yas arabifinda oldugu. sonrasinda %29,58 oranla 16-29 yas araliginda, %28,82
oranla 50 yas istil oldugu goriilmektedir.

Grafik 3: Anket Sonucu-3

Egitim Durumu
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3 10.02%
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Bélgede egitim seviyesi dilsiik olup niifusun %55’inin ilkogretim ve alti . %36’ sinin ise lise ve
dengi mezunu oldugu goérillmektedir. Ayrica Snlisans ve Ustii egitime sahip niifus toplam niifusun
%9 unu olusturmaktadir. Bélgede egitim durumu cinsiyete gore belirgin bicimde farklilagsmamaktadir.
ilkogretim alt1 niifus orani kadin ve erkeklerde esit iken, dnlisans ve Uistil egitim erkeklerde kadinlara
gbre daha yaygin oldugu tespit edilmistir.
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Grafik 4: Anket Sonucu-4

Katilmeilarm Mahallere Gére Dagilim

49 90%
25.48% 24 62%
523 Kisi 267 Kisl 258 Kigl
Omekkoy

Anket ¢aligmalarma katiimin mahallelere gore dagdimu incelendiginde, % 49.9 oran ve 523 Kisi ile en
yogun katilimin Cumhuriyet Mahallesi’nde gerceklestizi; Inonit Mahallesi’nin % 25,48 oran ve 267
kisi ve Omekkﬁy Mahallesi’nin % 24,62 oran ve 258 kisi ile ankete katildig1 belirlenmistir.

Grafik 5:Anket Sonucu-5

Miilk Szhipliligi

$130%

0% 10% 2% 30% 40% 5% 60% 0% 80% 20% 100%
7 Mok sahibi = Kiracs

Anket galismalarina katilanlarm  %92’si 3 mahallede ikamet eden vurttaglar. %8’ ise bu
mahallelerde faaliyet gdsteren isyerleridir. Her 5 miilkiin 4’tinde miilk sahipleri, 1’inde ise kiracilar
ikamet ettigi tespit edilmektedir.

Cumbhuriyet, inénii ve Ornekkdy mahallerinde bulunan igyerlerinin %52,87'si miilk sahipleri
tarafindan,%47,13"{i kiracilar tarafindan kullamlmaktadir. Konutlarda ise %81.32 oranla miilk sahipleri
ikamet etmektedir.
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Grafik 6.: Anket Sonucu-6
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Carganiar

Bélge niifusunun %41°i ,6grenciler ve emekliler disindaki galisabilir ntifusun %55°1 istihdama
katilmaktadir.

* Kadmlarin yaklasik yansi istihdama katilmazken, istihdamin biiyiik boliimiinii tam zamanh
iicretli ¢alisanlar olusturmaktadir, Caligan niifusun %68’i bu oram olusturmaktadir.

Calisma alaninda genel istihdam orani diigiik olmakla beraber cinsiyet temelli farklilik da s6z
konusudur.

Grafik 7: Anket Sonucu-7

» Kargiyaka'min bagka bir
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m Bagxa hir if

Planlama alaninda ikamet edenlerin %53’Unii bolgenin yerlileri olusturmaktadir. Anket
calismalarina katilarin %47’si ise planlama alamnim disinda farkli mahallelerde de ikamet etmistir.

Planlama alanina gog ile gelenlerin %32°si Kargiyaka ilgesindeki farkl bir mahalleden, %331
{zmir ili igerisindeki farklt bir ilgeden, %3571 ise {zmir ili disindaki farkh bir ilden gelmistir.
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Grafik 8: Anket Sonucu-8

275

Konum ve ulagim imkanlan 12.52%

Ankete katilanlarm planlama alanina yerlesme nedenleri soruldugunda, konut ve isyerlerinin bu
bdlgede olmasi nedeniyle yasamaya devam ettifini ifade etmektedir. Bunun disimnda katthmeilar
planlama alaninin, ¢evre kosullari (manzara, temiz hava vb.), zeminin saglamligr ve sosyal kosullar

(sakinlik, mahalle hayati, komguluk iligkileri, huzurly olmasi vb.) sebebiyle bu bélgeyi tercih ettiklerini
ifade etmektedir.

Grafik 9: Anket Sonucu-9

Yerlilik/Gig Ile Gelenlerin Egitim Durumu

Mahalle Y erflesi 53.60% £9.00%

= jlicdgretimve Alh Liseve Dengi = Cnlisans ve Usti

Planlama alanina gég edenlerin egitim diizeyi diistiktiir. Bolgede uzun yillardir ikamet edenler
ile sonradan gogle gelenlerin egitim diizeyi seviyeleri benzer oldugu gézlemlenmistir.
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Grafik 10: Anket Sonucu-10

Sosyal Giivence Sahipliligi

néar

Ankete katilanlarn sosyal giivenceleri incelendiginde %76’ smin sosyal giivencesi bulundugu;
%424’ {iniin ise sosyal giivencesinin bulunmad:g: belirlenmistir.

Grafik 11: Anket Sonucu-11

Beyan Edilen Sosyal Giivence
57339

£.33%9
Katiimeilarin beyan edilen sosyal giivenceleri incelendiginde %87,83 oramyla en g¢ok SGK

oldugu tespit edilmistir.

Grafik 12: Anket Sonucu-12

Cinsiyete Gore Sosyal Giivence Sahipliligi
b
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Katilimetlarin cinsiyetlerine gére sosyal giivence sahipliligi incelendiginde kadinlarin
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erkeklere oranla sosyal giivence sahipliligi daha diisiiktiir.

Grafik 13: Anket Sonucu-13
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Katilimeilara konut alanlarina dair eksiklikler soruldugunda; en fazla eksikligin %71,18 oranla
sosyal tesislerin yetersiz oldugunu, en az eksikligin ise %45.99 oranla ginliik ihtiyaglara yonelik
aligveris olanaklarinin yetersiz oldugunu ifade etmislerdir.

Grafik 14: Anket Sonucu-14
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Katilimeilara isyerlerine dair eksiklikler soruldugunda; en fazla eksikli gin %68,97 oranla
altyapimn yetersiz oldugunu, en az eksikligin ise %34,48 oranla toplu tasimanin yetersiz oldugunu ifade
etmislerdir,

Grafik 15: Anket Sonucu-15
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Katilimcilara konut alanlarina dair talepleri soruldugunda; en fazla talebin %69,82 oranla park
ve yesil alanlarin arttirilmasina yénelik oldugu. en az talebin ise %55,36 oranla igyeri olan alanlarin
tekrar igyeri olarak degerlendirilmesine yonelik oldugu gézlemlenmisgtir.

Grafik 16:Anket Sonucu-16
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Katilimeilara isyeri alanlarina dair talepleri soruldugunda; en fazla talebin %79.31 oranla kat
yiiksekliginin arttirilmasina yonelik oldugu, en az talebin ise %57,47 oranla isyeri olan alanlarin tekrar
isyeri olarak degerlendirilmesine yénelik oldugu gozlemlenmistir.

Grafik 17: Anket Sonucu-17

Depremve Dayaniklthik

Katihmeilarin kullandiklar yapinin depreme dayanikli olup olmadig soruldugunda; yapilarmim
depreme dayamikh oldugunu ditgiinenlerin oram % 75, depreme dayanikli olmadigini diistinenlerin orant
ise % 21°dir .

