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I. CALISMANIN AMACI VE KAPSAMI

Izmir ili, Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi sinirlar1 igerisindeki 7 ha’lik alana iliskin,
1/1000 o6lgekli 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda Planlama Alani ve gevresi, kent
merkezi ile iligkisi, mekédnsal yapt ve yapilasma o&zellikleri, Karsiyaka kent biitiinli igerisindeki
konumu, jeolojik-jeoteknik ve yerlesilebilirlik ozellikleri, gelisme potansiyelleri, yakin ¢evresindeki
gelisme egilimleri, mekéansal doniisiim egilimleri ve boélgenin gecirdigi planlama siireci ile birlikte
degerlendirilerek, mekénsal miidahale bicimleri ve buna dair yasal ve kurumsal araglar tanimlanmus,
strateji ve modeller gelistirilmeye ¢alistimistir. Izmir 1li, Karsiyaka ilgesi 2. Etap Nazim Imar Plam
simirlan igerisinde kalan alanda tist 6lgekli plan kararlar1 ve Mahkeme siireclerinde belirtilen esaslar
dogrultusunda yogunluk, yapilasma kosullar1 ve arazi kullanim kararlar1 belirlenmistir.

Tamamina yakini yerlesik olan Cumhuriyet, Inonii ve Ornekkdy Mahallesi smirlari igerisinde
yaklasik 136 ha alanda, 26.04.1984, 02.10.1987, 24.01.2000 tarihlerinde onaylanan imar planlarinin
degisen kosullarda uygulamay1 yonlendirmede yetersiz kalmast nedeniyle, 2011 yilindan itibaren
eskiyen kent dokusunun yenilenmesi amaciyla Karsiyaka Belediyesi ve izmir Biiyiiksehir Belediyesi
arasinda ¢aligmalar yiiriitiilmektedir. Arazi tespit, analiz ve jeolojik-jeoteknik etiit raporlarinin elde
edilmesi vb. islemlerin tamamlanmasiin ve Imar Kanununun 18. Maddesi ve uygulama
yonetmeliginde yapilan degisikligin ardindan, 1/1000 &lgekli Cumhuriyet-Ornekkdy-Inonii
Mahalleleri Uygulama Imar Plami, 18. madde uygulamasia konu olacak sekilde hazirlanmis;
Karsiyaka Belediye Meclisinin 02.03.2020 tarih ve 63 sayili karan ile uygun bulunmus, Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi’nce 19.11.2020 tarihinde degisiklikle onanmaistir.

S6z konusu planin aski stirecinde iletilen itirazlara istinaden, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin
01.02.2021 tarih ve 35 sayili karar1 dogrultusunda hazirlanan 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam
Degisikligi, Izmir Biiyiiksehir Belediyesinde de@erlendirme asamasindayken, Belediye arsivi ve
Kadastro Miidiirliigii ile koordineli baslatilan ¢aligmalar sonucunda;

Karsiyaka Belediye Meclisinin 17.05.2021 tarih ve 116 sayil “Imar planlarimin yeniden
calisiimasi, plan ¢alismasi siirecinde bolgedeki uygulamalarin durdurulmasi, itirazlar kapsaminda
Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'ne iletilen plan degisikligi énerisinin geri ¢ekilmesi, bolgeye iliskin
gerekli analiz ve sentez ¢alismalar: sonrasinda imar plani ¢alismalarvun planlama  hiyerarsisi
kapsaminda etaplar halinde ele alinmas:” seklindeki karari, Izmir Bilyiiksehir Belediye Meclisinin
28.05.2021 tarih 616 sayili karar ile uygun bulunmustur. S6z konusu planlarin uygulamalarin
durdurulmasi ve onama siireglerinin tamamlanmamis olmasi nedeni ile bélgenin mekansal karakterini
yonlendirici niteligi olusmanmugtir.

Sonrasinda sz konusu Meclis Karar uyarinca yeni bir plan caligmast baslatilmistir. 2020 yili
plan c¢aligmalar1 kapsaminda 136 ha’lik alan biitiinlinde yapilan arastirma ve analiz sonuglar
irdelenerek ortak nitelikler itibari ile bolgeler arasindaki ayrismalar ve mevcut durumda yasanan
sorunlar degerlendirilmis, dogal ve fiziksel esiklerin ve arazi ¢calismalarinin sonucunda, alt bolgeler ve
ctaplar belirlenmistir. 3 etap halinde ele alinan planlama c¢aligmasinin, 2. Etap Planlama Alani
bolgesinde Kadastro Miidiirliigiiniin miilkiyet verilerinin plana altilik olusturan miilkiyet verileri ile
Ortiismedigi, Sosyal Konutlar olarak bilinen bdlgede yapilan uygulamalarda %56 DOP kesintisi
yapildig1 tespit edilmistir.

Bu kapsamda o6ncelikle uygulama ve ruhsat agsamasina gelmis bolgeler ile riskli yap: ilan
siireglerinin ve tahliye siireglerinin basladigy bolgeler ele alinmig; s6z konusu alana iligkin 6ne ¢ikan
6zellikler ve sorunlar tespit edilmistir. Anadolu Caddesi, list Slgekli planlar ile belirlenen 35 metrelik
yol ve kavsak diizenlemeleri vb. esikler, Cumhuriyet-Ornekkdy-Inonii Mahalleleri Uygulama Imar



Planindan gelen ve plan biitliniinden farklilasan kentsel doku gibi birgok kriter ile uygulamaya ve
yapilagmaya iligkin sorunlar, planlama etaplarinin olusmasinda etken olmustur.

Rapora konu 2. Etap, A-5 (Ayrik nizam 5 kat) ve BL-5 (Blok nizam 5 kat) yapilasmanmn
yogunlastigi bir alan olmakla birlikte, s6z konusu doku; 10.01.1964 tarihinde onaylanan 54.77 ha
biiyiikliigiindeki “Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi” karar1 dogrultusunda yapilan
planlar sonucunda olugmus sosyal konutlar1 icermektedir. Dolayisiyla birgok ozelligi ile diger
etaplardan ayrilmaktadir.

Etaplama sinirlarinin tespiti sonrasinda, Cumhuriyet Mahallesi 1. ve 2. Etap 1/5000 &lgekli
Revizyon Nazim Imar Plani ile Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama
Imar Planlart hazirlanarak 09/05/2022 tarihinde onaylanmus; séz konusu planlara, izmir 7. Idare
Mahkemesinin 2022/572 E. sayisiyla dava agilmistir.

S6z konusu davalara iliskin bilirkisi raporlari, Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon
Uygulama Imar Plam iligkin olarak “dava konusu 1/5000 élgekli Revizyon Imar plam oncesinde
"ticaret alanm” olarak planlanan alamn "ticaret-konut alam" olarak planlanmasi nedeniyle plan
onama swrt icerisindeki niifusun artmasina ve kisi basina diigen donat: alanlarimin azalmasina neden
olacag, 1/1000 élcekli Revizyon Uygulama Imar Plamina ait plan agiklama raporunda plan revizyonu
kararlarimn plan revizyonundan énce yiiriirliikte bulunan ve Izmir Bilyiiksehir Belediye Meclisinin
14/09/2020 tarih ve 05.720 sayili karari ile onaylanan 1/1000 6lcekli Cumhuriyet-Ornekkoy-Inénii
Mahalleleri Uygulama Imar Plani ile degil 1987 tarihli 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plan kararlar
ile karsilastrddigr, bu durumun ise planlama esaslarina ve planlama teknigine aykirt oldugu, dava
konusu 1/1000 élgekli Revizyon Uygulama Imar Plani ile revizyondan once yiiriirliikte bulunan 1/1000
olgekli Cumhuriyet-Ornekkoy-Inénii Mahalleleri Uygulama Imar Plam ile karsilastirildiginda dava
konusu 2. Etap 1/1000 élgekli Revizyon Uygulama Imar Plam kararlary ile plan onama sinirt
icerisinde kamusal donati alanlarindan olan “Belediye Hizmet Alani (Kreg)” ile “Park ve Spor
Tesisi” kullammliarina iliskin ayrilan toplam alamn sirasila %16 ve %46 oraminda azaltilmis oldugu,
bu baglamda dava konusu 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim Imar Plami ve 1/1000 élgekli Revizyon
Uygulama Imar Plam degisikliginin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina uygun
olmadigr” yoniinde degerlendirmede ile 21/06/2023 tarihinde s6z konusu planlarin y{irlitmenin
durdurulmasi yoniinde karar almis, maddi hatalar igeren karara iligkin itiraz 18.07.2023 tarihinde
reddedilmistir.

Bu kapsamda 09/05/2022 tarihinde onaylanan Cumhuriyet Mahallesi 1. ve 2. Etap nazim ve
uygulama imar plani revizyonlarinin iptali talebiyle agilan ve devam eden dava siirecinde, Bilirkisi
Raporu ve Yiriitmeyi Durdurma karar1 esas almarak, yaklasik 29 ha’lik alanda niifus ve kentsel
calisma alanlarimi tekrar diizenleyerek uygulama sorunlarinin giderilmesi, bélgenin artan kentsel
sorunlarinin ¢dziime kavusturulmasi, uygulama kabiliyetine sahip, esitlik¢i, erisilebilirligin saglandigt
yogunluk ve kullanim kararlari yonlendiren Nazim Imar Plam ile birlikte Cumhuriyet 2. Etap
Uygulama Imar Plani1 Revizyonu hazirlanmustir. Ayrica 136 ha.lik planin 3. Etap olarak adlandirilan
Karstyaka Il¢esi, Cumhuriyet, Inonii Ve Ornekkéy Mahallerinin Bir Kismini Kapsayan, 1. ve 2. Etap
Plan Sirlart Disinda Kalan 108 Hektarlik Alana fligkin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plami
Revizyonu 25/08/2023 tarihinde onaylanmis; 07/09/2023-06/10/2023 tarihleri arasinda aski siireci
igerisinde olup plan biitlinliigii saglanmustir.
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IL. CALISMANIN iCERIGi

Plan Calismasinin temel 6nceligi yeni yasal diizenlemeler dogrultusunda bélgede gegmisten
bugiine parcaci bir sekilde ve 1slah planlari iizerinden gelisen planlarin ve plan notlarinin biittinligtini
saglamak, mevcut konut ve ticaret kullanim alanlarinin sorunlarina miidahale etmek, ulasim semasin
diizenlemek ve kamusal kullanim alanlartnin artirilmasina yonelik diizenlemeler getirmektir.

Imar plam yapim siirecinde kapsam ve 6lgege bagh olarak hiyerarsik bir yapi bulunmaktadir.
“Planlarin Kademeli Birlikteligi” olarak adlandirilan bu yapi icerisinde planlar, iist tlgeklerden
baslanarak alt Slgeklere dogru hiyerarsik bir sira icerisinde yapilmakta, iist 6lgekli plan ana kararlari
alt 6lgekli plan kararlarini baglayici nitelikte olmakta ve bu biitiinliik revizyon imar planlar1 iginde
gecerli bulunmaktadir.

[zmir kentinin kuzey aksi ile etkilesimi g6z oniine alindiginda plan ¢alismasi temelde mevcut
konut ve ticaret alanlarinin sorunlarimin ¢6ziilmesi, uygulamada sorunlara yol agan ve ¢dzlimstizlitk
yaratan hususlarin 3194 Sayili Imar Kanunu Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda yapilan
yonetmelikde yapilan degisiklikler ve yeni yasal diizenlemeler dogrultusunda yiiriirlitkteki plan
kararlarinin getirdigi yogunluk degerleri ile ¢oziimii 6nerilmistir.

1/25000 olgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani, 1/5000 &lgekli Karsiyaka
Nazim Imar Plan1 ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 9. maddesi uyarinca, “vizyon, amag,
hedefler ve stratejiler belirlenerek, koruma-kullanma esaslari, alan kullanim kararlari, yogunluk ve
yapilagmaya iliskin konularda planlama esaslari ve uygulama ilkeleri, eylem planlar, agik ve yesil
alan sistemi, ulasim, erisilebilirlik ve mekanin etkin kullanilmasi, gerektiginde koruma, sagliklagtirma
ve yenileme program, alan ve projelerinin etaplama esaslar, alan kullanim dagilimi tablosu gibi
hususlar” igermektedir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, Imar Plami ilkeleri baghikli 21.
Maddesinde belirtildigi sekli ile [zmir Kent biitiinii igerisinde degerlendirildiginde planlama alani ve
cevresi Izmir merkez ilgelerini kapsayan koérfeze paralel yamaglarda konumlanan kentsel doniisiim
koridoru ile baglantilidir.

Planlama alanindaki gelisim ve doniisiimiin, 3194 sayili Imar Kanunu’na gore saglanmast
yontem olarak belirlenmistir. Bu amag¢ ve hedefler dogrultusunda yiriitiilen revizyon imar plan:
calismalar1 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili yonetmelikleri dogrultusunda hazitlanmis olup, imar
uygulamalari da bu kanun ve ilgili yonetmelik hitkiimlerine gore yapilacaktir.

Cumhuriyet Mahallesi 2.Etap Revizyon 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Degisikligine
iliskin planlama siireci; mevcut yapilasmanin mekansal ve toplumsal bilesenlerine iligkin
arastirmalarin yapilmasi, sorunlarin ortaya konmast, arazi kullanim, temel veri ve kurum goriislerini
toplama ve yerinde yiiz ylize yapilan anket calismalarini iceren analiz asamasi, bilgilerin bir araya
getirilmesi ve mahalle muhtarlar1 ve vatandaslarla yapilan bire bir gériismeler, degerlendirme, sentez
asamas1 ve son olarak 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani Degisikligine ait kararlarinin
olusturulmasi agamalarini igermektedir.

2020 onanli planlarda 2. Etap olarak belirlenen alanda bulunan parsellerden daha 6nceki plan
caligmasi ile %56 oraninda kesinti yapildifi belirlenmis; bu nedenle bolgede 3194 sayili Kanun Madde
18’e goére uygulama yapilamayacafi ortaya ¢ikmustir. Ek olarak, bolgedeki tiim parsellerin kat
miilkivetine konu olmasi nedeniyle; Arazi ve Arsa Diizenlemeleri hakkinda yonetmelifin 19.
Maddesinde “Farkh kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulu parseller birbirleri ile
birlestirilmeksizin uygulamaya ahmarak dagitima tabi tutulur” ifadesi yer almasi nedeniyle
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farkh kat miilkiyeti kurulu parsellerin birbirleri ile birlestirilmeksizin uygulamaya ahnarak
dagituma tabi tutulmasi gerekmistir.

Planlama alanindaki parsellerden daha 6nce yapilan kesintiler, Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik ile zorunlu hale getirilen Miilkiyet Raporuna esas teskil edecek sekilde
Kadastro Miidiirliigii arsivinden temin edilen dokiimanlar da dikkate alinarak hesaplanmistir.

Yukarida s6zii gegen, yiiriitmesinin durdurulmas: ydniinde yarg: karari bulunan 09.05.2022
onama tarihli 1. ve 2. Etap imar planlarina iligkin bilirkisi raporlarinda, planlarin etaplamasina iliskin
“uygun biiyiikliik ve igerige (kapsama) sahip oldugu” belirtilmektedir.

Sekil 1: Etaplama Sinin

1. KARSIYAKA ILCESIi VE PLANLAMA ALANININ GENEL
OZELLIKLERI

Karstyaka, Izmir il sinirlar igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360 sayih
On Dért [lde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile belirlendigi iizere Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagl ilgelerden biri olan Karsiyaka’nin dogusunda Bayrakli ilgesi, batisinda
Cigli ilgesi, giineyinde Izmir Korfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag1 yer almaktadir. Yamanlar Dagt
etegi ile deniz arasinda kalan kisim yerlesik alandur.

Giiniimiizde Karstyaka Ilgesi 5172 ha’lik alansal bulyiikligii, 346.264 niifusu ile izmir’in en
bilyiik merkez ilgelerinden biri konumundadir. Kentsel lgekteki ticaret alanlari, konut alanlar ve
diger kentsel fonksiyonlar ile 6n plana ¢ikmakta olup iilkesel 6lgekte 6nemli karayolu ve demiryolu
baglantilarina sahiptir. Kent Slgeginde ise karayolu baglantilarinin yam sira otobils, IZBAN, tramvay
ve deniz yolu gibi toplu ulagim akslarinin yogunlastig: ilge, ulasim yoniinden gelismis durumdadr.