Grafik 18: Anket Sonucu-18

Niifusa ve Yogunluga iliskin Algi
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Katihmeilarin %634 mahalledeki meveut niifusun ideal oldugunu,% 11°i ise niifusun ve yapi
yogunlugunun artmasini talep etmektedir.

Sonug olarak ankete katilanlarin hem sosyal ve teknik altyapr alanlarinin artinnimasint hem de
insaat alam ve kat adedinin artinlmasini talep etmektedir.

3. SENTEZ

[zmir ili, Karstyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi 1.Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama
Imar Plami gahismasinda niceliksel ve niteliksel tiim veriler taranmg, alana iliskin tiim ilgili kurum
goriisleri toplanmus, bolgesel iliskiler igerisinde degerlendirilerek alanin potansiyelleri, sorunlari detayli
olarak belirlenmis, yapilan anket galismasi ile halkin katilimi sa glanmus, analizlere bagh olarak. karar
verme stirecinde althik teskil edecek sayisal veriler ve buna bagh olarak grafik veriler saglanarak, alani
etkileyen dogal ve yapay esikler vb. tiim bulgular sonucunda bir senteze varilmak istenmistir.

Bu ¢alismalar ile kent ve Planlama Alani incelenmis, egilimler tespit edilmistir. Daha sonra
bittinciil bir planlama anlayistyla alana yaklagilmis ve 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani
ve Planlama Alanmin ¢evresindeki diger planlarla uyum igerisinde bir plan kurgulanmaya calisilmistur.

Planlama Bélgesinin dogal ve fiziksel esikleri belirlendiginde;

* Onayli Jeolojik-jeoteknik etiit,

-Topografya ve egim,

-Anadolu Caddesi ve 35 m. lik yol

Planlama Bolgesinin yasal egikleri belirlendiginde;

» ilgili Kurum goriisleri, dere alanlarr, enerji nakil hatlar1 vb.,

« Ust slgekli planlardan gelen ulasim kararlari,

+ imar kanununda 18. maddeye iliskin diizenleme,

* 2020 y1li onayls imar plamna yapilan itiraz dilekgeleri konular

-Parsel biiyiikligii nedeni ile yonetmelige uygun yapilasma olanagr bulunmayan kadastral ve
imar parselleri,

* Yap1 ve oturma ruhsati alan yapilar ve imar adalarinin sentezi yapimistir.

Bélge genelinde yapilmig olan tiim ¢alismalar ile planlama alaninin kentsel karakteri, alanda

miidahale gerektiren alanlarm varligi ve sorunlarm degerlendirilmesine iliskin bolgelemelerin
olusturulmasi amaglannustr.

» Imar plami olup, uygulamalarmn imar planlari lizerinden tamamlanan bélgeler ile yapilasmasimi
imar planina uygun ger¢eklestirmeyen 1slah planlarindan gelen imar adalar,

* Imar plan kararlarinin gergeklesip gerceklesmedigi yoniiyle bakildiginda; heniiz plan kararlar
yagama gecmedigi icin TAKS/KAKS’in hesaplanamadigs imar adalari,

* Topografya ile ilgili esik degerleri irdelendigi ve yerlesime uygunluk agismdan
degerlendirildigi bolgeler,

* Parsel biytikligl y6niiyle bakildiginda; yiiriirlikteki yOnetmelige gére yapilagma olanag:
bulunmayan parseller ve kadastral parseller,

*Yeni yapilasmalarin da goriilebilmesi amaciyla 2007 ve sonrasi ruhsatli yapHasmalarin
bulundugu parseller,

* Jeolojik etiitlerde belirlenen “Onlemli Alanlar” ile kurum gorlislerinden DSI, 1ZSU ve
Dogalgaz kurum gériislerinde belirtilmis olan derelere yapi yaklagma mesafeleri uygulanmasi talepleri,

3.1. ITIRAZ YAPILAN PARSELLER

2020 yihi Plan Revizyonuna yapilan itirazlar degerlendirildiginde itiraza konu miilkiyet
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bilgileri yapilan imar uygulamalari yonii ile Kadastro Mudiirligiinden giincellenen bilgiler
dogrultusunda degerlendirilmis, plan kararlarmna yansitiimustir.

Sekil 34.itiraz Dilekceleri Konular

717 111000 OLGCEKLI CUMHURIYET MAHALLES! 1.ETAP
<) REViZYON UYGULAMA IMAR PLANI

3.3. SONUC VE DEGERLENDIRME

Planlama Alam yaklagik 22 ha olup, alamin yaklagik 3.3 hektarlik kistm onanh miilga imar
planinda konut alani, 4.6 hektarhk alan ise ticaret alam olarak belirlenmistir.

Planlama Alamnda kat yiiksekligi 1 kat ile 10 kat arasinda degismektedir. Parsel bilylikliigl
ortalamasi ise 160 m*’dir.

Planlama Alam kuzeyinde yer alan ve islah parsellerine yonelik 2981 sayil yasa kapsaminda
islah planlar1 ve sonrasi imar planlart ile olusan dokuya gore biiylik ve daha diizenli parsellerden
olusmaktadir. Ticaret, yogun olarak Anadolu Caddesi ve lizerinde yer almaktadir.

Alamin topografyas: incelendiginde; bélgenin kuzey kesiminde egimin fazla oldugu
gbrilmektedir.

Alanm miilkiyet yapisi incelendiginde; imar parselleri ile bilyuk bir bdliminiin kadastral
parsellerden olustugu goriilmektedir. Alanda sahislara ait parsellerin yani sira Maliye Hazinesi,
Karsiyaka Belediyesi miilkiyetinde parseller de bulunmaktadir.

4. 1/1000 OLCEKLI REVIiZYON UYGULAMA IMAR PLANI
4.1. CALISMANIN AMACI, PROBLEM TANIMI

Plan Cahsmasi Karstyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan yaklagik 22
ha’lik alam kapsamaktadir.

Cumhuriyet Mahallesi icerisinde 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plaru ¢alismasma konu olan
alan ilk olarak 1960°h ve 1980'1i yillarin baslarinda uygulama imar planlarina konu olmustur, Gilniimiize
kadar gecen siirecte bolgede yiiriirliige giren planlarda kokli degisiklikler olmamugtir. Bu nedenle sz
konusu imar planlar1 giincelligini yitirmis olup glinlimiiz kosullarinda uygulamalari y&nlendirmede
yetersiz kalmakta, hatta defiigen ydnetmelikler cer¢evesinde yer yer uygulanamamaktadir
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Soz konusu bolgede planlarin Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeligi’nde belirlenen gosterim
tekniklerine uygun hazirlanmas: gerekliligi ve nihayetinde s6z konusu bélgede giiniimiiz modern
sehircilik ve ¢agdas planlama anlayis1 ile deprem riskine karsi saglam, siirdiiriilebilir, erisilebilir,
yasanabilir saglikli ve glivenli kentsel mekénlar olugturmak amaciyla kentsel yenilemeye ydnelik imar
plani ¢alismasi yapilmstir,

Bélge; Yer yer izinsiz, kiigtik dar imar adalar, dar sokaklardan kaynakh sorunlar, altyap:
vetersizlikleri, degisen mevzuatlar sonucu yapilagmaya uygun olmayan parselierden olusan miilkiyet
dokusu, kentsel-sosyal-teknik altyap: yetersizlikleri, mekdnsal dagilimdaki dengesizlikler, ulasim
sistemindeki yetersizlik, islevsel kademeli bir ulagim sisteminin olmayisi, kamulastrma maliyetleri
nedeniyle agilamayan yollar, Imar Y&netmeliginin 6ngordiigii 6n ve yan bahge kogsullarimn
saglanmamas! vb. sorunlari barindirmaktadir,

Bolge; Planlama Alanmin kent merkezine, is alanlarina ve Karsiyaka'nin ana akslarindan olan
Anadolu Caddesi ile Cevre Yoluna yakinligi, cografi konumu, alanda gegmis plan kararlarinin egilimi
dogrultusunda ticaret kullammimin  yogunlugu, miilkiyet dokusundan kaynakli fazla sorun
barindirmamasi, Planlama Alammn yakin cevresindeki gelismelerin yogunlugu, yakin zamanda 18
uygulama sorunlarmin ¢6ziimii ile Mavisehire baglant saglayacak kath kavsagimn ve alan igerisindeki
ana aks olan mevcut planlardan gelen 35 m. lik yolun hayata gecme olasih@inin yilksekligi vb.
potansiyelleri barindirmaktadir.

Bu baglamda s6z konusu alanda stirdiriilebilir bir kentsel gelisme ilkesinde, ilgili yasa ve
yonetmelikler dogrultusunda; kentsel doéniistimii hizlandiracak, parsellerin birlesmesini tesvik ederek,
otopark sorununa koklii ¢éziimler getirecek, yesil alan ve sosyal donat: ihtiyacinin karsilandig modern
sehircilik anlayisimin ve saglikli kent kavraminin benimsendigi uygulama imar plam hazirlanmistir.

Planlama alanmna iliskin arastirma ve analizler birlikte degerlendirildiginde ayrisan 6zellikler
dogrultusunda planlama alanmin gelisimini ve uygulanabilirligini arttiracak uygulama alan sinurlarinm
belirlenmesi uygulamaya esas ahinacak sekilde gerceklestirilmistir.

Bu raporda, 1/1000 Slgekli Karsiyaka ilgesi. Cumhuriyet Mahallesi Revizyon Uygulama Imar
Plani Degisikliginin amag ve hedefleri belirlenerek, plana altlik tegkil edecek analiz ve sentez ¢alismalari
yapilmis ve s6z konusu alamn doniigtimiinti saglayacak plan uygulama hiiktimleri olusturulmustur.

Tablo 6.Alamin SWOT Analizi; (Giiclii ve Zayif Youler; Firsat ve Tehditler)

Giiclii yonler Zayif yonler
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Kent merkezine yakinlik,

Cografi konumu,

Geligmeyi yonlendirecek, kontrol altinda tutacak
1/5000 nazim imar planm olmasi,

Cevresindeki planh ve vyasal geligmeler. konut
alanlar, mevcut planlardan gelen ticaret ve giigli
ulasun baglantilari, Cevre yolu, Anadolu Caddesi
tzeri katl: kavsak ile giiney bolgesi arasmdaki
baglanunin  gigliligin ve Anadolu Caddesi ile

plandan gelen 35 m.{ik baglant: yollarmin biitiinlogii

Kentsel standartlarin dusoklagi,

Genel olarak kentsel yenilemeye yonelik projelerde
vygun fiyatiysosyal konutlarm yer almasina yonelik
herhangi bir kosulun bulunmainas.

Uygulama sorunlart nedeni ile yeni yapilagma
olanag bulunmamasi

Ozellikle Anadolu Caddesi ¢evresinde var olan
ticaret kosulunun plan kararlan nedeni ile
uygulamayi gitglestirmesi

Meveut plandan gelen gicli ulagm baglantilarinm

uygulama sorunlar nedeni ile gerceklesmemesi ve

bolgesel ayrigimaya neden olmasi

4.2. PLANIN AMACI, iLKE VE HEDEFLERI

Kentsel yenileme ilkeleri, 3194 sayili Imar Kanunu ve Yonetmelikleri ile ilgili diger mevzuatlar
cergevesinde, iist dlgekli gevre diizeni ve 1/5000 Olcekli Cumhuriyet, Ornekkdy ve indnii Mahalleleri
Nazim Imar Plam kararlari dogrultusunda, zemin etiit raporlar ve bolgesel ozellikler gozetilerek
hazirlanan Cumhuriyet Mahallesi 1.Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plany’ nin amaci;

3194 sayih Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve Planli Alanlar imar
Yonetmeligi kapsarinda meveut yerlesme dokusu igerisinde dilzensiz ve sagliksiz yapilagmig konut
alanlarmin sihhilestirilmesi, ulasim semasimnin giiglendirilmesi, arazi kullanim kararlarinda stirekliligin
saglanmasi, sosyal ve teknik altyap: alanlarinin artirnmimn  saglanmasi, otopark sorununun
¢6ziimlenmesi ve sonug olarak; strdiiriilebilir geligme hedefleri ve mekansal hakkaniyet ilkeleri
dogrultusunda yerlesmenin mekén ve yasam kalitesinin arttirilmasi, ekonomik ve toplumsal yapisinn
gii¢lendirilmesidir.

Alan 1980 yili sonrasi 1slah ve imar plani uygulamalar: sonucu olusmustur. Bdlgenin kismen
plan ve geligme egilimlerine bagh olarak Anadolu Caddesi ve yakminda bulunmas: nedeniyle kismen
uygulamalar tamamlanmis kismen de imar uygulamalart hayata gegirilemedigi i¢in uygulama
asamasmda yasanan sorunlar nedeniyle planlar hayata gegirilememektedir. topografik, demografik,
mevcut yaptlasma ve arazi kullanim kararlari ile ulagim baglantilar birlikte irdelenmigtir.

Yukarida agiklanan hususlar dogrultusunda bolgede 2020 yilinda onaylanan fakat Karsiyaka
Belediye Meclis Karan ile uygulamalarin durduruldugu alanda 1987 onayli imar planmin revize
edilmesi gerektigi; bolgeyi kent ile bitlinlestirecek ve bdlgede gerekli olan donati ihtiyacim karsilayacak
yonde plan ¢aligmasi yapilmasi kaginlmaz bir hal almigtir.

Bu dogrultuda;

 Alanda diizenli yapilasma ve arazi kullamm kosullar1 saglanarak risklerden arindiriimisg,
saglikli, giivenli, nitelikli yasam gevresinin olugturulmasi,

» Cevre dostu, giivenli ve saghkh sokaklar yaratilarak yaya dostu yiirlinebilir bir alan
yaratilmas, yeterli kentsel altyapiya ve ulasim olanaklarina erisimin saglanmasi, sosyal donati ve kamu
hizmetlerine erisim olanaklarimn gelistirilmesi,
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* Ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kalkinma. toplumsal dayamsma ve biitlinlesme kiiltiiriiniin
korunmasi vb. bir dizi siirdiirilebilir mekansal gelisme ilkelerinin  katilimlt  ydntemlerle
degerlendirilmesi,

* [zmir kent biitiiniindeki konumuna. gevre diizeni plamina uygun olarak planiama kararlarina
ulagma planlama ilkelerine uygun yapilasma ve plan hiikiimlerinin belirlenmesi, Cumhuriyet Mahallesi
1.Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani Degisikligi’nin temel amagclaridir.