1924 tarihinde 491 sayilh Teskilat-1 Esasiye Kanunu ile, Izmir Merkez Sancagi, Aydin
Vilayetinden ayrilarak Izmir Vilayeti adim almigtir. Karsiyaka 1927 yilinda merkeze bagli bucak
statiisii kazanmistir. 1930 yilinda kentin altyapt eksikliklerinin belediyenin mevcut yapist ve
gelirleriyle ¢ozillemeyecegi diistiniildiiginden Karsiyaka Belediyesi lagvedilerek Izmir Belediyesi
simirlart icerisine alinmistir. 1949 yihinda yiiriirliige giren 5442 sayih i1 Idaresi Kanunu ile merkezi
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yonetim tagra orgiitlenmesinin yeniden diizenlenmesi sonucu 1950 yilinda Izmir’de ilge sayis1 17, kdy
sayis1 682 olup merkez ilgeye bagh 6 bucak (Merkez, Bornova, Buca, Cumaovasi, Degirmendere ve
Karsiyaka) bulunmaktadir. Kargiyaka 4 Mart 1954 tarih ve 6325 sayili yasa ile 1 Haziran 1954
tarihinde 1. simf ilge olurmustur. 1984 yilinda yayimlanan 195 sayili “Biiyiiksehirler Yonetimi
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname” ve 3030 sayili Biiyiiksehirler Yonetimi Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun ile belediye sinirlari igerisinde
birden fazla ilgesi bulunan Izmir, Biiyiiksehir Belediyesi’ne doniistiiriilmiis; 1984 yili mahalli idare
segimleri ile faaliyete baslamistir. Dolayisiyla, Karsiyaka Belediyesi 1984 yilinda Izmir Biiyiiksehir
Belediyesinin kurulmasi ile Biiyliksehir Belediyesine bagl ilge belediyesi olmustur. 1992 tarihinde
Cigli Belediyesinin kurulmasi/ayrilmas: ve son olarak 2008 yilinda yurtrliige giren 5747 sayili
Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlani Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun kapsamina dogusunda Bayrakli Belediyesinin kurulmasi ile Kargiyaka ilgesi
bugiinkii idari sinirlarina kavusmustur. Son olarak 12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili “On
Dart Ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi Ile Bazi Kanun Ve Kanun Hilkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile biiyliksehir belediyelerinin sorumluluk alan
il sinirlarina genisletilmesi, ilge miicavir alanlarinin ilge idari sinirlart haline gelmesi il sinirlart i¢inde
yer alan koylerin, mahalleye doniigmesi sonucunda giinlimiizde Karsiyaka ilcesine bagli belde
bulunmazken ilgeye bagli 27 mahalle bulunmaktadir.

Sekil 2. Karsiyaka Ilcesi ve Cevre ilgeler
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2. Etap Planlama Alam ise [zmir Biiyiiksehir sinirlari ve Karsiyaka ilge sinirlari igerisinde
Yamanlar dagi eteginde, Anadolu Caddesinin kuzeyi ile Izmir Cevre Yolunun giineyinde yer
almaktadir. 5462 ha yiizolgtimli Karsiyaka ilcesinin, 108 ha ylizdlglimiine sahip Cumhuriyet
Mahallesi i¢erisinde yaklasik 7 hektarlik alam kapsamaktadir. Planlama Alaninin giineyinde Semikler
Mahallesi, kuzeyinde Inonii Mahallesi kuzey dogusunda Ornekkdy Mahallesi bulunmaktadir.
Planlama Alani Cumhuriyet Mahallesinin 6710 sokagin kuzeyi, 6713 sokagin giineyi, 6712 sokagin
batisi ile 6705 sokagin dogusunda kalan ve ¢ogunlugunu Sosyal Konut Alani olarak bilinen yapilarin
olusturdugu yaklasik 7 hektarlik bir kismini kapsamaktadir.

Sekil 3.Planlama Alani Smir1

CUMHURIVET MAHALLESI
108 ha

Planlama Alani ulasim yéniiyle irdelendiginde, erisilebilirliginin ve baglantilarinin oldukga
gelismis oldugu goriilmektedir. Karayolu tagimaciligi agisindan stratejik bir konumdadir. izmir Cevre
Yolu ve Anadolu Caddesi, Izmir ilini kuzey ilgelerine ve Balikesir, Canakkale illeri ile Bursa
tizerinden Istanbul’a baglayan, bolgenin en énemli karayolu ulasim aksidir. Ayrica IZBAN, tramvay,
otobiis, minibiis ve deniz ulasim akslarimin yogunlastifi merkezlere yakin konumu sebebiyle
kentlilerin ¢esitli toplu tasima seceneklerine erisim olanaklar yliksektir.

Planlama Alaninin yakin mesafede bulunan Anadolu Caddesi iizerinde ve Planlama alaninin
batisnda birgok hastane, kapali konut siteleri, tip merkezi, alisveris merkezleri, showroom yer
almaktadir. Dolayisiyla, ulagim olanaklarinin yiiksek olmasi, planlama alaninin ekonomik agidan cazip
bir bolge olmasini saglamakta, bélgedeki isletmeler, konutlar ve diger tesisler i¢in dnemli bir avantaj
yaratmaktadir.

Onemli merkezlere yaklasik uzakligi incelendiginde, Izmir merkeze 13 km, Karsiyaka
merkeze 5,5 km, Izmir Adnan Menderes Havaalanina 40 km, Bostanli Sahil ve denize 4 km mesafede
yer aldig1 goriilmektedir.
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Sekil 4.Karsivaka lcesinin Odak Noktalar

| KARSIYAKA'NIN ODAKNOKTALARI |

48 bosTanLI DERES) (/)

MAVISEHIR BALIKCI BAR.

BOSTANLI BALIKCI BAR.
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Sekil 6.Planlama Alaninmn ilce i¢indeki Konumu

A
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2. PLANLAMA CALISMALARI VE ALANA ILISKIN GENEL BILGILER

Planlama Alani izmir Biiyiiksehir sinirlar1 ve Karsiyaka ilge siurlan igerisinde olup ilgenin
kuzeyinde yer alan Cumhuriyet Mahallesi’nin, 6710 sokagin kuzeyi 6713 sokagin giineyi 6712
sokagin batisi ile 6705 sokagin dogusunda kalan ve ¢ogunlugunu Sosyal Konut Alam olarak bilinen
yerlesimlerin olusturdugu yaklasik 7 hektarlik bir kismint kapsamaktadir. S6z konusu konutlar 775
sayili yasa dogrultusunda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Sosyal Konutlar1 olarak projelendirilmistir.
Tamami Izmir Biiyiiksehir Belediyesi adina kayitli iken 1990°li yillarda enciimen Kkararlari
dogrultusunda vatandaglara tescili yapilmistir. Bahse konu apartmanlar betonarme kargirdir. Yapt
sinifi 3/B’dir.

2.1. PLANLAMA ALANI VE KARSIYAKA ILCESININ PLANLAMA TARiHI

Tarihsel siirec icerisinde [zmir farkl etnik gruplarin oldugu bir merkez iken Karsiyaka kiy1 ve
yazlik yerlesim ozelligi ile 6ne ¢ikmaktadir. Izmir Kent Biitiiniine dair 1905, 1925 yillarina ait
planlama ¢aligmalar1 icerisinde yer almadigi goriilen Karsiyaka ilgesine yonelik ilk planlama
¢alismalarinin  1950’lerde onanan 1/2000 Olgekli Izmir Sehri Planlart oldugu goriilmektedir.
Karsiyaka yerlesiminin bu yillarda konut alani olarak gelistigi ve 1950’lerin basindaki 15.453 olan
niifusun yogun go¢ hareketlerinin basladigi 1960’larda 77.877 kisiye ulastif1 goriilmektedir (simdiki
Bayrakli ve Cigli ilgeleri dahil).

[k olarak 1950°li yillara ait Le Corbusier plam, Karsiyaka Menemen karayolunun kuzeyinde
100,65 ha alanda yerlesimi 6ngérmektedir. 1950°li yillarda Karsiyaka ilgesinin o glinkli simirlar
icerisinde yogun go¢ hareketleri ve niifus artist Karsiyaka'daki mekansal doniisiimii etkileyen bir
stireci baslatmustir. Ilk olarak 1950°1i yillarda ruhsata tabii olmayan yapilarin basladig: goriilmektedir.

Karsiyaka ilgesinin ilk olarak 1950’li yillardaki Izmir Belediyesi tarafindan agilan yarisma
sonucu elde edilen Kemal Ahmet Aru ve ekibi tarafindan hazirlanan 1/2000 Olgekli Imar Planlar ile
planli yapilagsmaya ag¢ildig1 goriilmektedir. Ancak Planlama Revizyonu degisikligine konu alan bu
planlarda iskan disi alanlardir.

1954 yilinda ilge statiisiine kavusan yerlesim, Altinyol baglantisi dolayisiyla izmir Merkez’le
iligkisi gii¢lendik¢e sayfiye yeri olmaktan ¢ikip kentin fiist gelir grubu tarafindan iskédn edilmeye
baglamigtir. Yerlesime ait 1962 hélihazir haritalarinda ayrik nizam 2-3 kath mistakil yapilar
goriillmekte iken 1965 tarihinde ¢ikan Kat Miilkiyeti Kanunu ile mevcut yapilarin yikilarak yeni ¢ok
katli yapilarin inga edildigi bir stirece girmistir. 1972 yil1 halihazir haritalarinda Karsiyaka’nin sakin
kent dokusunun yerini bitisik nizamda apartmanlarin aldig1 dénem goriilmektedir.

Planli kalkinma dénemi kurumlari arasmnda yer alan ve 1965 yilinda kurulan Izmir
Metropoliten Alan Nazim Plan Biirosu tarafindan 1/25000 8lgekli Izmir Metropoliten Alan Nazim
Imar Plam hazirlanmis, Izmir kent biitiinii ve yakin ¢evresinin bdlge olgegindeki konumunu
irdeleyerek calisilan Plan 04.01.1973 tarihinde imar Iskan Bakanligi’nca onaylanmustir.

1973 yilinda onanan Nazim Planinin yukarida tanimlanan ana kararlarini degistiren, yatirim
kararlar1 ve uygulamalar nedeniyle ¢esitli 6lgeklerdeki giincel planlar esas alinarak 1/25000 &lgekli
[zmir Biiytiksehir Biitiinii Nazim Plan Revizyonu 1989 yilinda yapilmistir.

Ust 6lgekli planlar raporun ilerleyen boliimlerinde detayli olarak ele alinacaktir.
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2.2. KARSIYAKA’NIN COGRAFi KONUMU

Karsiyaka, Izmir il siirlar1 igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360 sayili
On Dort ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun
Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun ile belirlendigi tizere Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagli ilgelerden biri olan Karsiyaka'nin dogusunda Bayrakli ilgesi, batisinda
Cigli ilgesi, giineyinde Izmir Korfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag: yer almaktadir. Yamanlar Dag1
etegi ile deniz arasinda kalan kisum yerlesik alandir.

Planlama alami Karsiyaka Ilgesinin kuzeyine dogru gelisen bélge igerisinde Cevre yolu ile
Anadolu Caddesi arasinda yer almaktadir. Kent Biitiiniinii icerisinde bugiin nem tasiyan odak
noktalar acisindan bakildiginda ana kullanim kararlari, ¢evresi ve hinterland: ile iliskisi agisindan
kuzeye yonlenen yagam alanlart ile iliskisi agik¢a goriilmektedir. Konum agisindan nemli bolgelerden
biridir.

2.3. JEOLOJIK YAPI

[zmir yarimadasi, Gediz ve Kiigiik Menderes vadileri arasinda kalan alanda
bulunmaktadir. Gediz nehrinin dolayisiyla Gediz vadisinin Ege Denizi ile bulustugu noktada bulunan
Yamanlar Dagi ve akarsular, Gediz nehrinin getirdigi allivyonlarla olusan Menemen ovasi,
Karsiyaka’nin jeolojik yapisim etkileyen 6nemli etmendir.

Karsiyaka deltas;; Bati Anadolu’nun volkanik yapilarindan olan Yamanlar Dagi’ndan
kaynagint alan dag derelerinin Kérfezin kuzeyinde olusturdugu bir delta alanidir. Yamanlar Dagi’nt
olusturan volkanik taglar iki gruba aymlir. Ilk grup alt katmanda bulunan asinmaya dayaniksiz,
anglomera ve agik renkli gevsek dokulu andezitik taglardir. Bu taglarin ayrismasindan olusan, kumlu
yiizey ortiileri, Karstyaka dereleri ile yikanarak asagilara tasinmigtir. Ikincisi ise kabuk seklinde dagin
giiney yiiziinii kaplayan, koyuca pembe renklerde, sert ve asinmaya dayaniksiz andezitlerdir. Giiney
yamaglardaki derelerle pargalanmis yamag boliimleri bu yap: iizerinde sekillenir (Oner ve Kayan,
2006).

Planlama Alani ve Karsiyaka ilgesinin tamami Bakanlar Kurulu’nun 18.04.1996 sayili karar:
ile yiiriirliige giren Tiirkiye Deprem Bélgeleri haritasina gore 1. Derece Deprem Bolgesi’nde yer
almaktadir.

Sekil 8.Karstyaka ve Cevresi Jeomorfolojisi
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Sekil 9: inceleme Alami ve Cevresinin Genellestirilmis Jeoloji Haritasi(1/100.000, MTA-
1998)

ZMIR VE CEVRESININ GENELLESTIRILMIS JEOLOJI HARITASE

i ;--
| L >

Bugiine kadar yapilmis etiid ¢alismalarinin akabinde hazirlanmis olan degisik 6lgeklerdeki
jeoloji haritalarinda; Izmir kérfezinin kiyilarindan itibaren doguya dogru oldukga genis bir alamin
gevsek kum, cakil ve kil malzemesiyle kalin bir ortliden olustugu goriilmektedir. Bu tiir zeminler
stvilasmaya yatkin zeminler olup, 2000’li yillarin baginda, izmir korfezi ¢evresinin sivilasma haritasi
hazirlanmistir. Asagidaki haritalarda [zmir Kérfezi etrafindaki yerlesimlerin sivilasma potansiyelini
gosteren haritalar verilmektedir.

Sekil 10: izmir Kenti Sivilasma Potansiyeli Haritalar1 (Erdik vd., 2002)

2.4. IKLIM

Yamanlar dag grubunun giiney yamaglarini igine alan Karsiyaka’nin izmir Korfezine 12 km.
kiyis1 bulunmaktadir. Planlama Alani ise Anadolu Caddesine yakin konumdadir. Planlama Alani ve
Karstyaka genel olarak Izmir kentinin iklim 6zelliklerini igermektedir. Izmir’de Akdeniz ikliminin
“Kiy1 Ege” alt tipi gorlinmektedir. Bolgede mayis ay1 ortalarindan baglayip Eyliil ay:r sonuna kadar
siiren yaz mevsimi sicak ve kurak, mart ve aralik aylarinda hiikiim stiren kiglar ik ve yagish
gecmektedir.
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Karstyaka ilgesi yillik yagis oranlari, kis mevsiminin yasandigi aralik-mart aylan arasinda
yiiksek, yaz mevsiminin yagandig1 mayis-eyliil aylarinda ise diistiktlir.

Yilm en sicak giinleri Haziran ayinda (>40 °C=0,9 giin) ve Temmuz ayinda (>40 °C=1,3 giin)
yasanirken en soguk giinleri Ocak ve Subat ayinda (<0 °C=1,6 giin) yasanmaktadir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Hava izleme Istasyonlari 19.09.2022 tarihli verilerine gore,
Karsiyaka ilgesinin hava kalitesi iyi (hava kirliligi az veya risk teskil etmiyor) ve orta (hava kalitesi
uygun olup hava kirliligine hassas gruplar orta diizeyde etkilenebilir) seklinde belirtilmistir.

2.5. YOURURLUKTEKI UST OLCEKLI PLANLAR VE PLAN KARARLARI
2.5.1. 1/100.000 Olcekli izmir-Manisa Cevre Diizeni Plam

[zmir-Manisa Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani 23.06.2014 tarih ve 9948 sayili
Bakanlik Olur'u ile onaylanmigtir. Aski siirecindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda
30.12.2014 tarih ve 21137 sayilh Bakanlik Makami Olur’u ile onaylanan Izmir-Manisa Planlama
Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’na aski siireci igerisindeki itirazlarin degerlendirilmesi
sonrasinda yeniden diizenleme yapilarak 16.11.2015 tarihinde onaylanmustir. Bu plan ile revizyon
imar plam c¢aligmasi yapilan alan Kentsel Yerlesik Alan olarak belirlenmistir. Bu alanlarda plan
uygulama hiikiimlerine vg(‘ire “Konut alanlari ile egitim tesisleri, saglk tesisleri, acik ve kapall spor
alanlary, yesil alanlar, kamu kurum alanlari, trafo v.b. gibi sosyal ve teknik altyapt alanlart ile ticaret
alanlar, kiigiik sanayi sitesi alanlari, turistik tesis alanlari, konut disi kentsel ¢alisma alanlari v.b.
gibi galisma alanlart yer alabilir.” ibaresi bulunmaktadir.

Anadolu Caddesi, s6z konusu planda 1. Derece Yol olarak belirlenmistir.

Sekil 11: izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plam
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2.5.2. 1/25.000 Ol¢ekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam

[zmir kent biitiiniinii kapsayan 1/25.000 6lgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani
Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih, 05/843 sayili karar ile onaylanmigtir. S6z konusu
plana gore ¢alisma alaninin biiyiik cogunlugu Kentsel Yerlesik (Mesk{in} Alan icerisinde kalmaktadir.

Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan Agiklama Raporu’nun 2.4 Demografik Yap1
bashiginda, ‘Izmir Ilgelerinin niifus yogunluguna bakacak olursak, 2009 yilinda sirasiyla Konak
Bayrakli, Karsiyaka ,Karabaglar, Balgova, Buca, Gaziemir, Bornova, Cigli ve Narhderenin yiiksek
niifusa sahip oldugu ifade edilmis, yapilasmaya yonelik planin gelistirildigi ilkelerin tariflendigi
3.1.2.4. llkeler bashg altinda yer alan 3.1.2.4.2. Gelistirme Ilkeleri baslhig: altinda Planlama Bolgesi
icinde yer alan yerlesmelerin, sosyal ve teknik altyapt standartlart yiiksek, saglikli yasanabilir
yogunlukta gelismenin saglanmasinin ana hedefler arasinda yer aldigi goriilmiistiir. Yine Ag¢iklama
Raporunun 4.2.2. Niifusa iliskin Plan Kararlar1 basligr altinda Planlama kararlari olusturulurken,
Merkez olarak tariflenen alan iginde kalan ilgelere ait onayli imar plami karrlarindan gelen niifus
degerlerinin agilamayacagi, ancak yeni yerlesme alanlarinda bu planla Onerilmis olan niifus ve
yogunluk degerlerine uyulmasi gerektigi ve merkezden kaynakli niifus yiikiiniin 6ncelikle onayli imar
plani bulunan kentsel yerlesik alan igindeki heniliz yapilasmamis alanlardan karsilanmasi, bu alanlarin
yeterli olmamast durumunda mevcut planlt alanlara bitisik yeni gelisme alanlari Snermek yerine,
merkeze yakin konumlanmis ¢evre yerlesmelerin planh alanlarinin koruma kararlari ile ¢elismeyen
boliimlerinden karstlanmasi ilkesel olarak benimsenmistir. Ayrica ¢evre kalitesi arttirilarak gelisme
kisitlilign igeren kent merkezinde nitelikli mekanlar yaratabilme, teknik altyapt olanaklar1 yaratma,
kent merkezinin yasam standartlarmi yiikseltme amaciyla tespit edilen bélgelerin sagliklastiriimast ve
yenilenmesi 6nerilmektedir.

Plan hiikiimlerinde Kentsel Yerlesik Alanlar, “Konut ve konut kullamima hizmet verecek,
sosyal, kiltiirel donatt ve teknik altyapi tesisleri ile toptan ve perakende ticaret tirleri, kiigiik sanayi,
konut dist kentsel ¢alisma alanlari, endiistrivel atik su iiretmeyen kiiciik élgekli iiretim yerleri ve ticari
depolama kullamimlart yer alabilir. Biyiik olcekli sanayi, sanayi depolama alanlart gibi kullarumliar
bu alanlar i¢inde yer alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var olan sanayi tesisleri, ekonomik émrii
doldugunda sanayi alanlarma tasinacaktir.” seklinde tantmlanmaigtir.

Bu kapsamda;
* Planlama agamasinda alanin 6zelligine gore ilgili kurum goriislerinin alinacag,
» Kentsel yerlesik alanlarda onayl1 imar planlarinin 6ngordiigii ntifusun agilamayacag,

eimar planlarinda var olan sosyal, kiiltirel donati ve teknik altyapt alanlarimin
azaltilamayacag,

¢ Kentsel yerlesik alanlarda yapi stokunun durumuna, doku ve islevsel ozelliklerine alanin,
jeolojik yapisina goére koruma/yenileme, sagliklastirma veya tasfiye amach plan ve projelerin
yapilabilecegi” belirtilmektedir. Karsiyaka ilgesi yerlesik alanlar iginde bos alanlari da barindiran
biiyiik 6l¢iide yapilagmis alanlardir.

Anadolu Caddesi, soz konusu planda 1. Derece Yol olarak belirlenmistir.
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Sekil 12: 1/25000 Olgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam
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1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam ile Izmir Merkez Kentinin 2017 niifusu 3.166.984 kisi
planin hedef yili 2025 igin ise 3.800.000 kisi olarak belirlenmis, yani %20 niifus atig1 onerilmis, [zmir
11 geneli i¢in ise %30 niifus artigt Snerilmistir.

Ek olarak, 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Planlarinda ise 2011 yili niifusu 3.443.889 kisi
olarak belirlenmis olup, 2030 hedef y1l1 i¢in hesaplanan plan niifusu 5.602.620 kisidir.

Bu kapsamda ele alindifinda. Planlama Alam Karsivaka flcesi icin niifusun atanabilecedi bir
alan olarak ortaya ¢cikmaktadir.

2.5.3. 1/5000 Olgekli Karsiyaka 2. Etap Nazim Imar Plam

Karsiyaka 2. Etap Nazim Imar Plani, [zmir 3. Idare Mahkemesi’nin 12.11.2013 tarih ve
2012/899 E.-2013/1810 K. sayili karari ile iptal edildikten sonra; Izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 11.02.2019 tarih ve 05.117 sayili karart ile uygun goriilerek, Baskanlik Makammca
27.03.2019 tarihinde onanarak askiya ¢ikarilmistir, Konu plana aski siireci igerisinde yapilan itirazlar
sonrast degerlendirmeler sonucunda ise Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 08.07.2019 tarih ve
05.561 sayilt meclis karar1 ile onanmugtir.

1/5000 Olgekli Karstyaka 2. Etap 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani’nda “Revizyon Ongériilen
Alan” bashg altinda 48,8 ha’lik konut alani Gelisme Konut Alam (Cok Yiiksek Yogunlukta/400
Kisi/Ha Ustii Briit Yogunluk), 8,4 ha’lik alan ise “Ticaret+Konut Alam” olarak belirlenmis, TUIK
verilerine gore 2,69 kisi kabulii ile niifus 33,846 kisi olarak kabul edilmistir.

Bu planin genel karari olarak “...planda bu alanlar meveut imar planindan gelen yapilasma
haklari korunacak sekilde...” yogunluk karar1 belirlendigi ifade edilmektedir.
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Sekil 13: Karsiyaka 2. Etap NiP
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2.5.4. 19.11.2020 onama tarihli Cumhuriyet, Ornekkoy ve inénii Mahalleleri 1/5000
dlcekli Nazim imar Plam

Cumhuriyet, Ornekkéy, inénii Mahalleleri 1/5000 Nazim Imar Plami Revizyonu, Izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14.09.2020 tarih ve 05.710 sayili karart ile uygun gorilerek
19.11.2020 tarihinde onanmustir ve 01.12.2020-30.12.2020 tarihleri arasinda askiya ¢ikarilmistir.

Cumhuriyet, Ornekkdy, Inonti Mahalleleri 1/5000 Nazim Imar Plam Revizyonunda
“Yogunluk Kararlar1 ve Niifus” baglig1 altinda bélgenin yogunlugu, briit yogunluga gore Cok Yiiksek
Yogunluklu (401 Kisi/Ha Ustii) olarak belirlenmistir. S6z konusu plamn kullanim kararlar

15

1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET 2. ETAP UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU/2023




incelendiginde, Gelisme Konut Alani 39,21 ha, Mevcut Konut Alani 2,85 ha, Ticaret+Konut Alam
8,09 ha, Ticaret Alan1 3,54 olarak belirlenmis, TUIK verilerine gore ortalama hane halk: biiytikliigii
kabulii 2,69 ile niifus 33,762 kisi olarak kabul edilmistir.

Cumhuriyet, Ornekkdy, Inénii Mahalleleri 1/5000 Nazim Imar Plani Revizyonu’'na gore
Planlama Alaninda; 2,39 ha gelisme konut alam, 0,62 ha meskun konut alani, 0,16 ha egitim alan,
1,41 ha park alani, 0,19 ha spor alani, 0,18 ha belediye hizmet alani, 0,23 ha kiiltiirel tesis alam, 0,06
ha teknik altyapi alani, 0,24 ha otopark alani oldugu goriilmektedir.

Sekil 14: Cumhuriyet, Ornekkdy, inénii Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plam1 Revizyonu

2.5.5. 09.05.2022 onama tarihli Cumhuriyet Mahallesi 1. Ve 2. Etap 1/5000 6lcekli Nazim
Imar Plam Revizyonu

Anadolu Caddesinin kuzeyi ve Sosyal Konutlar1 igeren yaklasik 29 hektarlik alana iligkin
hazirlanan Cumhuriyet Mahallesi 1. ve 2. Etap 1/5000 olgekli Revizyon Nazim Imar Plani, [zmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15/02/2022 tarih ve 05.220 sayili karan1 ile 09/05/2022 tarihinde
degisiklikle onaylanmig; 13/05/2022-13/06/2022 tarihleri arasinda askiya gikarilan 1/5000 &lgekli
Nazim Imar Plan1 Revizyonuna aski siirecinde yapilan itiraz kapsaminda maddi hata diizeltmesini
igeren degisiklik, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 12.08.2022 giin ve 05.936 sayil karari ile
uygun goriilerek onaylanmis, 21.09.2022 - 20.10.2022 tarihleri arasinda aski siirecini tamamlamis,
aski siireci sonunda itiraza konu olmadigindan kesinlesmistir.

S6z konusu plan ile; 45239 m? Gelisme Konut Alani, 35891 m> Meskun Konut Alani, 58387
m? Ticaret-Konut Alam1 1694 m? Egitim Alani, 21157 m? Park Alani, 2062 m* Spor Alani, 10632 m?
Belediye Hizmet Alani, 2336 m? Kiiltiire] Tesis Alani, 5691 m* Teknik Altyap1 Alam belirlenmistir.

09.05.2022 onama tarihli Cumhuriyet Mahallesi 1. ve 2. Etap Revizyon Uygulama Imar
Planindan gelen kapasite niifuslar Gelisme Konut Alanlar1 2855 kisi, Meskun Konut Alanlar1 1978 kisi
ve Ticaret — Konut Alanlarindan gelen niifus 2902 kisi olarak toplamda 773S kisi hesaplanmustir. 1.
ve 2. Etap Nazim Imar Plam Revizyonunun kapsadigi Gelisme Konut Alaninda (4.5 ha) briit niifus
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yogunlugu 631 kisi/ha, Meskun Konut Alaninda (3.6 ha) briit niifus yogunlugu 551 kisi/ha ve Ticaret
— Konut Alanlarinda (5.8 ha) briit niifus yogunlugu 497 kisi/ha olarak belirlenmistir.

Sekil 15:09.05.2022 onama tarihli Camhuriyet Mahallesi 1. ve 2. Etap Nazim imar Plam
Revizyonu

Sonrasinda, 09.05.2022 onama tarihli Cumhuriyet Mabhallesi 1. ve 2. Etap 1/5000 o&lcekli
Revizyon Nazim Imar Plani ile s6z konusu plan kapsaminda hazirlanan Cumhuriyet Mahallesi 1. Etap
1/1000 6Slgekli Revizyon Uygulama Imar planina Izmir 7. idare Mahkemesinin 2022/579 E. sayistyla,
Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Plamina Izmir 7. idare
Mahkemesinin 2022/572 E. sayisiyla dava agilmis; ilgili mahkeme 21/06/2023 tarihinde s6z konusu
nazim ve uygulama imar planlarin yiiriitmenin durdurulmasi yoniinde karar almistir.

2.5.5. 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plani ve Plan Siirecleri

Planlama Alanimin yakin ¢evresi uygulama imar plani dlgeginde incelendiginde bolgedeki ilk
calismanin 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 Bolgesi olarak planlanmis olup 54.77 ha biylikliigiindedir. Alanin
ulasim sistemini Izmir-Canakkale aksim olusturan Anadolu Caddesi saglamaktadir. Aym giizergah
boyunca caligan toplu ulagim sistemi Cumhuriyet Mahallesinin alt merkez olan Karsiyaka’ya ve Ana
Merkez Konak’a ulasimina hizmet etmektedir. Isyeri konut iliskisi g6z 6niine alindiginda alanin konut
olarak secilmesinin olumlu oldugu belirtilmektedir.

Cesitli uygulama giicliikkleri ve siire¢ icinde olusan farkli yapilasma ve miilkiyet sorunlari
nedeniyle Karsiyaka Belediye Meclisinin 13.10.1989 giin ve 96 sayili karar ile Cumhuriyet Mahallesi
Gecekondu Onleme Bolgesi’nin 8.24 ha’lik boliimii iptal edilmistir. Sadece 5 katl sosyal konutlarin
bulundugu kismin Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi olarak ayrilmasma karar
verilmistir (IKNIP Plan Ag¢iklama Raporu).
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Ancak arsiv ¢aligmalar1 sonucunda edinebildigimiz ilk planlama ¢aligmasi, 1986 yilinda
onaylanan 31 ha’lik alam kapsayan Cumhuriyet Mahallesi Islah Imar Plani’dur. [zmir Biiyiiksehir
Belediyesi’nce hazirlanan Islah Planlar1 dogrultusunda yapilan Cumhuriyet-Ornekkoy-Yamanlar Imar
Plani sinirlar icerisinde kalmaktadir. Cumhuriyet Mahallesi Islah imar Plani uygulama giigliikleri
nedeniyle Karstyaka Belediye Meclisi’nin 13.10.1989 tarihli ve 96 sayil karari ile iptal edilmigtir.

Sekil 16: Islah imar Plam

s ) 0

Sonrasinda, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 15.02.1984 tarih ve 50035 sayili karar1 ile
uygun goriilerek, Izmir Biiyiksehir Belediye Baskanligi’nca 26.04.1984 tarihinde Ornekkoy Mevzii
Imar Plani onaylanmigtir

Sekil 17. 26.04.1984 tarih Onanh Ornekkoy Mevzii imar Plam
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Daha sonrasinda, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 14.01.1986 tarih ve 88 sayili karar ile
uygun goriilerek, Izmir Biiyilksehir Belediye Baskanligi’nca 02.10.1987 tarihinde Cumhuriyet-
Ornekkdy-Yamanlar Imar Planlar1 onaylanmistir.

Sekil 18. 02.10.1987 tarih Onanh Cumhuriyet Ornekkéy Yamanlar imar Plan

Son olarak Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 04.10.1999 tarih ve 84 sayili karar ile uygun
goriilerek, Izmir Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi’nca 24.01.2000 tarih ve 35.03.7.23/3167 sayili
onaylanan Cumhuriyet Mahallesi Revizyon Imar Planlari tizerinden giiniimiize kadar gelinmistir.

Sekil 19: 24.01.2000 tarih Onanli Cumhuriyet Mahallesi Revizyon Imar Plam
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Sekil 20:19.11.2020 Oncesinde Yiiriirliikte Olan 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plam

/17 1/1000 6LCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP "
) REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI - ONAMA SINIRI

[ epiagens Koyuta | Emaal | Alaniu’) | Ingast Mlatede ] Ort Daive BuyihIogy Halls BuykOgd | Nutus
Ronut Alam BLS 46 | 9545 73480.7 100 2.62 615
Korut Alant A5 177 | ooz | 3396988 100 262 90
Koradt Alans 140 | 6612 93568 100 262 243

Foplam 35345 66707.34 1748 |

Cumhuriyet-Ornekkéy-Yamanlar
1/1000 Digekli Uygulama imar Plani
Kargiyaks Belediyn MocsiD2.90,1987

Zaman igerisinde eskiyen kent dokusunun yenilenmesi amaciyla planlama c¢alismalarina
baslanmis; ancak Izmir Bilyiiksehir Belediyesinin 15/03/2019 tarih ve 05.249 sayili karari ile onanan
1/1000 Olgekli Kentsel Yenileme Amach Revizyon Imar Planna aski siirecinde yapilan itirazlar
sonrasinda, Birlikte Uygulama Yapilacak Alan Sinirlarinin terk oranlari, minimum ifraz kogullar1 vb.
plan kararlari nedeniyle sz konusu planin iptali, Karsiyaka Belediye Meclisinin 01/07/2019 tarih ve
91 sayili karan kabul edilerek Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14/10/2019 tarihli karar1 ile
uygun bulunmustur.