Aynca, siirdiiriilebilir planlama  yaklasimu, Birlesmis Milletler Siirdiiriilebilir Kalkinma
Hedefleri'nin 11. maddesinde yer alan Stirdiiriilebilir Sehir ve Yasam Alanlar ilkesi dogrultusunda:
kaynaklarin ekonomik kullanimi, geri déniisiim sistemlerinin plan uygulamalarinda dikkate alinmasi,
saglikl gevre kosullarinin saglanmas: gibi dnemli maddelerin planlamanin yaptirim giicii kullamlarak
hayata gecirilmesinde nemli bir etki olusturacaktir,

4.3. PLAN KARARLARI

Planlama Alanda genel olarak nitelikli yapilagmalarin ¢ok yogun olmadig1 gézlenmistir. Bu
nedenle Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde belirtilen analiz ve sentezler sonucunda Kentsel
Yenilemeyi destekleyen, iist 6lgekli plandan ve miilga imar plandan gelen yapilasma haklarinin da
korundugu Cok Yiiksek Yogunluklu Gelisme Konut Alanlari, Yiiksek Yogunlukta Meskun Konut
Alanlan ile Ticaret- Konut Alanlarimda yogunluk ve yapilagsma kararlari belirlenmistir. Planlama
Alaninda niifusa iligkin hesaplamalar 1/1000 6lgeginde detayl olarak yapilmus, iist dlgekli plan kararlars
ile sorgulanmus, insaat alanlari ve konut biiytikltigii kabulii yapilmis, plan meri planin kapasite ve éneri
plan niifuslar1 ve niifusa dayali, bélgenin ihtiyaci olan donati alanlari eksiklikleri gbz oniinde
bulundurularak, ayrica meveut imar planinin yapilagmasim tamamlayan ve tamamlamayan imar adalar
belirlenerek sosyal donat alanlar belirlenmistir.

Planlama Alam biitiinciil bir yaklasimla ele alinarak ulagim baglantilar alanin gevresiyle
iligkisini kuracak sekilde tasarlanmistir. Donati alanlari, konutlardan olusan komsuluk gruplarmnin
ihtiyaci dahilinde ¢oziilerek; bu komsuluk gruplarimit birbirine baglayan yesil akslarla baglantinin
strekliligi hissettirilmeye ¢alistlmigtir.

Planda 6nerilen niifusa dair Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi Ek 2°de belirlenen niifus
donat1 hesaplarina gore sosyal ve teknik altyap: alanlari tasarlanmistir, Ek 2°de " Biiytiksehir beledive
suurlart igerisinde yerlesme butiinliigii  gosteren, komsu ilge belediyeleri ile biitinlesen ilge
belediyelerinde altyapr alanlar: bir biitiin olarak hesaplanabiliv. " denilmektedir.

Bdlgenin kosullar1 ve yerlesilebilirlik analizlerini gdsteren jeolojik-jeoteknik etiitler sonras:
Planlama Alaninin ¢evresindeki plan ve bdlgeye etki edebilecek kararlari da dikkate alarak Planlama
Alammin genel ozellikleri, erisilebilirlik, sirdirtlebilirlik ve gevreye etkisi dikkate alinarak;
yapilagmaya iliskin yap: adalari, kullanimlari, yap: nizami, bina yliksekligi, taban alam katsayisi, kat
alani kat sayisi veya emsal, yapi yaklasma mesafesi, tasit, yaya ve bisiklet yollar, ulasim iliskileri,
parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlari ile yapilagsmaya iliskin ayrintilari
belirleyen plan notlari, uygulamaya iliskin kararlari, uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar ile
gosteren planlar hazirlanmstir.

Meri imar planindan gelen bazi imar haklar, yaptlagmalarin ruhsatli olup planlama ve ruhsat
tarihleri itibari ile sorgulanmis, planin uygulanabilirligi agismdan bazi imar adalarinda miilga imar
Planindan gelen imar haklar1 korunmus ancak mekansal anlamda yenilenme ihtiyaci olan alan alanlarda,
topografya ile uyumlu tasit, bisiklet, vaya giizergahlari olusturulmus ve birbirine baglanmus, yesil akslar,
yaya sirkiilasyonunun yogun oldugu odaklar belirlenmis, ¢ekim merkezleri ve ticari akslar olusturulmus,
nitfusun ihtiyaci dogrultusunda ve hizmet etki alanlar1 dikkate alinarak ayrica kurumlarin ihtiyaci olan
teknik altyapr alanlart da olusturulmustur.
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Uygulamada beklentinin yiikseltilmesi degil, anlasanin kazanacagi bir modelin kurgulandig:
plan kararlar olusturulmus, arsa ve arazi diizenlemesi ile kat irtifakina ydnelik Gnlemler. kentsel
islevlerin ve tasarmin yaratacag degerlerin dagiilacag, yaratilan degerin imar uygulamalari ile
coziimlenebilecegi, 6rnegin dncelikle Planlama Alaninda meveut gayrimenkullerin degerlerinin deger
tespit kriterleri ile tespiti ve plan sonrasinda olusacak yeni degerin konumsal arti degerini de dikkate
alacak sekilde degerinin tespiti dnemlidir.

Planla bir biitiin olan plan notlarinda (LEED ND derecelendirme sistemi Mayis 2009'da.
USGBC, Dogal Kaynaklar Sovunma Konseyi ve Yeni Sehircilik Kongresi ortakhgiyla dort yillik
gelistirme ve pilot testinden sonra pivasaya siiriilniistir. Kentsel biiviimenin biiyiik bir kismiman 100.000
- 250.000 kisilik komsuluk birimlerinde olacagi tahmin edildiginden, mahallelerin; kentsel doniisiimiin
ve venilemenin temel birimleri olacag: diisimiilmektedir.) Gnerilen Ozel Hikiimler ve Belediyece
iiretilecek Kentsel Tasarim Rehberi ile;

-Komsuluk birimi seviyesinde sinirlar ¢izmek ve ucuz konut tretimi, halk saghg ve iklim
degisikligi gibi konularda stratejiler tiretmek,

-imar adalarmdaki taban alanlarma iliskin kisitlar lireterek, kiiresel iklim degisikligine katkiy
tersine cevirmek, )

-Alana iliskin kullanim kararlari gesitliligi ile Insan sagligmi ve refahunt arttirmak,

-Siirdiirtilebilir ve venilenebilir malzemelerin kullaniimasini tesvik etmek,

-Daha ¢evreci bir ekonomi olusturmak,

-Toplumsal esitligi, cevresel adaleti, toplum sagligim ve yasam kalitesini arttirmak.
amaclanmaktadir.