Devam eden siirecte, imar Kanununu 18. Maddesinde degisiklik yapilmis ve 18. madde
uygulamasima konu olacak sekilde Imar Kanunu ve ilgili yonetmelik uyarnca 1/1000 &lgekli
Cumbhuriyet-Ornekkoy- Inonii Mahalleleri Uygulama Imar Plani ve Plan Agiklama Raporu, Karsiyaka
Belediye Meclisinin 02.03.2020 tarih ve 63 sayili karari ile uygun bulunmus, [zmir Bilyiiksehir
Belediyesince 19.11.2020 tarihinde degisiklikle onanmis, 03.12.2020-01.01.2021 tarihleri arasinda
askiya ¢ikarilmig ve ilan edilmistir.
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Sekil 21: 2020 yilh Onanh 1/1000 lgekli Cumhuriyet ile inonii ve (")rnekkiiy
Mahallelerinin bir kismim kapsayan Uygulama Imar Plam

1™ 1/1000 OLGEKLi CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP JF‘
-~/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI - ONAMA SINIRI :

Ak Kodh Yapilagma Kogulu |  Emsal Alan{rr?) Ingaat Alani{en®] | Ot Dadre BUylkinfo | OrtHane Hall Biylkigo Hiifus
Koot Alsas - Meskun A0 140 6165 8631 100 2862 pzs
Konut Alans - Geligme A10 270 23753 &4133.3 pire 262 1680
Foplam 29318 21643 1905
yet - Indai 2 [ Y
2.ETAP : f"m S1g0m Uyguiarmo fmar Plon:
- 2 Jeamie Bingnutnis B Wit 19,11,2020
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Cumbhuriyet-Omekkoy-ingnii Mabhalleleri Uygulama Imar Planina aski siiresi igerisinde
yapilan itirazlar, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 01/02/2021 tarih ve 30, 31, 32, 33, 34 ve 36 sayili
kararlari ile reddedilmis; 01/02/2021 tarih ve 35 sayili karart ile ise kismen reddedilip kismen uygun
bulunan hususlarla ilgili olarak plan biitinltigiinde 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani degisikligi
hazirlanmistir. Kismen uygun bulunan hususlar igerisinde miilkiyet verilerindeki hatalardan 6tiirli
yapilan degisikliklerde bulunmaktadir.

Sonrasinda, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 17/05/2021 tarih ve 116 sayili karar ile bdlgede
“imar planlarinin yeniden ¢aligilmasi, plan ¢alismasi slirecinde bolgedeki uygulamalarin durdurulmasi,
itirazlar kapsaminda Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’ne iletilen plan degisikligi 6nerisinin geri
¢ekilmesi, bolgeye iliskin gerekli analiz ve sentez ¢aligmalar1 sonrasinda imar plant ¢alismalarinin
planlama hiyerarsisi kapsaminda etaplar halinde ele alinmasi1™ seklindeki karar uygun bulunmus; izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 28.05.2021 tarihli toplantisinda 616 sayilt karar ile uygun bulunan
Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 17.05.2021 tarih ve 116 sayili kararina istinaden 1/1000 &lgekli
Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plam ¢alismalarina baslanmustir.

2020 planinin ana kurgusu, esaslar1 ve uygulama araglart degismeksizin yiiriitiilen planlama
calismalarin tamamlanmasi sonrasinda; Cumhuriyet Mabhallesi 1/1000 6lgekli 2. Etap Revizyon
Uygulama Imar Plani Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.02.2022 tarih ve 221 sayili karan ile
uygun bulunarak 09.05.2022 tarihinde degisiklikle onaylanmistir.
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09/05/2022 tarihinde onaylanan Cumhuriyet Mahallesi 1. ve 2. Etap nazim ve uygulama imar
plani revizyonlarinin iptali talebiyle agilan davada ylriitmenin durdurulmasi yoniindeki kararin
kesinlesmesi sonrasinda, plan Ag¢iklama Raporu amaci bolimtinde belirtildigi {izere bilirkisi raporunda
aykarilik olarak belirlenen konularin diizenlenmesini iceren Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Uygulama
Imar Plam1 Revizyonu ¢alismalarina baglanmigtir.

2.6. PLANLAMA ALANININ DEMOGRAFIK VE MEKANSAL ANALIZLERI

Planlama Alaninda toplam 15 adet parsel bulunmaktadir. Alanda 610 adet bagimsiz b&ltim
olup, konut birim sayis1 594 adettir. Alanda toplam parsel alam biiyiikliigi 35349 m* ve toplam konut
ingaat alan1 66707.34 m?2dir.

2.6.1. Planlama Alaninin Mahalle Kapsaminda Degerlendirilmesi

Kente iliskin niifus hareketleri gozlendiginde Karsiyaka [lgesi niifus hareketleri agisindan
2008-2020 arasinda diizenli bir artis gostermektedir.

Planlama Alam ve c¢evresinin demografik sekillenmesine bakildiginda belirleyici olan
unsurlarin 1950 sonrasi yasanan go¢ olgusu ve kismen yasa dis1, kismen de sosyal konut ve gecekondu
onleme bolgesi ilani ile gelisen bir siireg oldugu goriilmektedir. Bu siiregte Izmir Kentinin kuzey
aksinmn 6nemli bir baglantisi olan Anadolu Caddesi cevresinde ulasilabilirligin yiiksek olmasi ve
Karsiyaka ile diger ilgelerle arasinda kurulan giiglii baglant: ile gerceklesen uygulamalarin belirleyici
oldugu goriilmektedir.
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Tablo 1.Yillara Gore Niifus Degisimi

YILLARA GORE  [CUMHURIYET | KARSIYAKA ZNITR AT
NUFUS DEGISIMI | MAHALLESI ILCESI
2008 14.734 296.031 3.795.978 o
2009 14.606 304.507 3.868.308
2010 14.333 310.061 3.948.848
2011 14.231 312.213 3.965.232
2012 14.083 315.294 4.005.459
2013 14.032 321.870 4.061.074
2014 13.940 325.717 4.113.072
2015 13.842 333.250 4.168.415
2016 13.923 338.485 4.223.545
2017 13.952 342.062 4.279.677
2018 13.858 344.140 4.320.519
2019 13.744 349.290 4.367.251
2020 13.619 350.100 4.394.694
2021 13.665 347.023 4.425.789
2022 13.534 346.264 4.462.056

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) 2022 yih Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
sonuglarina gore, Karstyaka Ilgesi’nin 2022 yili ilge toplam niifusunun 346.264 kisi oldugu
aciklanmigtir.

Yapilan arastirmalarda Karstyaka’nin en sorunlu bolgeleri arasinda Cumhuriyet ve Ornekkdy
Mahalleleri bulunmaktadir. Bu mahalleler niifus ve demografik 6zellikler a¢isindan egitim seviyesinin
ve hane halki gelirinin diisik oldugu, mekanin kamusal, yar1 kamusal ve 6zel miilkiyet olarak
konumiandi@i, genelde gecekondu tarzi mesken tipine sahip olan geleneksel alt ve alt orta simf
mabhalleleridir. Cumhuriyet Mahallesi 1970 yilindan sonra is ve daha iyi sartlar1 arayist gibi farkli
sebeplerle daha ¢cok dogu Anadolu ve Karadeniz Bélgesinden go¢ eden kisiler tarafindan kagak yapilar
seklinde kurulmustur. Anadolu Caddesi’nin kuzeyinde kalan kismini olusturan Cumhuriyet Mahallesi
ise genel olarak bir ile ti¢ kat arasinda degisen ve yapi kalitesinin diisiik oldugu bir bélgedir. Katlt imar
aflh binalarin olusturdugu mahalle, kent ¢evresindeki hizli kentlesme ve kontrolsiiz i¢ gé¢ler nedeniyle
gecekondu alani olarak gelismis ve zamanla 1slah imar planlart ile yasallasan konut alanlarina
dontismugstiir. Daha ¢ok gecekondu tipi konutlarin yogun oldugu Cumhuriyet Mahallesi konumu
itibariyle kapali yerlesimlerin yogunlukta oldugu Yali Mahallesi ve son dénemde artig gosterdigi
Inénii ve Mustafa Kemal mahallelerine olduk¢a yakindir. Bu alanlarda yogunlasan kapali
yerlesimlerin bir uzantis1 olarak Cumhuriyet Mahallesi’nin kuzeybati béliimiinde 2015 yilinda ilk
kapali yerlesim alam olarak Palmiye Park Sole projesi insa edilmistir. Bu gelismeler bilgedeki kentsel
doniisiim siirecinin etrafindaki kapali yerlesim alanlari ile birlesme ve biitinlesme yo6niinde olacagini
gostermektedir (Incedere, L. (2019) Esitsiz gelisme ve mekdnsal ayrisma iizerine karsilastirmalr bir
analiz: Izmir (Karsiyaka) 6rnegi)
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2.6.3. Doluluk Bosluk Analizi

Planlama Alani, mevcut yapilarin taban alani itibari ile yapilasma oranlart incelendiginde
yaklagik %85’inin bosg oldugu goriilmektedir. Parsel i¢i bosluklar, imar plam kararlariyla kamu
kullanumina ayrilmig alanlar ve yollar bogluklarin 6nemli bir kismini olusturmaktadir.

Sekil 22. Doluluk Bosluk Analizi
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Sekil 23: Mevcut Durum Arazi Modellemesi (Aleyna Vatan, 2023)
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2.6.4. Bina Taban Alan1 Analizi

Planlama Alanindaki yapilarin taban alanlari incelendiginde 50-150 m? yiiz 6lgiimiine sahip
yapilarin ¢cogunlukta oldugu tespit edilmistir.

Tablo 2.Bina Taban Alanlan

Bina Taban Alanlari (m?) Alan Biiyiikliigii (m?) Oran (%)
50 m? - 150 m? 6817.77 59.61

150 m?- 250 m? 1720.90 15.05

750 m? 2898.83 25.34
Toplam 11437.49 100.00

Sekil 24: Bina Taban Alam Analizi
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2.6.5. Parsel Biiyiikliikleri

Planlama Alanimin genelinde parsel biiyiikliikleri farklilik gostermektedir. Planlama Alaninda
15 adet parselin biiyiikliikleri ve yogunluklari asagida belirtildigi gibi 600 m? ile 1050 m? arasinda
artig gostermektedir.

Tablo 3.Parsel Biiyiikliikleri Dagilimi

Adet Alan Biiyiikliigii (m2) Oran (%)
300 m2-600 m2 2 1033.40 2.88
600 m2-1050 m2 13 34896.02 97.12
Toplam 15 35929.42 100
Sekil 25.Parsel Biiyiikliikleri
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2.6.6. Ruhsath Yap1 Analizi

MAKS Sistemi {izerinden 2007 sonrast Planlama Alaninda kamu ve sahis miilkiyetinde
toplam 15 adet parselin ruhsat ve iskdn durumuna bakildiginda, biitiin parsellerin ruhsatli oldugu,
iskanli yapilarin ise 2 adet oldugu gorlilmektedir. Ayrica Sosyal Konutlar olarak bilinen bolgede

degisen yonetmelikler ¢ercevesinde miilga plan ve yapilasma kosullar1 ile yeni yapilagsmanin
gerceklesemedigi tespit edilmistir.

Sekil 26: 2007 Yih Sonrasi Ruhsath Parseller ve Iskanh Yapilar
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Tablo 4.Sosyal Konutlar Alaninda Yapilarin Niteligine Gore Arsa Paylan

2. | ADA | PARSEL | TAPU NITELIK KAT DAIRE | ARSA
ETAP| NO NO (m?) SAYISI | SAYISI | PAYI
1. 21608 |1 1254 | Iki Blok Kargir 5 20 62,70
Apartman

2. 21609 |3 1727,73 | U Blok Kargir 5 30 57,59
Apartman
Zemin Katta Bir .

3. 21610 |1 2428 | Ditkkani OlanDért | 5 ios“(; ; Dikdkan | ¢ o
Blok Kargir Apartman ’
Zemin Katta Iki .

4. 21611 |1 2794 | Ditkkani Olan Dért | 5 i‘); 2 Dikdkan | 5 75
Blok Kargir Apartman

5. 21612 | 1 2007 | DOrt Blok Kargir 5 40 50,18
Apartman
Zemin Katta Iki .

6. 21613 |1 5462 | Diikkani Olan Dokuz | 5 20, 2 Pkan 160,02
Blok Kargir Apartman

7. 21614 | 1 2118 | s Blok Kargir 5 30 70,60
Apartman

8. 21615 |1 1110 | Ve Blok Kargir 5 30 37,00
Apartman

9. 21616 |1 557 Kargir Apartman 5 20 27,85
Zemin Katta Iki .

10. 21617 |1 1966 | Ditkkam Olan Ug 5 i 0;{ %Z;g‘k‘m 63,42
Blok Kargir Apartman
Zemin Katta Iki .

1. |21618 |1 477 | Diikkani Olan Kargir | 5 202 bukdan | m
Apartman

2. |21619 |1 4711 | AluBlok Kargir 5 90 5234
Apartman

13. | 21620 |1 1363 | Us Blok Kargir 5 30 45,43
Apartman

2.6.7. Miilkiyet Analizi

Planlama Alaninin miilkiyet verileri incelendiginde bolgede; sahis ve Karsiyaka Belediyesi’ne
ait miilkiyetler oldugu gozlemlenmektedir. Ayrica planlama alani igerisinde tiim parsellerin uygulama
gorerek imar parseline d6niistiigi tespit edilmistir.
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Tablo 5: Miilkiyet Bilgisi

Miilkiyet Bilgisi Yiiz Olgiimii (m2) Adet
Karsiyaka Belediyesi 1790 1
Sahis 34140 14

Sekil 27: Miilkiyet Durumu Analizi
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2.6.8. Ulasim Ag1

Planlama Alaninin mevcut ulagim ag1 incelendiginde ¢evresindeki islah parselleri ve ruhsatsiz

yaptlasmanin neden oldugu sikintilar ve kamulastirma sorunlam nedeniyle ulasim aginmn yeterli

hizmeti veremedigi goriilmektedir.

Calisma alanindaki yol hiyerarsisi incelendiginde ise, bu alanda genisligi 7 ile 12 metre
arasinda deZisen tasit yollari oldugu, bu yollarin birbirleri ile baglantilarinda bir kademelenme
olmadig1 goriilmekte olup yine bu tasit yollarinin bazi noktalarda otopark alanlari ile sonlandify

gériilmektedir.

Plan ¢alismasina konu alan siurlar iginde yer alan yaya akslar incelendiginde ise; gerek
hazirda, gerekse 19.11.2020 onayli plan 6ncesinde yliriirliikkte olan uygulama imar planinda yaya
sirkiilasyonunu destekleyici nitelikte bir aks bulunmadigi goriilmektedir.
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Sekil 28: Ulasim A8 Analizi
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2.6.9. Bina Kat Adetleri

Arazi ¢alismas1 ve BELNET Sistemi tizerinden yapilan ¢alismalarda kat adetlerinin 1 ile 9 kat

arasinda degistigi, 1 adet yapinin da insaat halinde oldugu goriilmektedir.

Tablo 6.Bina Kat Adetleri Dagilhm

Kat Sayisi Adet Oran (%)
1 7 10.77

2 1 1.54

3 1 1.54

4 1 1.54

5 54 83.08

9 2 3.08
Toplam 65 100

Kat adetlerinin alan i¢indeki dagilimi incelendiginde 5 katli yapilarin %83,08 oranla agirlikta
oldugu tespit edilmistir.
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Sekil 29: Kat Adedi Analizi
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2.6.10. Yerlesime Uygunluk

Planlama Alaninin bulundugu boélgeye yonelik imar planlarina esas jeolojik ve jeoteknik
etiitler incelendiginde, Planlama Alaninm:

13.08.2012 tarihinde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca onaylanan; Izmir Ili,
Karsiyaka Ilgesi, Yaklagik 1187550 m?lik Alana Ait Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu kapsaminda
kaldig1 gériilmektedir. S6z konusu raporlarda, Planlama Alami i¢in asagida yer verilen yerlesime
uygunluk degerlendirmeleri yapilmistir:

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

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

Onlemli _Alan-2.2. (OA-2.2/Onlem _Alnabilecek Nitelikte Kava Diismesi Sorunlu
Alanlar):

Inceleme alaninda, eski kaya ocaklar1 bulunmaktadir. Bu kaya ocaklarinda sev yiikseklikleri
yer yer 10 m.yi sev agilar1 %100 asmaktadir. Bu ocaklarin bir bsliimii hakkinda Karstyaka Belediye
Meclisinin 15.10.1997 tarih ve 69 sayili Karart dogrultusunda ve Biiyliksehir Belediye Baskanliginin
onayi ile “37297 ada, 1 parsel, 37298 ada 1 ve 8 parseller ile 37299 ada 1 parselleri kapsayan alan
“Afete Maruz Bolge” olarak plan degisikligi yapilmistir. Bu kaya ocaklarinda UTM-WGS-84 35 S
508688-4259006 koordinatlarinda yer alan en biiyiik kaya ocag1 disinda yer alan 5 kaya ocagi yerinde
genel olarak bir stabilite sorunu goézlenmemektedir. Ancak, yiiksek sev agis1 ve sev yiksekligi
nedeniyle 6nlem alinmalidir. Bu nedenle bu kaya ocaklari ve g¢evresi Onlemli Alan-2.2 (Onlem
alinabilecek nitelikte kaya diismesi sorunlu alanlar) olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk
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haritasinda OA-2.2 olarak gosterilmistir.