4.4. PLAN KABULLERI

Cumhuriyet Mahallesi 1/1000 olgekli Revizyon Uygulama Imar Plant Degisikligi ¢alismasi
yapilan bélgede, plan kararlar olusturulmadan 6nce bu alana iliskin veriler toplannus, toplanan veriler
ile gerekli altliklar olusturulmustur. Plan ile. glinlimiize kadar yapilagmalar1 yonlendiren onanl miilga
imar planinda yapilasma kogulu Bitigik Nizam, Bitisik Nizam 4 ve 5 kat olarak belirlenmis olan imar
adalarma miidahale edilmistir. Imar ve Sehircilik Midiirligiince 02.10.1987 onanlt mitlga imar
planinda ve imar yonetmeliginde belirlenmis olan hususlar dikkate alinarak hazirlanan ada kitle etiitleri
{izerinden dncelikle bu imar adalarinin insaat alanlari hesaplanarak, ¢alisma alans i¢erisinde 02.10.1987
onanli miilga imar plam ile olugan toplam ingaat alaruna ulagilmistir. Hesaplanan insaat alanimn, yine
02.10.1987 onanli miilga imar plamnda belirlenmis olan imar adalarina oranlamas ile ortalama bir
emsal (E) deZerleri bulunmustur.

Yeni vapilagma kosullari ve arazi toplulagtirilmastyla Planlama Alaminda mekénsal yenilenme
hedeflenmistir.

Plan galismast ile dncelikle bu bolgeye, sonrasinda ise kente yeni sosyal ve teknik altyap:
alanlarr kazandirilmistir. Bu alanlarin, tagidiklari fonksiyonlarin 6zelliklerine gore tasit ve yaya yollart
ile biitiinligl saglanarak, erisilebilirligi arttirilmistar.

Neredeyse %67 oraminda ruhsatsiz yapilasmanin bulundugu alanda, yapilan plan ¢aligmast ile
donat1 alanlarinm eksikliginden kaynaklanan sorunlari ¢6zebilmek amaciyla min. parsel bitylkligi ve
istege bagh ada biitiiniinde uygulama onerilmistir. Boylelikle 6n bahgesiz, yer yer otoparksiz, bitisik
nizamda yapilasan imar adalar yerine, genis bahgeleri olan, otoparkim kendi biinyesinde kargilayan ve
verilen emsal degeri ile ayrik nizamda yapilasacak imar parsellerinden olusan imar adalarmnin olusumu
saglanmistir

56

Cumhnrivet Mahallesi 1. Etap Revizyon Uygulama Imar Plany’2021



4.4.1. Yapilasma — Yogunluk Kabulleri -Karsilastirmasi

Sekil 35:1987 Onanh 1/1000 6lgekli Uygulama [mar Plam Yapilagma Kararlart

CID 1/1000 OLGEKLI CUMHURIVET MAHALLESI 1.ETAP
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Sekil 37.2021 Oneri 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plam

Sekil 38,1987 Onanh 1/1000 él¢ekli Uygulama imar Plam
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Sekil 39.2021 Oneri 1/1000 l¢ekli Uygulama imar Plan
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Sekil 40.1987 Onanli 1/1000 sl¢ekli Uygulama imar Plam
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Sekil 41.2021 Oneri 1/1000 6lgekli Uygulama fmar Plam
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Bu dogrultuda Planlama Alaninda toplam 8 adet 18. madde Uvgulama Alan smmri
belirlenmistir. Bu alan igerisinde yer alan parsellerin buyiikliigti tapu bilgileri iizerinden hesaplanmig

olup, 6neri imar adalarina dagiilmistir. Plan genelinde minimum parsel buytkliigii 1000 m?® olarak
belirlenmis ve yukarida agiklandign gibi gerektifinde Belediyemizce resen gergeklestirilecek
parselasyon planlari ile minimum parsel bilyikligiini saglayan parsellerde yapilasma gergeklesecegi
gibi istenirse plan iizerinde belirlenen yapilasma kosullari dogrultusunda ada bazinda yapilasma da
gergeklesecektir
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Sekil 42.2021 Oneri 1/1000 dicekli Revizyon Uygulama Imar Plam - Kat Sayilar: Kararlan
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Sekil 43.2021 Oneri 1/1000 sl¢ekli Revizyon Uygulama Imar Plam - Yapt Nizami Kararlan

1™ 11000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP i
2>/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI ANALIZLERI

YAPILASMA
NIZAMLARI

GOITERIMER
LRTAD PLAN SiHRY
[ o sizae
[ R

Cumhurivet Mahaflesi 1 Etap Revizyor Uyqulama Imar Plunt/2021 61




Sekil 38:2021 Oneri 1/1000 dlcekli Revizyon Uygulama imar Plam - Emsal Kararlan
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4.4.2. Niifus Kabulii

Niifus kabuliinde 6ncelikle tist 6lgekli Nazim Imar Planinda belirlenen niifus kabulii esas
alinmastir.

Konut alanlarinda yasayacak niifus hesaplanirken;

Niifus= (Konut Alani (m?)* Emsal / Ortalama Konut Biiyikligi * Ortalama Hane halks
Buyiikligi) formilii kullanilmugtir. Ortalama hane halki biiytikligii 2020 TUIK verilerine gére
Kargstyaka ilgesi ve Planlama Alamini kapsayan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planr kapsaminda bdlgede
hane halki bilyiikliigi olan 2.62 kisi, ayrica hesaplamalarda miilga plan tizerinden iki farkls hane halki
biyiikliigi tizerinden degerlendirme yapilmis, birim konut 100 m® olarak kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle Planlama Alaninda toplam 6339 kiginin yasayacag ongoriilmisttir.

Uygulama imar planinda TICK (konut ve ticaret alani) olarak planlanan alanlarda; % 807inin
konut alam olacag kabul edilerek toplam 3.212 kisinin yasayacagi dngdriilmiistiir.

1987 Planinin kapasite 8018 kisi, (ortalama hane halk: biiytikligii 4.00)
1987 Planinin kapasite 5251 kisi, (ortalama hane halk: biyiikliigii 2.62)
Oneri plan niifusu olan 6339 kisi, (ortalama hane halk: bityiikliigii 2.62)

Yukaridaki niifus hesaplarindan hareketle 6339 kisinin ikamet edebilecegi 3,7 ha konut alan ile
5,1 ha konut-ticaret alani 6nerilmigtir,

62

Cumhauriyet Mahallesi [ Etap Revizyon Uygulama fmew Plani2021



1/1000 Uygulama imar Plan1 Ortalama Net Niifus Yogunlugu 712 kisi/ha’dur.
4.5. ALAN KULLANIM KARARLARI VE DONUSUM YAKLASIMI

Cumbhuriyet Mahallesi 1. Etap Planlama Alani, 1950 li yillarda baslayan go¢ ve kagak yapilasma
sonrasi giiniimiize ulagan imar planlari ile alaninmn biiytik bir kismimn ruhsatsiz olarak gelistigi bir
bdlgedir. Meveut planlarin alanin ihtiyaglarina cevap verecek nitelikte olmamasi ve uygulama sorunlart
nedeniyle planlama alam saglikl, yasanabilir, glivenli kentsel alanlar olusturmak amaci ile 3194 Sayili
Imar Kanunun ve bu kanuna dayanilarak ¢ikarilan yénetmelikler esas alnmustir.

Planlamada arazi kullanimin sekillenmesinde, ge¢mis plan kararlari ve uygulamalari, gelisme
dinamigi, egilimler, kisitlamalar, olanaklar ve gevre plan kararlari degerlendirilmistir. Buna bagl olarak
genel anlamda mevcut yerlesim alanlart korunmus, jeolojik etiit kisitlari, topografik esikler ve kurum
goriigleri esas almmustir. Kamu yarari, tiim idari islemlerde var olmast gereken birincil kosuldur.
Belediyemizce hazirlanan imar planlarmda, gesitli kullamislara ayrilan tasmmazlarin maliklerinin
goriisleri veya rizalari alimmamakla birlikte farkli yollarla anket, arazi galismalart ve vatandaslarin
beklentileri hakkinda bilgi edinilmis. bir nceki plan aski siireci boyunca kurulan birim ve talebe baglt
birgok toplanti ile neredeyse tiim vatandagslarin plan yaklagim: hakkinda bilgi sahibi olmasi saglanmis
ve goriisleri alinmistir.

Yerlesme dokusu iginde kalan ruhsatl! yapilagsmalarin oldugu bélgelerde ruhsata esas plan
kararlar imar adasi bazinda etiitler dogrultusunda korunmustur. Bolgede yenilemeye aday ¢ok sayida
yapinin bulundugu ve kentin gelisme dinamikleri ¢ercevesinde hem saglikh yapilasma hem de gerekli
donati alanlarmin saglanmasi gerektigi i¢in. gliniimiiz modern sehircilik ve ¢agdas planlama anlayis
ile deprem riskine karst saglam, stirdiirlilebilir, erisilebilir, yasanabilir saghkli ve giivenli kentsel
mekanlar olusturmak amaciyla kentsel yenilemeye yonelik plan ¢alismas: yapilmistir.

[zmir, Karsiyaka ilgesinin kentsel alam ile biitiinliik ve devamlilik igerisinde kamunun ve
alandaki hak sahiplerinin talep ve ihtiyaglari dogrultusunda hazirlanan planm mekénsal kullamm
kararlar1 alanm dogal yapisi dikkate alinarak kurgulanmigtir. Bélgenin topografik yapisi dikkate alinarak
alt merkezler dnerilmistir.

Ekoloji ve dofava uvumlu; Siirdiriilebilir Kalkinma hedefleri kapsaminda ekolojik
stirdurillebilir ve yerel gevre degerlerinin korunmasima verilen 6nem planla dngoriilen agik alanlarin
biitiinciil bir ag, (;évre’nin korunmastnt ve ekolojik yapinin iyilestirilmesini saglarken; kentte yasayanlar
icin rekreasyonel ve dayanikhlik islevlerini yerine getirecek, karbon emisyonunun disiirtildiigii, suyun
%15 oramnda yeniden kullamimini saglandigi, yagmur suyunun %85 oramnda kullammimi saglandig
projeler hedeflenmektedir.

Arazi Kullammi; Karma arazi kullamum kararlari, yasama ve ¢alisma alanlarimn birlikte ele
almdigt ve sosyal donati alanlari ile bitiinlesmenin saglandign plan kararlan ile toplumun
kullanabilecegi hizmetlerin sunulmast i¢in ayrilmis tesisleri ve alanlari icermektedir.

Ulasim: Toplu ulasim ve yaya ve bisiklet erisiminin 6zendirilmesi, engelliler icin erigilebilirlik
ve hizmet kalitesinin arttirtlmasi, ozel araglarla ulagim ihtiyacim azaltirken, istihdam ve hizmetlere,

basta yaya. bisiklet ve toplu ulagim olmak tizere, farkli ulagim tiirteri ile erisebilme imkanini sunacaktir.

Ayrica Cumhuriyet Mahallesi ile Mavisehir Bolgesini baglayacak olan Kemal Baysak
Bulvarmin Anadolu Caddesi ile kesistigi bolgede kath kavsak olarak tasarlanan kavsak projesinin hayata
gecirilmesindeki kamulastirma ve imar uygulamasi sorunlarim ¢ézerek hem alanin hem de Karstyaka
llgesi buttniinde erisilebilirligin artmas saglanacaktir. Ayrica bu alanda kavsak projesi ile bisiklet ve
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yaya baglantisi Mavigehir bdlgesi ile baglantisi saglanarak Anadolu Caddesi ile kesilen, ikiye ayrilan
bolgesel ayrigmanin dniine gegilecek, ulasilabilirlik sorunu n ¢éziimit gergeklestirilecektir.

Tasarim; Kentsel tasarimin giindem konusu olmasi, bu kapsamda Meclis Karari ile alinacak
Tasarmm Rehberi uygulamas, kentliler i¢in hafiza mekanlar olusturulmass, giinliik ihtiyaglarm ytriime
mesafesinde giderilmesi ve yiliksek yogunluklu konutlar merkezlerin igerisinde ve yakininda, toplu
ulasima erisilebilir sekilde yer alacaktir. Yeni yapilarda %60 oraminda enerji verimliligi saglandigy,
Enerji iretiminin %20’sini yenilenebilir enerji kaynaklarindan elde edildigi projeler hedeflenmektedir.

Toplumsal gelisme: Egitim vb. kurumlar ile sosyal biitiinlesme, ortak rekreasyon ve bos zaman

gecirme alanlarimin, olanaklarinin arttirilmasi. kitltiirel mekanlarin olusturulmas: ile alanda yasayan
niifusun kamusal hizmetlere erisilebilirligi arttiracaktir.

Planlama Alamnin kentle biitlinlesmesini saglamak ve alanda yasayacak insanlarin sosyal
iliskilerini geligtirebilecekleri alanlar olusturmak adma, ¢ahsma alam iginde hem alana hem de
bitisigindeki alanlara hizmet edecek sosyal ve kiiltiirel tesis alanlari, alan biitiinii ve planlama alani
gevresi dnerilerle yerlesimin gereksinim duydugu Ilkokul, Ortaokul, Lise, Saglik, Cami, Spor Tesisi, ve
Belediye Hizmeti Alam vb. islevli sosyal donati alanlarinin mevcut olanlari géz 6niine ahnmustir.

Egitim tesislerinin alan igindeki dagiluminda erisilebilirlik mesafeleri ile erigim gilivenligi ve
konforuna dikkat edilmistir. Bu amacla, tesislere ulagim tagit yolunun yam sira yaya akslari ve yesil
alanlarla desteklenmistir. Boylece, yayalarin bu tesislere giivenli ve konforlu bir sekilde erigimi
saglanmustir. Agik ve yesil alanlar genel olarak; insanlarin yagantisim siirdiirdiigii kent ve kasabalarda,
lizerine yap: yapilmis alanlar disinda kalan ya dogal durumda brrakilmis ya da tarimsal ve konut digi
dinlenme amaglarma ayrilmig, insanlarm gezmesine ve ¢ocuklarm oynamasina ayrimak igin kent
yonetimlerince diizenlenen gezilik, agagli yol gibi ortak kullamm alanlaridir (Keles, 1990). Planlama
Alaninda, agik ve yesil alanlar belirli bir hiyerarsik sistem i¢inde planlanmustir.