Onlem Alinabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar (OA-2.2) inceleme alanimin
jeolojisini Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yaslt tiif (oln2k); Yamanlar Volkaniti olan Orta miyosen
yaslt andezite (m2x-k) ait kaya birimleri olusturmaktadir. Inceleme alaninda Cumhuriyet Mahallesi
ortasinda kalan % 15-30 egimli galisma alanini, inceleme alaminda Ornekdy 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 asilit halde bulunan
kaya bloklar1 ile ana kayadan ayrilmak iizere olan kaya bloklarimin diisme riskine sahip oldugu
belirlenmistir. Bu alalardaki “Onlem Alinabilecek Nitelikte Kaya Diigmesi Sorunlu Alanlar (OA-2.2)”
olarak degerlendirilmistir. Bu alanlarda: kaya diisme tehlikesini bertaraf etmek icin serbest kaya
kiitleleri temizlenmeli, diisecek kayalar ile yapilacak konutlar arasinda hendek olusturularak bu 1slah
edilen kayalarin hendeklere disiiriilmesi saglanmalidir. Parsellerin {ist smirlarina  uygun
projelendirilmis istinat duvari, tel kafes, ankraj vb. onlemlerle de kaya diismesine kargi 6nlemler
alinmalidir. Bu énlemler uzman miihendislerce hazirlanacak bir énlem projesi kapsaminda belediye
kontrolii yapildiktan sonra plan uygulamasina gidilmelidir. Bu alanlarda;

-Inceleme alaninda kazi 6ncesi ¢evredeki yollarin, komsu ve kendi parselinin giivenligi
saglandiktan sonra kazi yapilmalidar.

-Yer alti-yer iistii sularina kars1 drenaj dnlemlerinin alinmasi gereklidir.

-Temel tipi, temel derinligi ve temelin oturacag seviyelerin mithendislik parametreleri zemin
ve temel etiitlerinde ayrintili olarak irdelenmeli ve kaya diismesi tehlikesine karsi alinacak
miihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

-Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine uyulmalidir.

~Yiriirlikte olan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik”
hiikiimlerine mutlaka uyulmalidir.

Onlemli Alan-5.1. (OA-5.1/0Onlem Almnabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Sorunlu
Alanlar):

Inceleme alaninda morfolojik ag¢idan topografik egimin %0-15 arasinda oldugu; jeolojik
agidan, Kuvaterner yash Aliivyon (Q-21-k), Kuvaterner yasli yamag¢ molozu(Q-23-k), Yamanlar
Volkaniti olan Ayrismis tif (oln2-k) birimlerden olugmaktadir. Bu alanlarda oturma konsolidasyon
deney sonuglarindan yapilan hesaplamalara gore Q-21-k simgeli Kuvaterner yagl: altivyon i¢in 2,18-
23,925 cm oturmaya sahip oldugunu gostermektedir. Q-23-k simgeli Kuvaterner yash yama¢ molozu
igin 27,24-49,77 c¢m. oturmaya sahip oldugunu gostermektedir. Yamanlar Volkaniti olan Oligosen
yagh ayrigmis tiif (oln2-k) i¢in 33,375 cm. oturmaya sahip oldugunu géstermektedir.

Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yaslh ayrismis tif (oln2k) i¢in ortalama olarak orta sisme
potansiyeline sahip oldugunu gostermektedir. Bu birimlerin yanal ve diisey yondeki mihendislik
ozelliklerinin farklillk gostermesinden ve sisme oturma, tasima giicli sorunlart beklendiginden
Miihendislik Problemleri Agisindan (sisme-oturma-tagima giici vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar
(OA-5.1) olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk haritalarinda OA.5.1. simgesi ile
gosterilmistir. Inceleme alaninda oturma ve sisme riski olmasindan ve aliivyonda yatay ve diisey
yonde birimlerde degiskenlik olmasindan dolayr bu alanlar Miihendislik Problemleri Ag¢isindan
(sisme-oturma-tasima giici vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar (OA-5.1) olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;
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-Parselde olugturulacak her tiirlii kazi sevi, komsu parselleri ve yapilagmayi tehdit etmeyecek
sekilde agilmali ve uygun istinat yapilari ile korunmalidir.

-Yapilagmay1 etkileyecek miithendislik sorunlarina yonelik oSnlemler, uzman miihendisler
tarafindan projelendirilmeli ve bu projeler Belediyesi kontroliinde yerine getirildikten sonra
yapilasmaya izin verilmelidir.

-Temel tipi, temel derinligi ile yap1 yiiklerinin tasittirilacagi seviyelerin mithendislik
parametreleri (tasima giicli, sivilasma, oturma, farkli oturma, yanal yayilma, sisme, zemin grubu,
zemin sinifi, zemin hékim titresim periyodu, zemin biiylitmesi vb.) zemin ve temel etiitlerinde
belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir. Yapilasmaya baglh
zemin deformasyonlarina yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri yapilmalidir.

-Hafif yapilar ve alt yap1 unsurlari i¢in sisme potansiyeli g6z 6niinde bulundurulmalidir.

-Yiriirlilkte olan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yo6netmelik”
hiikiimlerine mutlaka uyulmalidir.

-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine uyulmalidir.

-Heterojen yapiya sahip birimde yapilar icin farkli oturmalarin olabilecegi gbz Oniinde
bulundurulmalidir.

-Yol, altyap: ve komsu parsellerin glivenligini saglayacak onlemler kaz1 6ncesi altnmalidar.

-Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat
yapilartyla desteklendirilmelidir.

-Temel tipi ve temel derinligi ile yapi1 yiklerinin tasittirilacagi seviyelerin mithendislik
parametreleri temel ve zemin etiit caligmalarinda belirlenmelidir.

Sekil 30.Planlama Alanmin Yerlesime Uygunluk Durumu
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Ozetle, 2.Etap Planlama Alani igerisinde;

Uygun Alanlar-2 : UA-2/Kaya Ortamlar

Onlemli Alan-2.2.: OA-2.2/Onlem Almabilecek Nitelikte Kaya Dilsmesi Sorunlu  Alanlar

Onlemli Alan-5.1.: OA-5.1/0Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Sorunlu Alanlar

bulunmaktadir..

2.6.11. Planlama Alani1 Mevcut Arazi Kullammi

Mevcut durum incelendiginde; Planlamaya esas 136 ha.lik alanm giineyinde Anadolu Caddesi
boyunca ticaret alanlarinin ve TM, M kosullu yapilasmalarin yogunlastig1 goriilmektedir, ayni sekilde
kuzey-dogu bdliimiinde de ticaret alanlar1 goze carpmaktadir. 2. Etap Planlama Alam yakin gevresinde
egitim tesisi, sosyal tesis, belediye hizmet alam1 ve saglik tesisi gibi sosyal donati alanlari

konumlanmigtir. Arazi kullanim tablosundan da izlenecegi gibi Planlama Alaninda sosyal donati

alanlari, agik yesil alanlar oldukga yetersiz ve mekansal standartlarin altindadir.

Yap1 kullanim analizinde yogunluklu kullanimm % 88,82 ile konut kullaniminda oldugu

gorilmektedir.

Tablo 7: Yap1 Kullanim Tablosu

Alan Ad1 Adet Alan Biiyiikligii (m?) Oran(%)
BHA (Kiiltiir Merkezi) 1 1,056.84 9.80
Ticaret + Konut 1 149.07 1.38
Konut 53 9581.778444 88.82
Sekil 31: Zemin Kat Yap1 Kullanim Durumu
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2.6.12. Mevcut Durum Topografik Yapi, Egim Analizi

Planlama Alani Anadolu Caddesi’nden baglayarak kuzeye dogru ¢ikildik¢a artan bir egime ve
yiikseklige sahiptir. Topografik agidan hareketli bir yaptya sahiptir. Alanin kuzeyinden giineye dogru
dogu-bat1 yoniinde dogal egimi bulunmaktadir.

Planlama Alam e8im derecelendirmesi yapildiginda, 7 ha alan genel olarak %0-20 arasinda
egime sahiptir.

Sekil 32: Egim Analizi
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2.7. ILGILi KURUM VE KURULUS GORUSLERI

1/5000 Olgekli Karsiyaka 2. Etap Nazim Imar Plani kapsaminda hazirlanan 2020 yili onanls
Cumbhuriyet-inonii-Ornekkdy Mahalleleri Uygulama Imar Plan1 Calismalarina veri teskil etmek iizere
¢esiti Kurum/Kuruluglardan alinan goriisler, yonetmelik geregi 2. Etap 1/1000 6lgekli Revizyon
Uygulama imar Plam Degisikliklerine esas alinmig ve asagidaki tabloda 6zetlenmistir.
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Tablo 8: Kurum Goriis Ozetleri

Kurum Adi

Goriis yazisi
tarihi

Kurumun talepleri Notlar

T.C. Kiiltiir ve Turizm
Bakanlig, Kiiltiir

Alan sinir1 iginde 2863 sayili
yasa kapsaminda tespit ve

tescili yapilmis herhangi bir | Alandaki tasinmazlarin

Varliklar1 ve Miizeler 27.08.2019 . 1y s
s ges Tos s . kentsel, arkeolojik ya da miilkiyet bilgisi
Genel Mudurlugi, (19.07.2019'da O . N
o - - tarihi sit alan1 bulunmadigi, bulunmadigindan ada-
Izmir 1 Numarali Kiilttir | goriis yazimiz s .
IR tek yap1 6lgeginde korunmasi | parsel bazinda inceleme
Varliklarim Koruma teblig edildi) - = N R
N gerekli taginmaz kiiltiir yapilmadig belirtilmis.
Bélge Kurulu 151 kavd | dip
Midrlagi varlig1 kaydina rastlanmadigs
belirtilmistir.
"2872 sayili Cevre Kanunu ve buna bagli olarak
yiirlirliikte olan CED Yonetmeligi ve diger mevzuat
hiikiimleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir." plan
notu islenmesi; imar planlamasi asamasindan sonra,
29102019 belirtilen alanlarda yapilmasi planlanan ingaa
T.C. Izmir Valiligi, M , faaliyetlere iligkin olarak, faaliyetlere baslanmadan 6nce
g (17.07.2019'da N Iy . g X
Cevre ve Sehircilik Il - CED Yonetmeligi ¢ergevesinde degerlendirme
ANA goriis yazimiz - .
Miidiirligi teblig edildi) yapilmasi i¢in bagvuru yapilmast; 3194 sayilt Imar
g Kanunu, izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000
6lgekli Cevre Diizeni Plani, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi, sehircilik ilkeleri ile planlama esaslar1 ve
ilgili diger tiim mevzuatin dikkate alinmas1 gerektigi
bildirilmistir.
T.C. Saglik Bakanlhigy, (18.07.2019'da
fzmir 11 Saglik goriis yazimiz Goriis bildirmemistir.
Mudirliigu teblig edildi)
02.08.19 tarihli Bakanlik goriistinde; egitim tesisi olan
alanlarin korunmast, briit niifus yogunlugu esas alinarak
Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeligi'nin Ek-2
tablosuna uygun asgari biiyiikliikte egitim tesisi alani
ayrilmasi, ayni yonetmeligin 11. ve 12. maddelerine
T.C. izmir Valiligi, gore tasar}anmam‘,“lYIEB Kurum Agma, Kapatma ve Ad
il Milli Esitim Verme Yo6netmeligi'nin 5-c maddesinde yer alan
Mii dlurll ng 08.08.2019 niteliklere sahip olmasi istenmektedir. Ayrica 3194
(T.C l\/Elgh Esitim (18.07.2019'da sayili Imar Kanunu'nda (10.07.2019 tarih ve 308/27
B ‘kz;nll“l g gorils yazimiz say1l1 Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtirliige giren
a & teblig edildi) 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda

Insaat ve Emlak Dairesi
Bagkanlig)

Degisiklik Yapilmasina 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 tasinmaz yoksa 18. madde geregi
DOP.'tan karsilanarak ¢6ziilmesi i¢in plan notu
eklenmesi istenmektedir.
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Proje sahasinda altyapilarmin bulundugu, alan genis
oldugu i¢in dijital ortamda ¢izimi olmayip

L 26082015 6ngoriilemeyen altyapilarinin bulunabilecegi ihtimaline
Telekomiinikasyon A.S. | (18.07.2019'da gorlemeyen altyap &
. L - kars1 tiim lokasyonlarda Karsiyaka Telekom

(Tirk Telekom Izmir gorils yazimiz e ey . . .

Bolge Midirliigii) tebli edildi) Midiirligi'nden gozlemm talebinde bulunulmasinin
uygun oldugu ve imalata yonelik kullanilmas1 gereken
malzemeler belirtilmis.

Gortis istenen alanda kuruma ait mevcut veya planlanan

T.C. Tarim ve Orman herhangi bir projelerinin bulunmadig belirtilmistir.

Bakanligi, 30.07.2019 "Dere yatag1 ve yagmur suyu drenaji1 gibi konular yetkili

Devlet Su Isleri (DSI) (19.07.2019'da | kurum olan IZSU Genel Midiirliigii'nce

Genel Mudurligi, goriis yazimiz degerlendirilmelidir" denmistir. Calismalarin Igisleri

2. Bélge Midiirligi — teblig edildi) Bakanligi'nin 03.08.2019 tarih, 5496 sayilt genelgesi ile

[zmir 2006/27 sayili Bagbakanlik genelgesine uygun olarak
yiiriitiilmesi istenmigtir.

T.C. Izmir Valiligi, 06.08.2019 , Arsivde yapilan incelemede Cumhuriyet mahallesinde

. . (19.07.2019'da N . . .

11 Afet ve Acil Durum - kaya diismesi yasanmast sebebiyle "Afete maruz bolge

Miidiirliig £orus yazimiz ilan edilen alan bulundugu belirtilmistir

teblig edildi) ‘

29.07.2019 Calisma alaninda bulunan tiim elektrik tesislerinin
GDZ Elektrik Dagitim | (19.07.2019'da | korunmasi ve Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi'nde
A.S. gorils yazimiz belirtilen emniyet mesafelerinin saglanmasi

teblig edildi) istenmektedir.

Bahse konu planlama sahas iizerinde TEIAS
Tiirkiye Elektrik Iletim sorumlulugunda bulunan ¢esitli enetji iletim hatts, trafo
(TEIAS) A.S. Genel merkezi ve yer alti kablolarinin bulundugu belirtilmis,
IS 01.08.2019 T . L
Midiirlugi, . bu miilkiyetlerin ve kablolara ait giizergahlarin
N A (19.07.2019'da . .

3. Bolge Midiirliigi Sriis VazImiz korunarak oneri imar planinin ¢alisilmasi; Elektrik

(Izmir), i bli§ Z dildi) Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi'nin 44.

Insaat ve Emlak & maddesinin (h) bendi cizelge 8'de belirtilen yaklasim

Miidiirligi mesafelerine uyulmasi konusunda plan notlarn

eklenmesi talep edilmistir.
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T.C. Ulastirma ve

Plan onama sintrmmn izmir Cevre Yolu otoyol
kamulastirma sinirinin diginda tanzim edilmesi
gerektigi; s6z konusu sinira cepheli oldugu alanlara
ilskin olarak ise, Izmir Cevre Yolunun 6001 sayih
Karayollar1 Genel Miidiirliigiiniin Hizmetleri Hakkinda
Kanun hiikiimlerne tabi oldugu belirtilmistir. Geri
¢ekme mesafeleri ile ilgili olarak Karayollar
Kenarlarinda Yapilacak ve Acgilacak Tesisler
Hakkindaki Yonetmelik'in 26. madde hiikiimlerinin

Altyapt Bakanlify, 06.11.2019 gecerli olup kamulagtirma sinirt disinda bulunan her
Karayollar1 Genel (19.07.2019'da | tiirlii tesis igin Erisme Kontrolii uygulanan karayollarina
Miidiirliigi, goriis yazimiz dogrdudan giris yapilmasinin yasak oldugu
2. Bolge Midiirlugii — teblig edildi) bildirilmistir. Aynt yonetmeligin 18. maddesinin 1. ve 6.
[zmir bedndinde yer alan hiikiimleri hatirlatilarak belirtilen
hususlarin g6z dniine alinmasi, izmir Cevre Yoluna
herhangi bir baglant1 yapilmamasi, gerekli cekme
mesafelerinin uygulanmasi, K-17 Kavsag1 Bornova
Yonii katilim kolunun Planlama Alani digina ¢ikarilarak
yeniden diizenlenmesi ve Izmir Cevre Yoluna cepheli
alanlarda yapilacak ve agilacak her tiirlii tesis i¢in parsel
bazinda Bolge Miidiirligtiniin goriisit alinmasi
zorunlulugu iletilmisgtir.
T.C. Devlet
Denioln st | g 10201
TCDD 3. Bolge ’ (18.07.2019'da | Planlama Alaninda herhangi bir planlamalarinin
e drmrs goriis yazimiz bulunmadig; iletilmigtir.
Miidirligii (Izmir), teblig edildi)
Emlak Servis
Miidurligi
Calisma alanina iliskin girkete ait mevcut altyapi tesisi,
26.07.2019 altyap1 hattt ve tasarim projesi iletilip "Teknik Emniyet
[zmir Dogalgaz Dagitim | (17.07.2019'da | Sartnameleri geregi 6neri planda imar yollar1 i¢inde
AS. gorily yazimiz kalmasi gereken dogalgaz boru hatlar: igin yapi
teblig edildi) yaklasma sinirlar1 6zel yap1 izinleri hari¢ genel yap1 geri
cekme mesafesi kadar olmalidir” ibaresi belirtilmistir.
N Hazine adina kayith tasinmazlarin fiilen kullanildiklar
T.c. Ceyre ve Sebireilic 13.09.2019 kamu hizmetleri ile imar planinda ayrildiklar1 amaglar
Bakanligi, . kate al K lamal ] .
Milli Emlak Dairesi (1"7."07.2019 da dikkate alinarak uygulamalarin yapilmasi ve imar
N goriis yazimiz haklarinin korunmasi kaydiyla tahsisli kamu idarelerinin
Baskanhg, Karstyaka 1 0 1es i i) de olumlu gériislerinin al halinde herhangi bi
Milli Emlak Midiirliigii & gorus A ot IACE MERIAHSE DIE

sakinca bulunmadig bildirilmistir.
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T.C. Izmir Biiyiiksehir

Planlama Alaninin igerisinden gecen Bostanli Deresi ile
van kolu olan Kartalkaya Deresinin 1slahina iligkin
olarak IZSU gériisii olarak imar uygulamalar sirasinda
derelerin temizlik, bakim ve servisi ile glizergahlarin
korunmasi i¢in 4373 sayili Taskin Sulara ve Su

Ei?flsyjs\i’e Baskinlarina Karst Koruma Kanunu, 167 sayili Yeralti
; . . Sulart Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu, Su Kirliligi
Kanalizasyon Idaresi i Y6 .2 o i
(iZSU) Genel 23.08.2019 ve Kontrq ] Yonetmehgl ve diger mevzuatin ilgili
e e (17.07.2019'da | hiikiimlerine uyulmasi istenmektedir. Yapilacak
Midurligd, - . } .
Emlak ve Istimlak goriis yazimiz planlama c¢alismalarinda, IZSU tarafindan ihalesine
. « teblig edildi) ¢ikilmasi planlanan ‘Inénii Mah., Muhtelif Cadde ve
Dairesi Baskanligi, “ . -
. sokaklarinda Yagmursuyu Sebekesi Insaati isi
Harita ve Yeralt: ... ; .
Tesisleri Sube projesinin ve proje ¢alismalari tamamlanan ‘Bostanli
Miidiirlizi Baraj1 Igme Suyu Aritma tesisi ve Iletim Hatti Projesi’
& ile ‘Izmir Menemen Acil Iletim Hatt1 igme Suyu
Projelerinin Hazirlattirilmasi Isi’ projelerinin yapilacak
planlama ¢alismalarinda dikkate alinmas1 gerektigi
belirtilmistir.
T.C. izmir Biiyiiksehir 29.07.2019 Planlama Alanina iligkin ulagim kararlarini igeren;
Belediyesi, (17.07.2019'da | 2018/596 sayili UKOME Karar1 ile onaylanan Izmir
Ulagim Dairesi gorils yazimiz Ulasim Ana Plani raporunun dikkate alinmasi talep
Bagkanligt teblig edildi) edilmigtir.
T.C. Izmir Bityiksehir \
Belediyesi, (1.,7',,07'2019 da [zmir Bilyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Dairesi
ST goriis yazimiz ’
Fen Isleri Dairesi A Baskanliginca cevaplanmigtir.
= teblig edildi)
Bagkanligt
Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 26L-1Vc¢ pafta,
T.C. izmir Valilisi 06.08.2019 3233 parselde (02.10.1987 onanli miilga imar
i gL (19.07.2019'da | planlarinda Askeri Alan) bulunan ilge Jandarma
11 Jandarma - . 1 . D
Komutanh! gOriis yazimiz Komutanlig1 hizmet binasi ve eklentilerinin konuslu
teblig edildi) bulundugu arazinin 6neri planda dikkate alinmasi
istenmigtir.
Karstyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 26L-I11a pafta,
5715 parselde (02.10.1987 onanh miilga imar
24.08.2019 planlarinda Karakol) yer alan tasinmazin Karsiyaka flge
T.C. Izmir Valiligi, (17.07.2019'da | Emniyet Mudiirliigti'niin ihtiyaci dogrultusunda Polis
Il Emniyet Miidiirltigii gOrlis yazimiz Merkezi Amirligi veya Polis Noktasi olarak
teblig edildi) kullanilabilecek durum ve konumda oldugu belirtilmis;
bu alanin dneri planda "Resmi Tesis (Karakol)" olarak
ayrilmasi talep edilmistir.
T.C. Milli Savunma S6z konusu planlama sahasinda Milli Savunma
: A 07.08.2019 < < . )
Bakanlig1, Lojistik (18.07.2019'da Bakanligi'nin sorumlulugunda Askeri Alan, Askeri
Genel Midiirltigii, Izmir 6rﬁ .a21mlz Yasak ve Glivenlik Bolgelerinin (Jandarma Genel
Insaat Emlak Bolge £OTUS yazim Komutanligt ve Sahil Giivenlik Komutanligi haric)
- teblig edildi) DR
Baskanhﬁl bulunmadlgx bildirilmistir.
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Calisma alanindan Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi
Yiiksek Basing Dogal gaz dagitim hattimin gectigi tespit

Boru Hatlar ile Petrol 01.08.2019 edilmistir. Dogalgaz boru hatt1 glizergahlarinin
Tasima A.S. (Botas) (19.07.2019'da | bulundugu alanlarda ‘BOTAS Ham Petrol ve Dogal Gaz
? e ? gorils yazimiz boru Hatt1 Tesislerinin Yapim ve Isletilmesine Dair

Izmir Sube MUdArlagh | (o io Caildiy | Teknik Emniyet ve Cevre Yonetmeligi’nin ilgili

maddelerinin (md.7) g6z dniinde bulundurulmasi ve
plan notlarina eklenmesi istenmektedir.

2.8. ANKET CALISMALARI VE ANALIZI

Planlama Alaninda yagsam kalitesini artiran, siirdiriilebilir ve saglikli bir ¢evre anlayistyla
hizmet {iiretmek amaciyla gergeklestirilen 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plami Revizyonu
calismalarinda bdlgenin ozgiin degerlerini ve dinamiklerini gozeten, bilimsel verilerle dayanan,
katilimc bir yontem benimsenerek, Miidiirligtimiizce yasadiklar1 mekénla kurduklar aidiyet iliskisi,
bolgeye dair diisiincelerini saptamak icin 1048 Kkisiyle anket ¢alismasi yapilmigtir. Asafida
Cumbhuriyet, inonii ve Ornekkdy Mahalleleri Uygulama Imar Plam mahalleli anketinin sonuglari
degerlendirilmektedir.

Sekil 33.Yapilan Anketlerin Lokasyonlar:
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Grafik 1: Anket Sonucu-1

Cinsiyet

(524 kisi) |
'Q? 50% 2 Kadin
“50% = Erkek

(524 kisi)

Anket ¢aligmasina katilan kisilerden 524’0 cinsiyetlerini erkek, 524’1 ise kadin olarak ifade
etmektedir.

Grafik 2: Anket Sonucu-2

Yas Grubu

Anket ¢alismasina katilan 1048 kisi yas grubuna iligskin soruyu cevaplamistir. Katilimcilarin
%41,60’min 30-49 yas araliginda oldugu, sonrasinda %29,58 oranla 16-29 yas araliginda, %28,82
oranla 50 yas tistli oldugu goriilmektedir.

Grafik 3: Anket Sonucu-3

Egitim Durumu
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Bolgede egitim seviyesi diigiik olup niifusun %55’inin ilkogretim ve altr, %36°sinin ise lise
ve dengi mezunu oldugu goriilmektedir. Ayrica onlisans ve Ustii egitime sahip niifus toplam niifusun
%9 unu olusturmaktadir. Bolgede egitim durumu cinsiyete gore belirgin bigimde farklilasmamaktadir.
[lkégretim alt1 niifus orani kadin ve erkeklerde esit iken, dnlisans ve iistii egitim erkeklerde kadinlara
gore daha yaygin oldugu tespit edilmistir.

Grafik 4: Anket Sonucu-4

Katilimcilarm Mahallere Gére Dagilimi

523 Kisi 267 Kigh 268 Kisi

Anket ¢alismalarina katilimin mahallelere gore dagiiimi incelendiginde, % 49,9 oran ve 523
kisi ile en yogun katilimin Cumhuriyet Mahallesi’nde gergeklestigi; Inonii Mahallesi’nin % 25,48 oran
ve 267 kisi ve Ornekkoy Mahallesi’nin % 24,62 oran ve 258 kisi ile ankete katildig1 belirlenmistir.

Grafik 5: Anket Sonucu-5

Miilk Sahipliligi
0% 109 20% 30 4% 50% 60% 0% 0% 0% 100%
ey sahipt wiirac

Anket calismalarina katilanlarin  %92’°si 3 mahallede ikamet eden yurttaslar, %8’i ise bu
mahallelerde faaliyet gosteren igyerleridir. 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 kullanilmaktadir. Konutlarda ise %81,32 oranla miilk
sahipleri ikamet etmektedir.
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Grafik 6:Anket Sonucu-6
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Bolge niifusunun %41°1 ,6grenciler ve emekliler disindaki ¢alisabilir niifusun %55°1 istihdama
katilmaktadir. Kadinlarin yaklagik yarisi istihdama katilmazken, istihdamin biiyiik bdlimiinii tam
zamanl licretli ¢alisanlar olusturmaktadir. Calisan niifusun %68’ini bu grup olusturmaktadir.Caligsma
alaninda genel istihdam oran: diisiik olmakla beraber cinsiyet temelli farklilik da s6z konusudur.

Grafik 7: Anket Sonucu-7
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Planlama alaninda ikamet edenlerin %353’tini bolgenin yerlileri olusturmaktadir. Anket
calismalarina katilarin %47’si ise planlama alaminm diginda farkli mahallelerde de ikamet etmistir.
Planlama alanina gég ile gelenlerin %32’°si Karsiyaka ilgesindeki farkli bir mahalleden, %33’ Izmir ili
icerisindeki farkli bir ilgeden, %351 ise Izmir ili digindaki farkli bir ilden gelmistir.

Grafik 8: Anket Sonucu-8
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Ankete katilanlarin planlama alanina yerlesme nedenleri soruldugunda, konut ve isyerlerinin
bu bolgede olmasi nedeniyle yasamaya devam ettigini ifade etmektedir. Bunun disinda katilimcilar
planlama alaninin, ¢evre kosullari (manzara, temiz hava vb.), zeminin saglamligi ve sosyal kogullar
(sakinlik, mahalle hayati, komguluk iligkileri, huzurlu olmasi vb.) sebebiyle bu bolgeyi tercih
ettiklerini ifade etmektedir.

Grafik 9: Anket Sonucu-9
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Planlama alanina g6¢ edenlerin egitim diizeyi diisiiktiir. Bolgede uzun yillardir ikamet edenler
ile sonradan go¢le gelenlerin egitim diizeyi seviyeleri benzer oldugu gézlemlenmistir.

Grafik 10: Anket Sonucu-10

Sosyal Giivence Sahipliligi

Ankete katilanlarin sosyal giivenceleri incelendiginde %76 sinin sosyal giivencesi bulundugu;
%24’ iniin ise sosyal giivencesinin bulunmadig1 belirlenmistir.

Grafik 11: Anket Sonucu-11
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Katilimeilann beyan edilen sosyal giivenceleri incelendiginde %87,83 oraniyla en ¢ok SGK
oldugu tespit edilmistir.

Grafik 12: Anket Sonucu-12
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Katilimcilarin  cinsiyetlerine gore sosyal glivence sahipliligi incelendiginde kadinlarin
erkeklere oranla sosyal giivence sahipliligi daha diigtiktiir.

Grafik 13: Anket Sonucu-13
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Katilimcilarin, konut alanlarindaki eksikliklere dair gériislerinde; %71,18 oranla sosyal
tesislerin yetersizligi 6n plana ¢ikmaktadir. En az eksikligin hissedildigi konu bashg olarak giinlitk
ihtiyaca yonelik aligveris olanaklarinin yetersizligi ise %45,99 oranla ifade edilmektedir.

Grafik 14: Anket Sonucu-14
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Katilimcilara isyerlerine dair eksiklikler soruldugunda; %68,97 oranla altyapinin yetersizligi
ifade edilmekteyken en az eksikligin hissedildigi konu baglig1 toplu tasimanin yetersizligi ise %34,48
oranla ifade edilmektedir.

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 isyeri olan alanlarin
tekrar igyeri olarak degerlenditilmesine yonelik oldugu gézlemlenmistir.

Grafik 16: Anket Sonucu-16
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Katilimetlara igyeri alanlarina dair talepleri soruldugunda; en fazla talebin %79,31 oranla kat
adedinin artirilmasina yonelik oldugu, en az talebin ise %57,47 oranla igyeri olan alanlarin tekrar
igyeri olarak degerlendirilmesine yonelik oldugu gézlemlenmistir.

Grafik 17: Anket Sonucu-17
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Katilimceilarin - kullandiklar1  yapinin  depreme dayanikli olup olmadigy soruldugunda;
yapilarinin depreme dayanikli oldugunu disiinenlerin orami %75, depreme dayamkli olmadigim
diisiinenlerin orani ise % 21°dir .

Grafik 18: Anket Sonucu-18

Niifusa ve Yogunluga liskin Algi

Katilimetlarin %63’ mahalledeki mevcut niifusun ideal oldugunu,% 11°i ise niifusun ve yap:
yogunlugunun artmasini talep etmektedir.

Sonug olarak ankete katilanlarin hem sosyal ve teknik altyapr alanlarimin artirilmasini
hem de insaat alan1 ve kat adedinin artirilmasim talep etmektedir.

3. SENTEZ

[zmir ili, Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi 1/1000 Olgekli 2. Etap UIP Revizyonu
calismasinda niceliksel ve niteliksel tim veriler taranmig, alana iliskin ilgili kurum gorisleri
toplanmig, bolgesel iliskiler icerisinde degerlendirilerek alanin potansiyelleri, sorunlar1 ve egilimleri
detayli olarak belirlenmis, yapilan anket ¢aligmasi ile halkin katilimi saglanmis, analizlere bagh
olarak, karar verme siirecinde altlik teskil edecek sayisal veriler ve buna bagli olarak grafik veriler
elde edilerek alami etkileyen dogal, yapay ve yasal esikler vb. tiim bulgular sonucunda bir senteze
varilmak istenmistir. Planlama Bélgesinin esikleri belirlenirken;

» Tlgili Kurum goriisleri, enerji nakil hatlari vb.,

*Izmir 7. idare Mahkemesinin yiiriitmeyi durdurma kararina esas bilirkisi raporunda belirtilen
hususlar

¢ Onayl1 Jeolojik-jeoteknik etiit, topografya,

» Ust 6lgekli planlardan gelen yogunluk, plan ve ulasim kararlari,

* Yapi1 ve oturma ruhsati alan yapilar ve imar adalari,

» Imar Kanununda 18. maddeye iliskin diizenlemeler iizerinden sentez yapilmustir.

Planlama ¢alismas:1 kapsamina Kadastro Miidiirliigii ile yapilan ¢alismalar sonucunda Imar
Kanununun 18. Maddesi dogrultusunda uygulamaya konu alanlarda kék parselden terk oranlari
belirlenmistir. Miilkiyet verilerinin giincellenmesi ile bélgede yer alan parsellerden daha dnce yapilan
uygulamalarda yaklagik %56 oraninda DOP kesintisi yapildig1 tespit edilmistir. Bu parsellerde yeniden
imar uygulamasi yapilmast durumunda ilgili yasa geregi ikinci defa DOP kesintisi yapi1lamamaktadir.
Planlama Alaninin miilkiyet yapisi irdelendiginde bolgedeki tiim parsellerin kat miilkiyetine konu
edildigi goriilmektedir. Kat miilkiyetine konu edilmis parsellerdeki Arsa Paylarini gosterir tablodan da
acikca goriilecegi tizere tiim parsellerdeki arsa paylart oranlart farkli oranlarda tescil edilmistir.
22.02.2020 giin 31047 sayili Resmi Gazetede yaymlanarak yiriirliige giren Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri hakkinda yonetmeligin ‘kat miilkiyetine konu Alanlar’ baslikli 19. Maddesinde “Farkli
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kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulu parseller birbirleri ile birlestirilmeksizin uygulamaya alinarak
dagitima tabi tutulur” seklinde belirtilmistir. Planlama Alanindaki gelisme konut ve ticaret-konut
parsellerinin tamaminda yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmis binalar mevcut olup; bu parsellerde
kat miilkiyeti tesis edilmistir. Bu sebeple planlama alaninda imar ada biiytikliikleri, farkl: kat miilkiyeti
kurulu parsellerin birbirleri ile birlestirilmeksizin uygulamaya alinarak dagitima tabi tutulmas: esasina
gore hareket edilerek belirlenmistir.