Yapilasma, yogunluk, dogal ve yapay esikler dikkate alinarak Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginin 12. Maddesi, ikinci ve liglincli fikralardaki asgari ylirlime mesafelerine uyulmustur. 12.
Madde “/mar planlarinda; gocuk bahgesi. ovun alani, agtk semt spor alam, aile saghk merkezi, kres,
anaokulu ve ilkokul fonksivonlari takriben 500 metre, ortackullar takriben 1.000 metre, liseler ise
takriben 2.500 metre mesafe dikkate almarak yava olarak ulasilimasi gereken hizmet etki alamnda
planianabiliv.” seklinde tammlamistir. Bu kapsamda ¢evredeki donatilarin etki alanlari da hesaba
katilarak bélgenin yapilan anket ¢alismalart ile ortaya gikan ihtiyaglarini da dikkate alacak sekilde donati
“alanlarmimn dagihmi gergeklestirilmistir.
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Tablo 7.Uygulama imar Plam Alan Kullanimlar Tablesu

Cumhuriyet Mahallesi 1.Etap 1/1000 6icekli Revizyon
Uygulama imar Plam

Alan Kullammlar: Alan m?
Meskun Konut Alans 15298
Gelisme Konut Alany 15659
Ticaret - Konut Alan: 51399
Beledive Hizmet Alam 7588
Askeri Alan 1443

Acik Spor Tesisi Alans 1938 i

I Cami 1159
Park 8180
Cocuk Bahgesi ve Oyun Alant 1248
Pasif Yesil Alan 6111
Genel Otopark Alani | 3700
Teknik Altyap: Alans 4679
Karayollar: Yol Kenan Koruma Kngag 7958
Yol 92315

Toplam I 218675

]
Plan Smin | 218675

4.5.1. Donati Alanlan

Cumbhuriyet Mahallesinin bir kismmni kapsayan 1.Etap 1/1000 &lcekli Revizyon
Uygulama Imar Plam Sinirlar1 igerisinde yer alan Donati Alanlarmin Plan Onama St ile
kesildigi alanlar bulunmakta olup bu alanlarin diger kisimlar1 etap ¢alismalarinin devamindaki
planlama smirlarina dahil olmaktadir. 1.Etap Plan Sumuri igerisinde kalan donati alanlarinin
hesaplar: Tablo 8 icerisinde belirtilmektedir.
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Sekil 39:2021 Oneri 1/1000 6lcekli Revizyon Uygulama imar Plam - Donati Alanlan
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4.5.2. Ulasim Kararlan

Ulasim kararlari; 1/5000 6lgekli Nazim imar plam kararlart dogrultusunda, Planlama Alam
i¢indeki mevcut ulasim baglantilart ile ¢evresindeki yiirtirlikteki planlarm ulagim Kkararlari
iliskilendirilmigtir. Planlama Alamndaki birgok yolun genisligi artirilarak yeni baglantilar da
onerilmistir. Alanda yok denecek kadar az olan otopark alanlari, alanda gerek mevcut olan gerekse Sneri
donati alanlar1 da dikkate alinarak yeniden diizenlenmisgtir.

Sekil 44.2021 Oneri 1/1000 lgekli Revizyon Uygulama fmar Plam - Ulasim Kararlan
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Planlama Alamnda, belirlenen planlama yaklagimi ve plan tasarim ilkeleri dogrultusunda ulasum
sistemi kurgulannug; ulasim kademelenmesi olusturularak yaya ve arag iligkisi en aza indirilmeye
calisilmistir. Motorlu tasit ulasimina alternatif olarak bisiklet kullanimini yaygmlastirmak icin ¢ift
yOnde ve serit genisligi 130 cm olacak sekilde ¢evre baglantilar diisiiniilerek bisiklet yolu planlanmustir.
Ulagim akslari topografyaya ve mevcut yollara uygun olarak gegirilmis. yerlesime topografya
bakimindan uygun olmayan alanlar olarak belitlenip yesil alan olmasi kararlagtirilmistir.

Ulasimda erigilebilirlik bir yerden, baska bir yere istenilen siirede, ekonomik, glivenli, konforiu
ve cevresine zarar vermeden gidebilmek, gidilecek yerin yakimina yaklagabilmek, olarak
tanimlanmaktadir. Planlama Alaminda ulasim sistemi olusturulurken belirtilen erisilebilirlik 8l¢iitleri
uygulanmaya ¢alisilmistir. Plan ile katmanh bir hiyerarsik diizen kapsaminda ara¢ ve yaya ulasim aglar
ile baglantilar &nerilmigtir.

Ana yol: 35 m genigligindeki tagit yolu, Planlama Alani i¢in 1. Derece Tasit Yolu niteliginde
olup; Planlama Alamm kentin diger bolgelerine baglayan Semt Dagitici (Ana Yol/Cadde) gorevini
tistlenmektedirler

Toplayiar yol: Oneri plan ile Planlama Alaninm igerisinde erisim yollarinin trafigini toplayan
ve ana yollara aktaran ring niteliginde, 15, 12 ve 10 metrelik tagit yollar belirlenmistir.

Yaya ve Bisiklet Yollar:: Tagsit yollarindan bagimsiz olarak diizenlenen ve Planlama Alam
igindeki donat1 alanlarinin yogunlagtig1 bolgelere erisimi saglayan 10 ve 7 m. genigliindeki yollar bu
grubu olusturmaktadir. Planlama Alamnda, erisilebilirlik ilkeleri dogrultusunda, tiim yayalarin
kullanabilecegi bir ana yaya dolasimi planlannugstir. Yayalarin donati alanlarina rahat, giivenli ve
konforlu bir sekilde ulasimim saglamak amacivla yaya vollan olugturularak yaya-tasit iliskisi en aza
indirilmeye gahsimistir. 3 yayaya maksimum kullanim ve hareket saglamak igin; tasit — yaya — bisiklet
ayriminda kontrollii ve ortak kullanim alanlari olusturmaya dikkat edilmistir. Proje alaninda yaya
ulagimi igin yollar; yaya yollar: ve kaldirnimlar olarak degerlendirilmistir,

4.5.3. Konut Alanlan

Yerlesimi 6ngériilen niifusun yasam alanlarini olusturacak konut alanlari ayrilmig. konut yapt
adalarinda min. parsel biiyiikltigii belirlenmis ancak istenildigi takdirde ada bazinda yapilasmayi
kolaylastiracak bir yaklagimla anlamli biiyiikliikler igerecek sekilde tasarlanmistir. Konut alanlarinda
meveut, korunan imar adalari disinda kalan bélgeler 18. madde dogrultusunda uygulamaya tabiidir.
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Sekil 41:2021 Oneri 1/1000 6lcekli Revizyon Uygulama imar Plam - Konut Alanlan

717 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP 1
\“>) REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI ANALIZLERI St
KONUT
ALANLARI]

GOSTRAISLER
11'”!\!! BINIR
E]mmmm
Emmm

Cumhuriyet Mahallesi sinirlart igerisinde 3.7 ha alan, daha once belirtilen dogal ve yapay
esiklere gore farkli yogunluk ve 6zelliklerde konut alan1 olugturulmustur,

Oncelikle yerlesilebilirlik analizleri (yapt yasakli alan, egim, kurum goriisleri vb.) sonucunda
trafikten arindirlmis imar adalari olusturuimaya ¢ahsilmig ve komsuluk tiniteleri Plan Notlar: ile de
ayrica belirtilen 6zel hiikiimlere dikkat edilerek yapilasmalarin gergeklestirilmesi Ongdrillmiistir.
Mevcut vapt yogunlugu ve nizami korunan imar adalan disinda Aynk Nizam Onerilmis, Konut
alanlarmin donat ihtiyaglari kendi ierisinde ¢ziilmeye ¢alistimis ve ytiriime mesafesine gore yerlesim
deseni olusturulmustur.