Ayrica plan ¢aligmasinda biitiinciil bir planlama anlayisiyla alana yaklasilmis ve 1/1000
Olgekli Cumhuriyet-inénii-Ormekkdy Uygulama Imar Plani ve Planlama Alam cevresindeki diger
planlarla uyum igerisinde bir plan kurgulanmaya ¢alisilmagtir.

Bolge genelinde yapilmis olan tiim ¢alismalar ile planlama alammin kentsel karakteri,
miidahale gerektiren alanlar ve sorunlara iliskin bolgelemelerin olusturulmas: amaglanmugtir:

» Uygulamalarin imar planlar: tizerinden tamamlandig: alanlar

" » Topografya ile ilgili esik degerlerin irdelendigi ve yerlesime uygunluk agisindan
degerlendirildigi bolgeler,

*Yeni yapilasmalarin da goriilebilmesi amaciyla 2007 ve sonrasi ruhsath yapilagsmalarin
bulundugu parseller,

3.1. ITIRAZ YAPILAN PARSELLER

2020 yili Plan Revizyonuna yapilan itirazlar degerlendirildiginde itiraza konu miilkiyet
bilgileri tekrar yapilan imar uygulamalar: yonii ile Kadastro Midiirliigiinden giincellenen bilgiler
dogrultusunda tekrar goz 6niine alinmusgtir.

Sekil 34.itiraz Dilekceleri Konular
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3.2. SONUC VE DEGERLENDIRME

Planlama Alaninin ¢evresi, kent dokusunun ¢ogunlugunu gecekondularin olusturdugu, 2981
sayill yasa kapsaminda 1slah planlan ile yapilasmistir. Yapilan bu planlar ile miilkiyet sorunlari
kismen ¢6ziilmiis ancak 1slah planlart dogrultusunda yapilan 1/1000 6Slgekli imar planlart bélgenin
planlama ilkeleri diginda bir yerlesime; sagliksiz yapilarn yer aldigi, donati alanlarimin yeterli
olmadif1, yasam standartlarinin diigiik oldugu bir kargasa ortamima hapsolmasina neden olmustur.
Planlama Alani yukarida tariflenen kentsel dokunun igine sikismuis 7 ha’lik bir alan olup kat adetleri 1-
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9 arasinda degigmektedir. Alanin topografyasi incelendiginde genel olarak egim %0-20 arasinda
degismektedir. Alanin miilkiyet yapisi incelendiginde; sahislara ait parsellerin yam sira Karsiyaka
Belediyesi miilkiyetinde parsel de bulunmaktadir. Ayrica miilkiyeti Karsiyaka Belediyesine ait olan
tasinmaz Biilent Ecevit Kiiltiir Merkezi yapilmis olup kullanimi devam etmektedir.

2020 onama tarihli planin uygulamalarinin durdurulmasi sonrasinda, Kadastro Miidiirliigiiyle
birlikte yiiritiilen incelemeler sonucunda, Sosyal Konutlar olarak bilinen tasinmazlarin %30 olarak
hesaplanmis olan DOP oranlarina dair tespitin hatali oldugu ortaya cikmis; bu tasinmazlarm DOP
oranlarimin aslinda %56 olarak gerceklestigi tespit edilmistir. Kat miilkiyetine konu parsellerde arsa
pay oranlarinin farki oranlarda tescil edilmis nedeniyle Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki
Yonetmelik geregi s6z konusu parsellerin uygulamaya tabi tutularak dagitima konu edilemeyecegi
ortaya cikmustir.

Sonug itibariyle ulasim ve erisim ile sosyal ve teknik altyap1 yoniiyle yetersiz; Sosyal Konutlar
olarak bilinen bolgede yer alan 3 adet riskli yapi ile afetlere kars1 direngsiz planlama bdlgesinde, arazi
kullanim tiirlerinin ve bunlarin konum ve bityiikliigtiniin, niifus ve yapilasma yogunluklarimin kentin
gelisme dinamikleri ile uyumlu bir sekilde belirlendigi saglikli, direngli bir kentsel yerlesime ihtiyag
bulunmaktadir.

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

2. Etap Planlama Alani Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi sinirlar1 igerisinde bulunan 7
ha’lik alan1 kapsamaktadir.

Cumbhuriyet Mahallesi ilk olarak 1960°l1 ve 1980'li yillarin baglarinda uygulama imar
planlarina konu olmustur. 2.Etap c¢alisma alam igerisinde yer alan konutlar 775 sayilt yasa
dogrultusunda Izmir Bityiiksehir Belediyesi Sosyal Konutlar1 olarak projelendirilmistir. Tamami {zmir
Biiyiiksehir Belediyesi adina kayitli iken 1990’li yillarda enciimen kararlari dogrultusunda
vatandaslara tescili yapilmistir. Bahse konu apartmanlar betonarme kargirdir. Yapt smufi 3/B’dir.
Giiniimiize kadar gecen siiregte bolgede yurtirlige giren planlarin mekénsal doniisimii yonlendirecek
niteligi olusmamustir.

Bolgede planlarin Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde belirlenen gosterim tekniklerine
uygun, giinimiiz modern sehircilik ve ¢agdas planlama anlayist ile deprem riskine karsi saglam,
stirdiiriilebilir, erisilebilir, yasanabilir sagliklt ve giivenli kentsel mekanlar olusturmak amaciyla
kentsel yenilemeye yonelik imar plant ¢alismasi yapilmistir. Calismayla, siirdiiriilebilir kentse] gelisme
ilkesi ile, ilgili yasa ve yoOnetmelikler dogrultusunda; kentsel doniisiimii hizlandiracak, parsellerin
yeniden olusumu ve ¢evre ile biitiinliigtinii saglayacak, otopark sorununa ¢6ziim sunacak, yesil alan ve
sosyal donati alanlarmin etkinligini artiracak, daha saglikli ve uygulanabilir bir kent dokusunun
benimsendigi uygulama imar plant hedeflenmistir.

Raporun o6nceki kisimlarinda da belirtildigi tizere, farkli kat miilkiyeti kurulu parseller,
uygulama sorunlart gibi nedenlerle imar adalari hem parselasyon hem de tescil islemlerinin
gergeklestirilebilmesi igin 18. Madde uygulama y&netmeligi dogrultusunda diizenlenmistir. Planlama
alanina parsel ve proje detayinda yapilan arastirma ve analizler birlikte degerlendirildiginde, ayrisan
ozellikler dogrultusunda planlama alaninin gelisimini ve uygulanabilirligini arttiracak uygulama alan
simirlarinin belirlenmesi uygulamaya esas alinacak sekilde gerceklestirilmistir.

Bu raporda, 1/1000 olgekli Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon
Uygulama Imar Plani'nin amag ve hedefleri belirlenerek, plana althik teskil edecek analiz ve sentez
calismalart yapilmis ve soz konusu alanin doniisiimiinii saglayacak plan uygulama hiikiimleri
olusturulmustur.
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Tablo 9: Alanin SWOT Analizi; (Gii¢lii ve Zayif Yonler)

Giiclii yonler Zayif yonler

v Kent merkezine yakinlik, v Planlama Alaninin ¢evresinde

v Cografi konumu, Cumhuriyet Mahallesinde bulunan niteliksiz

v Topografik hareketlilik, konut alanlar1 ile kagak yapilarin kontrolsiiz

v Planlama Alant i¢indeki dogal yer se¢imi,

degerlerin manzara ve rekreatif amagli kullamm | v/ Cevre alanlarda Kentsel standartlarin

potansiyelleri, dustiklugi,

v Planlama Alaninin planli ve yasal v Genel olarak kentsel yenilemeye

konut alanlarina sahip olmasi yonelik projelerde uygun fiyatli/sosyal

v Cevre yolu ve Anadolu Caddesi ile konutlarin yer almasina y6nelik herhangi bir

plandan gelen 35 m.lik baglant: yollarinin kosulun bulunmamasi.

biitiinliigii ve bu yollara yakinlif v Kat miilkiyetine konu olan
tasinmazlarda uygulama kisitliligt

4.2. PLANIN AMACI iLKE VE HEDEFLERI

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlar1 2011 yilindan itibaren de eskiyen kent dokusunun
yenilenmesi amaciyla Karstyaka Belediyesi ve [zmir Biiyiiksehir Belediyesi arasindan planlarin onama
siireci daha detayli arazi tespit, analiz ve jeolojik —jeoteknik etiitlerin yapilmas1 vb. nedenlerle devam
etmis, Riskli Alan bagvurusu Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan eksiklikler nedeni ile
reddedilmis, siirecte Izmir Bilyiiksehir Belediyesinin 15/03/2019 tarih ve 05.249 sayili karari ile
onanan planlar aski siirecinde yapilan itirazlar sonras: Birlikte Uygulama Yapilacak Alan Simrt
belirlemelerindeki terk oranlari, min. ifraz kogullari vb. nedenler ile tekrar ¢alisilmis, 2020 yilinda
onaylanan planlar ise 2021 yilinda alinan Meclis Karar1 dogrultusunda yeni bir plan ¢aligmasi hazirlig
baslamis, ozellikle miilkiyet verileri iizerinde yapilan incelemelerde verilerin kadastro verileri ile
ortiismedigi (Karsiyaka Belediyesi tarafindan onaylanan imar plam hazirlama siirecinde miilkiyet
raporuna iliskin herhangi bir yasal diizenleme bulunmadigindan buna iliskin highir ¢alisma
yapilmamus; planlama alamndaki parsellerden daha once yapilan kesintilerin hesaplanmasi Belediye
Arsivi ile sinirly kalmustir,) tespit edilmistir. Bu dogrultuda 2022 yilinda etaplar halinde ¢alisilan 2.
Etap 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Revizyonu ise 2023 yilinda Yiiriitmeyi Durdurma karar
almistir. Bu kapsamda Yiiriitmeyi Durdurma ve Karara esas Bilirkisi Raporu dogrultusunda mevcut
altyap tesislerini iligkin hatlarin ve mevcut planlardan gelen yapilasma ve yogunluk kararlarimin
korundugu, Kadastro Miidiirliigii ile koordineli olarak Millkiyet Raporlarinin diizenlendigi,
uygulanabilir bir planlama ¢aligmas1 ger¢eklestirilmistir.

Kentsel yenileme ilkeleri, ilgili mevzuat hiikiimleri, iist dlgekli gevre diizeni ve 1/5000 6lgekli
Cumbhuriyet, Ornekkéy ve Inénii Mahalleleri Nazim Imar Plam kararlan dogrultusunda, zemin
etiitlerinin, analiz ve arastirmalarin bir arada degerlendirilmesi sonucunda etaplama sinirlar belirlenen
Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani’nin amaci;

3194 sayih Imar Kanunu, Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi ve Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi kapsaminda mevcut yerlesme dokusu icerisinde diizensiz ve sagliksiz yapilagmis konut
alanlarmin sihhilestirilmesi, ulasim semasinin giiglendirilmesi, arazi kullanim kararlarinda stirekliligin
saglanmasi, MPYY kapsaminda gosterimlerin glincellenmesi, sosyal ve teknik altyapi alanlarmin
artiriminin saglanmasi, otopark sorununun g¢dziimlenmesi ve sonug olarak; stirdiiriilebilir gelisme
hedefleri ve mekansal hakkaniyet ilkeleri dogrultusunda yerlesmenin mekdn ve yasam Kkalitesinin
arttiriimasi, ekonomik ve toplumsal yapisinin gii¢lendirilmesidir.
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Mahkeme Kkarari ile yuriitmesi durdurulan planlama alaninda bélgeyi kent ile biitiinlestirecek
ve bolgede gerekli olan donati ihtiyacini karsilayacak yonde plan caligmasi yapilmasi kacinilmaz bir
hal almistir.Bu dogrultuda;

* Alanin neredeyse tamami ruhsatli yapilardan olusan konut bolgelerinin uygulama sorunlarini
cozerek risklerden armdirilms, saglikli, giivenli, nitelikli yasam ¢evresinin olugturulmasi,

* Cevre dostu, giivenli ve saglikli sokaklar yaratilarak yaya dostu ylirlinebilir bir alan
yaratilmasi, yeterli kentsel altyapiya ve ulasim olanaklarina erisimin saglanmasi, sosyal donati ve
kamu hizmetlerine erigimin olanaklarinin gelistirilmesi,

» Ekonomik, sosyal ve kiiltlirel kalkinma, toplumsal dayanigma ve biitlinlesme kiiltiirtiniin
korunmasi v.b. bir dizi sirdirilebilir mekansal gelisme ilkelerinin katilimli yontemlerle
degerlendirilmesi,

* Cevre diizeni plam1 ve planlama ilkelerine uygun yapilasma kosullarinin ve plan
hiikiimlerinin belirlenmesi, Cumhuriyet Mahallesi 2.Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar
Plant’nin temel amaglaridir.

Ayrica, sirdiiriilebilir planlama yaklasimi, Birlesmis Milletler Strdiiriilebilir Kalkinma
Hedefleri’nin 11. maddesinde yer alan Siirdiiriilebilir Sehir ve Yasam Alanlar ilkesi dogrultusunda;
kaynaklarin ekonomik kullanimi, geri doniistim sistemlerinin plan uygulamalarinda dikkate alinmasi,
saglikli ¢cevre kosullarinin saglanmasi gibi 6nemli maddelerin planlamanin yaptinm giicti kullanilarak
hayata gecirilmesinde 6nemli bir etki olusturacaktur.

4.3. PLAN KARARLARI

2. Etap Planlama Alaninda, bélgeye etki edebilecek iist dl¢ek kararlar, cevresindeki planlar,
bélgenin genel ozellikleri, erisilebilirlik, stirdiiriilebilirlik ilkeleri, bolgenin kosullart ve yerlesime
uygunluk analizleri gozetilerek yapilasmaya iliskin yap: adalari, kullanimlari, yap1 nizami, kat adedi,
taban alam katsayisi, kat alani kat sayis1 veya emsal, yap1 yaklagsma mesafesi kararlar1 tiretilmis; tasit,
yaya ve bisiklet yollar1, ulagim iliskileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyap1 alanlar
belirlenmis; plan notlan ile bir biitiin olarak uygulamaya iligkin kararlari, uygulama alan sinirini ve
diger kararlar1 ayrintilar ile gosteren planlar hazirlanmistir.

Planlama Alam biitiinciil bir yaklasumla ele alinarak ulasim baglantilar1 alanin ¢evresiyle
iligkisini kuracak gekilde tasarlanmigtir. Topografya ile uyumlu tasit, bisiklet, yaya giizergahlari
olusturularak birbirine baglanmis, yesil akslar ve yaya sirkiillasyonu dikkate alinarak yeni imar
ada/parselleri belirlenmis, niifusun ihtiyact dogrultusunda, hizmet etki alanlar1 dikkate alinarak donati
alanlari olusturulmustur.

Bolge genel olarak yapilagsmasini ruhsatli olarak tamamlamis bir bolge olmakla birlikte, alanin
genelinde diisiik nitelikli yapilasmalarin oldugu bilinmektedir. Bu nedenle Mekénsal Planlar Yapim
Yonetmeliginde belirtilen analiz ve sentezler sonucunda kentsel yenilemeyi destekleyecek sekilde, tist
Slgekli plandan ve 02.10.1987 onanli imar plandan gelen yapilasma haklarmim korundugu Gelisme
Konut ve Ticaret Konut Alanlari yogunluk kararlar1 ve yapilasma kosullar: belirlenmistir.

Niifus atamasina yonelik ¢aligsmalarda tist dl¢ekli plan kararlari, 02.10.1987 onanli plan, 2020
onama tarihli 136 ha’lik biitiinctil plan ile &neri plan kapasite niifuslar1 sorgulanmis, uygulamada
yasanacak sorunlarin oniine gegebilmek i¢in ilgili yasa ve yonetmelikler ¢ergevesinde iizerinde birden
fazla yap1 bulunan parseller, ayr1 imar adalar1 olacak sekilde planlanmis; mevcut parsel bitytikliikleri
korunmus, bélgenin ihtiyaci olan sosyal donati alanlar1 belirlenmis, karma kuilanim karari getirilerek
niifus azaltilmigtir.