Bu kapsamda uygulama imar plam ile miilga onanit milga imar plam Gizerinden uygulamalar
devam ettiginden imar adasindaki ruhsath yapilarm yogunluguna bakilarak yaklasik 2,2 ha’lik alanin B-
4 yapilasma kosullari korunmustur.

Planlama Alaninda gelisme konut alanlari ayrilimg olup éngoriilen niifus ile yerlesim desenine
hizmet verecek biiyiikliik ve nitelikte konut adalari olusturularak yapilanma kosullari belirlenmistir.

Bu kapsamda, kentsel déniisiimiin altyapisim olusturacak plan kararlarinda, ada butiinii veya
parsel bazinda konut alanlarinda ilgili yonetmelikler dogrultusunda tanimlanan agik alanlar ile planlanan
acik yesil alanlar, sosyal ve teknik altyapi alanlarmin birbirleri ile devamlhiliklari saglanmus, is ve yagam
alanlarinin ¢agdas normlarda hayata gegirilmesi ve yapilagmalarin gevreye duyarlt ve siirdiriilebilir
kilinmasi saglanmis olacaktir.

Uygulama imar plani; slah imar planlart ile bolgenin planlama ilkeleri diginda bir yerlesime,
sagliksiz yapilarin yer aldigi, donat alanlarinin yeterli olmadig, yasam standartlarinin diistik oldugu bir
kargasa ortamina hapsolmasina neden oldugu gerce@ini goz oniinde bulundurarak zeminde yayilms
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olan konut alanlarinda toplulagmay1 hedeflenmistir. Bu dogrultuda biiyiik imar adalar ile ¢ok kath
vapilasmaya gidilmesi ve zeminde yaratilan alanlarin kamu yaran kapsaminda kullanilmas:
amaglanmistir.

4.5.4. Kentsel Cahsma Alanlan

[mar plant galismalari kapsaminda kentte ticari faaliyetlerin devami niteliginde olacak alanlar
ticaret ve konut alani olarak planlanmis olup ticaret ve konut alanlar1 5.1 ha alani kaplamakta, Planlama
Alanmm % 23°tinii olusturmaktadir. Bu alanlar mevcut kentsel alanin biitiinligii icerisinde Planlama
Alant ile devamlilif1 bulunan yollar tizerinde konumilandirilmistir.

Sekil 45.2021 Oneri 1/1000 dl¢ekli Revizyon Uygulama imar Plam - Kentsel Calisma Alanlan
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Cahsma alamnin giineyinde Anadolu Caddesinden cephe alan ve miilga onanli imar planina
gdre TM kosullu adalar ve M kosullu yap1 adalan yer almaktadir. Bu alanlarda aktif ticari islevler yer
almakta olup genellikle kent biitliniiniin ihtiyacini karsitayacak kullanimlar bulunmaktadir. Planlama
Alanmin Anadolu Caddesi lizerinde yapilan incelemeler sonucu zemin ve st katlarin kullanimimin
ticaret oldugu gdzlemlenmistir.

Bu kapsamda Oneri imar plamnda Anadolu Caddesi boyunca eski plandan gelen TM kosulu,
egimde gz 6niine aliarak 35 m’lik yolun altinda TICK olarak Konut-Ticaret alanlar belirlenmistir.

TICK kogullu imar adalarinda Kat 15 olarak belirlenmis ve zemin Katlar ticaret olmak sartiyla
tamatm ticaret alani olarak kullamlabilecegi gibi %80ini gecmeyecek sekilde konut alani belirlenmis
olup niifus hesabt bu kabul Gzerinden yapilmistir.

4.5.5. Acik ve Yesil Alanlar

Cumhuriyet Mahallesinin bir kismim kapsayan 1.Etap 1/1000 olgekli Revizyon
Uygulama Imar Plant Sinirlart icerisinde yer alan Yesil Alanlarin Plan Onama S ile
kesildigi alanlar bulunmakta olup bu alanlarin diger kisimlar1 etap ¢ahgmalarmin devammdaki
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planlama sinirlarina dahil olmaktadir. 1.Etap Plan Sinirt icerisinde kalan agik yesil alanlarm
hesaplart Tablo 7 igerisinde belirtilmektedir.
Sekil 46.2021 Oneri 1/1000 slcekli Revizyon Uygulama Imar Plam - Agik ve Yesil Alanlar
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4.5.6. Uygulama Alan Simirlan

1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani Degisikligi ile hedeflenen; konut ve ticaret
alanlarinda toplulastirma béylelikle zeminde donati alanlarma yer aywrmaktir. Ayrica miilga imar
planlarinda karar altima ahnmayan ve kamulastirmaya konu edilerek hem kamuya kiilfet olan ve
gergeklestirilemeyen teknik ve sosyal altyap: alanlarma ¢6ziim aramaktir.

Bu hedefle yola ¢ikarak kamulagtirma sorunlarmi da ¢ozme adiyla Imar Kanununda yapilan
yeni diizenlemeler dogrultusunda yeniden DOP oranlari alinarak 18 Uygulama Simnulart Plan Gizerinde
belirlenmistir. Bu ¢alisma sirasinda plan siireci sonrasinda olugabilecek kadastral miilkiyet farklilig
sorununun oniine gegmek igin plan ¢aligmasi ile birlikte parsel bazinda ilgili kurumlarla miilkiyet
bilgileri giincellenmistir.

Bilindii tizere 10.07.2019 tarihinde Resmi Gazetede yaymlanarak yiirlirliige giren 7181 sayilt
kanunun 9. maddesi ile degistirilen 3194 sayii Imar Kanununun 18. maddesinde “Bu madde
hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla dizenleme ortaklik payt alinmamasi esastir.
Ancak, her tirlii imar plan: karart ile yapilasma kosulunda ve mifusta artis olmast hdlinde, artis olan
parsellerden, uvguloma sonucunda olusan degerinin onceki degerinden az olmamasi kaydiyla, ilk
uygulamadaki diizenleme ortaklik payr oramm % 45’e kadar tamamlamak iizere ilave diizenleme
ortaklik payr kesintisi yapilabilir.” hikmi bulunmaktadir.

Bu hitkiim dogrultusunda Diizenleme Ortaklik Paymm % 45°¢ tamamlayarak uygulama
yapabilmek igin Planlama Alanunda toplam 8 adet 18. Madde Uygulama Alan St belirlenmistir. Bu
alan icerisinde yer alan parsellerin bilyuikliigii tapu bilgileri iizerinden hesaplanmus olup Oneri imar
adalarina dagitilmistir.

Asagidaki tabloda agikga gériilecegi gibi Oneri planin getirdigi ingaat alam, miilga uygulama
imar plamnm dngdrdiigll insaat alani ve niifus kapasitesi ile uyumlu hale getirilmistir.
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Plan genelinde minimum parsel bilyiikliigii 1000 m* olarak belirlenmis ve yukarida agiklandig
gibi gerektiinde Belediyemizce resen gerceklestirilecek parselasyon planlar ile minimum parsel
bliytkliigiinil saglayan parsellerde vapilasma gerceklesecegi gibi istenirse plan tzerinde belirlenen
yaptlagma kosullart dogrultusunda ada bazinda yapilagma da gergeklesecektir.

Sekil 47.2021 yili Oneri 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam
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