Planla bir biitiin olan plan notlarinda 136 ha. alan biitiinii de dikkate alinarak (LEED ND
derecelendirme sistemi Mayis 2009'da, USGBC, Dogal Kaynaklar Savunma Konseyi ve Yeni
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Sehircilik Kongresi ortakligiyla dort yillik gelistirme ve pilot testinden sonra piyasaya stiriilmiistiir.
Kentsel biiyiimenin biiyiik bir kismuun 100.000 - 250.000 kisilik komsuluk birimlerinde olacag tahmin
edildiginden, mahallelerin;  kentsel doniisiimiin  ve yenilemenin temel birimleri olacag
diisiiniilmektedir.) onerilen Ozel Hiikiimler ve Belediyece iiretilecek Kentsel Tasarim Rehberi ile;

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

-Kiiresel iklim degisikligine katkiy1 tersine ¢evirmek,

-insan sagligint ve refahini arttirmak,

-Su kaynaklarim korumak ve geri kazanmak,

-Biyogesitliligi ve ekosistem hizmetlerini korumak, gelistirmek ve geri kazanmak,

-Siirdiiriilebilir ve yenilenebilir malzemelerin kullanilmasini tesvik etmek,

-Daha ¢evreci bir ekonomi olusturmak,

-Toplumsal esitligi, cevresel adaleti, toplum sagligin1 ve yasam kalitesini arttirmak.

amaclanmaktadir.

4.4. PLAN KABULLERI

Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap 1/1000 8lgekli Revizyon Uygulama Imar Plani Degisikligi
calismas: yapilan bélgede, plan kararlari olusturulmadan once bu alana iliskin veriler toplanmus,
toplanan veriler ile gerekli althklar olusturulmustur. Plan ile 02.10.1987 onanh imar planinda
yapilasma kosulu Blok Nizam 5 kat, Ayrik Nizam 5 kat olarak belirlenmis olan Sosyal Konutlara
miidahale edilmistir. Imar ve Sehircilik Midiirligiince 02.10.1987 onanli imar plaminda ve imar
yonetmeliginde belirlenmis olan hususlar dikkate alinarak hazirlanan ada kitle etiitleri iizerinden
dncelikle bu imar adalarinin ingaat alanlari hesaplamig, 02.10.1987 onanli imar plan: ile olusan toplam
insaat alanma ulagilmigtir. Sonrasinda, bolgede mekansal yenilemeyi hizlandiracak yapilasma
kosullar belirlenmistir.

Sekil 35. Oneri 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama Imar Plam - Kat Sayilar: Kararlar:

17, 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP J‘k
= REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

BiNA
KAT SAYILARI
GHETERTRER
£ "‘ SIERE PLAR R

Planlama Alaminda toplam 1 adet 18. madde Uygulama Alan sinir1 belirlenmistir. Bu alan
icerisinde yer alan parsellerin yiiz dl¢iimii tapu bilgileri tizerinden hesaplanmus, parsel biiyiikliikleri
korunarak yeni olugturulan imar adalarinda geometrik diizenleme yapilmustir.
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4.4.2. Niifus Kabulii

Niifus kabuliinde, oncelikle {ist 6l¢ekli nazim imar planinda belirlenen yogunluk kararlar1 ve
2020 6ncesi ve 2020 onayli planlar ile belirlenen kapasite niifuslar esas alinmigtir.

Konut ve Ticaret Konut Alanlarinda yasayacak niifus hesaplanirken;

Niifus= (Konut Alani (m?)* Emsal / Ortalama Konut Biiy{ikliigii * Ortalama Hane Halki
Biiyiikligty) formiilt kullanilmistir.

Asagida Kargiyaka ilgesinde yap1 kullanma izin belgelerindeki ortalama daire biiyiikliiklerinin
yillara gére degisimini gésteren TUIK verileri tablolagtinlmistir.

Tablo 10: 1992-2003 yillar1 arasi yapi izin istatistikleri (https://biruni.tuik.gov.tr/yapiizin/Rapor)

YAPI iZIN ISTATISTIKLERI -YAPI KULLANMA iZiN BELGESI (YILLIK)
Karsiyaka Yiiz Ol¢iim (m?) | Daire Sayis1 | Ortalama Daire Biiyiikliigii (m?)
1992 458177 4186 109
1993 331329 2950 112
1994 458297 4090 112
1995 875052 6638 132
1996 510587 4516 113
1997 461000 4059 114
1998 808253 6082 133
1999 308898 2705 114
2000 303798 2561 119
2001 266567 2238 119
2002 209791 1759 119
2003 193923 1535 126

Tablo 11: 2004-2021 yillar1 aras: yap: izin istatistikleri (https://biruni.tuik.gov.tr/yapiizin/Rapor)

YAPI iZIN iSTATISTIKLERI -YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
Karsiyaka Kon‘uut] ;?lam :é‘)’r:all:; ]‘).aire O‘l"tatlarff? Pail;e
2004 198517 2081 1628 123
2005 259545 307 2144 121
2006 273221 4268 2135 130
2007 471426 99 3914 120
2008 396381 18873 3370 123
2009 348979 2309 2881 122
2010 273010 1645 2420 113
2011 366405 27912 3791 104
2012 604694 4645 5559 110
2013 614265 19594 5786 110
2014 421703 58291 4691 102
2015 607132 166287 6432 120
2016 511917 162968 5545 122
2017 418242 117518 4539 118
2018 475494 181411 4805 137
2019 343125 90524 3759 115
2020 322061 84509 3263 125
2021 247533 54407 2706 112
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Sekil 36. 02.10.1987 Onanh imar Plam Yapilasma Kosullar1 Dagilim

 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP J‘.
REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

;.‘.:;;um-om-n-. g
14 M Yygudomn fovime Piare
Rurgabe

o YT KITA . R KA
T i - 3t

E=14
A-5
BL-5

Niifusa iliskin degerlendirme yapilirken, oncelikle 02.10.1987 onanli 1/1000 6lgekli uygulama
imar planma goére 2. Etap 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Plami smirina giren bdlgenin
yapilagsma kosullari incelenmistir. Bu planda Planlama Alamnda A-5, BL-5 ve E:1,40 yapilasma
kosullu konut adalarinin yer aldig1 goriilmektedir.

S6z konusu planlarin 1980°li yillara ait olmasi, dénemin Iller Bankas: tarafindan hazirlanmis
Teknik Sartnameleri ve 1980 yili Genel Niifus Sayimi sonuglarina gore, Tiirkiye'de hane halks
biiyiikltigii ortalama 5.32 kisidir. Yerlesme yeri biiyiikliigiine gore, bu deger 6.05 kisi ile 4.62 kisi
arasinda degismektedir.

Dénemin imar planlarinin plan agiklama raporlari bulunmadigindan, plan kapasite niifusu
hesabinda ikili uygulama yapilarak déneminin ve gliniimiiz ortalama hane halk: biiyiiklikk degerleri
{izerinden plan kapasite niifus aralig: belirlenmistir. Bu donemde, [zmir i¢in ortalama aile biiyiikliigii
4.07 olarak belirlenmis olup 1985 yili genel niifus sayim1 sonucunda Karstyaka ilgesi igin tespit edilen
ortalama hane halki biiyiikliigii de 4 kisidir (https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&locale=tr). Niifus
hesaplamalar i¢in ortalama hane halk: biiyiikligii, hem donemin plan ¢alismalarinda da kabul géren
yaklasim dogrultusunda 4 olarak kabul edilerek (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/8360),
hem de 136 ha biiyiiliigiindeki biitiinciil planin onaylandig1 2020 planina veri teskil eden 2019 yili
ortalama hane halk: biiyiikliik degeri olan 2,62 iizerinden niifus aralif1 olarak hesaplanmistir. Ortalama
konut dairesi biiyiikligii 109 kabul edildiginde, 19.11.2020 onay tarihli imar plam &ncesinde
yapilasmalar yonlendiren imar planlarinin, 136 ha’lik alan biitiiniinde 6ngordiigii niifus 32.550 —
49.098 kisi araliginda yer almaktadir.
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Tablo 12: Planlama Alanmnda 02.10.1987 Onanh imar Plamindaki imar Adalarinmn

Alansal Dagilim
£ Ya ma Insaat Ort Daire OrtHane Halky
mm?;m f?f;fm Emsal || Abim(m] A.Emi;m‘} Biiyiikliigi Biiyiikliizii TNns
Konut Alam BL-5 246 9345 | 2348070 100 wr 2GR L 615.19
Komuat Alani A-S 1.77 19192 | 3396984 100 R ¥ S £90.01
Konut Alant 1.40 6612 9756.8 100 Y 242 53
Toplam 35349 | 66707.34 1747.73
Alan Yapilasma — fisaat Ort Daire OriHane Halk: e
Kullantm: | ’zgogjm Emsal | Alna(m’) AII::l(m‘} Biyikligi |  Biyikiagi ~ifus
Komut Alam BL-5 246 9545 234807 0o v 93923
Komat Alam A5 1.77 19192 | 33969.84 100 1338.79
Komut Alam 1.40 6612 92568 100 DY 5 370.27
Toplam 35349 | 66707.34 2668.2036

2. Etap Planlama Alam &zelinde ise 02.10.1987 onama tarihli imar planlarinin kapasite
niifusu; 2019 yi1l1 ortalama hane halk: biiyiiklitk degeri olan 2,62 olarak kabul edildiginde 1748 kisi,
plan caligmasinin yapildigi dénemin tespit edilmis ortalama hane halk: biiytiklilk degeri olan 4,00
olarak kabul edildiginde ise 2668 kisidir (136 ha’lik biitiinctil plan 2019 yilinda ¢alisildigindan, 2019
yil1 ortalama hane halk: biiyiikliik degeri kullamlmastir).

Asagida, 19.11.2020 onama tarihli 136 ha'lik planin 2. Etap sinirina isabet eden kisminda imar
adalarnnin dagilimi ve plan kapasite niifusu tablolastirilmigtir.

Sekil 37: 19.11.2020 Onama Tarihli 136ha'hik Plann 2. Etap Stmirinda imar Adalarim

Dagihimi ve Niifus

nsaat . OrtHane
Alan Kullanimi Yglﬁra E:lls I(t:?:)l Alani ]girtﬁ];;‘il;:eﬁ Halk: Niifus
3 (m?) ywkiug Biiyiikliigii
Konut Alan - A-10 140 | 6165 | 8631 100 2.62 25
Meskun
Konut Alani - A-10 270 | 23753 | 64133 100 2.62 1680
Gelisme
Toplam 20918 | 72764 1905

19.11.2020 onama tarihli 136ha'lik planin 2. Etap sinirina isabet eden kismi igin 1905 kisilik
bir niifus atamasi yapildig1 goriilmektedir.

09.05.2022 yil1 onayl1 Izmir 7. Idare Mahkemesinin yiir{itmenin durdurulmasi yéniinde karar1
bulunan planin Konut ve Ticaret Konut alanlarinda yasayacak niifus hesabina ise asagida yer

verilmektedir.
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2022 Onayh YD Kararina Konu/2. Etap

Moo | Vaprasma | gy | Al | | s | OrtDaire | Oha™ | natus
(m?») | No Biiyiikliizii
Ké\ﬁfl}i‘l‘;m A-10 1,40 | 6165 | 8631 100 2,62 226
1365 | 3480 13 100 2,62
4711 | 10440 | 12 100 2,62
557 | 2320 9 100 2,62
478 | 2436 11 100 2,62
2436 | 5858 3 100 2,62
1114 | 3480 8 100 2,62
Kg;’llfﬁzm 12 KAT 1255 | 2320 | 1 100 262 | 1624
2122 | 3480 7 100 2,62
1968 | 3596 10 100 2,62
5463 | 10556 | 6 100 2,62
2004 | 4640 5 100 2,62
2799 | 5916 4 100 2,62
1733 | 3480 2 100 2,62
Toplam 70633 1850

09.05.2022 yili onayl1 Izmir 7. idare Mahkemesinin yiiriitmenin durdurulmasi yoniinde karar1
bulunan planmn Konut ve Ticaret Konut alanlarinda yasayacak niifus hesabi yapilirken ortalama hane
halki bityiikliigii, 2019 TUIK verilerinden elde edilen ortalama hane halki biiyiikliigii olan 2.62 kisi,
birim konut 100 m? olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle Planlama Alaninda toplam 1850
kisinin yasayacag1 dngorilmiistiir.

Ozetle:

02.10.1987 onayli 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani kapasite niifusu 1748 kisi, (ortalama
hane halki biyiikliigii 2.62) / 2668 kisi, (ortalama hane halk: biiytikltigii 4.00)

2020 tarihli Planlarin kapasite niifusu ise 1905 kisidir.
2022 tarihli Planlarin kapasite ntifusu 1850 kisidir.

Yukanida ayrintili sekilde yer verilen plan kapasite niifusu tespitleri sonrasinda 6neri planin
kapasite niifus hesab1 asagida degerlendirilmektedir. Oneri plan caligtlirken plan kapasite niifusu
asagidaki sekilde tespit edilmistir:

Ortalama hane halk: biiytikliigii, 2022 TUIK verilerinde Karstyaka ilgesi igin tespit edilen 2.51
kisi tizerinden hesaplanmis, birim konut 120 m? olarak kabul edilmistir.
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ingaat | imar | Ticaret- Ort Hane
Alan Yapilasma | Ems | Alan Alsam Adas Konut/ | Ort Daire Halk Niifus
Kullanim Kosulu al (m?) 5 Konut | Biiyiiklagii A
(m?) No .. . Biiyiikligii
Yiizdesi
TiCK-2 A-10 140 | 6165 8631 90% 120 2.51 162
2004 4640 5 120 2.51 97
CELISME | A2 1365 | 3480 | 13 120 2.51 73
1114 3480 8 120 2.51 73
5463 10556 6 92% 120 2.51 203
L —te PR B . .. i
4711 10440 12 92% 120 2.51 201
557 2320 9 92% 120 2.51 45
478 2436 11 92% 120 2.51 47
) 2436 5858 3 92% 120 2.51 113
TICK-2 A-12
1255 2320 1 92% 120 2.51 45
2122 3480 7 92% 120 2.51 67
1968 3596 10 92% 120 251 69
2799 5916 4 92% 120 2.51 114
1733 3480 2 92% 120 2.51 67
Toplam 70633 1375

Oneri plan niifusu, ticaret kullanim haklan dogrultusunda, en fazla 1375 kisidir (TICK-
2 kullanimina ayrilan tasinmazlarim zemin katlar: ticaret olmak kosulu ile iist katlarin konut
olacagl ongiriilmekle birlikte iist katlarda da ticaret yapilabilecegine iliskin plan notu
gelistirilmistir). Dolayisiyla, dneri plan ile yaklasik 35 wil yiiriirliikte olan planlarin kapasite
niifus Ongoriisiiniin altinda bir niifus atamas: yapilmis olup oneri plan niifusu bilirkisi
raporunda niifus karsilastirmasina esas kabul edilen 2020 onama tarihli biitiinciil plan niifusu
ile paralellik gostermektedir.

Karsiyaka Belediye Meclisinin 05.09.2023 tarih ve 149 ve 149 sayili kararlari ile kabul edilen;
Cumhuriyet Mahallesi 1. Etap ve Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plam:i Revizyonlarinin 6ngordiigii toplam niifus 4251-5182 kisi araligindadir.

Diger yandan, plan etaplarimin son ayag1 olan Cumhuriyet Ornekkéy Inonii Mahallelerinin
Bir Kismim1 Kapsayan 1. ve 2. Etap Plan Simirlar1 Disinda Kalan 108 Ha’lik Alana Iliskin 1/1000
Olcekli Uygulama Imar Plam, izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.08.2023 tarih ve 05.809
2023 tarihli karari ile 25.08.2023 tarihinde onaylanmis olup askida bulunan 3. Etap 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Planinin 8ngordiigii niifus 23.769 kisidir.

Dolayisiyla etaplar halinde calisilan 1., 2. ve 3. etap 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani
revizyonlarinin kapasite niifusu 28020 — 28951 kisi aralifinda 6ngoriilmekte; 2023 yilinda galisilan
planlarin niifus 6ngoriisii, 2020 onama tarihli 136 ha’lik 1/1000 6lgekli Cumhuriyet-Ornekkdy- Inénii
Mahalleleri Uygulama imar Plani kapasite niifusunun (31821 kisi) altinda kalmaktadir.
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4.5. ALAN KULLANIM KARARLARI VE DONUSUM YAKLASIMI

Planlamada arazi kullanimin sekillenmesinde, ge¢mis plan kararlan ve uygulamalari, gelisme
dinamigi, egilimler, kisitlamalar, olanaklar ve ¢evre plan kararlar1 degerlendirilmistir. Buna baglh
olarak genel anlamda mevcut yerlesim alanlart korunmus, jeolojik etiit kisitlari, topografik esikler ve
kurum goriisleri esas alinmigtir. Kamu yarari, tim idari islemlerde var olmasi gereken birincil
kosuldur. Belediyemizce hazirlanan imar planlarinda, cesitli kullamglara ayrilan tasinmazlarin
maliklerinin goriisleri veya nizalari alinmamakla birlikte farkli yollarla anket, arazi calismalan ve
vatandaglarin beklentileri hakkinda bilgi edinilmis, bir dnceki plan aski siireci boyunca kurulan birim
ve talebe bagl birgok toplant: ile neredeyse tiim vatandaslarin plan yaklasimi hakkinda bilgi sahibi
olmasi saglanmig ve goriisleri alinmstir.

Yerlesme dokusu iginde kalan ruhsatli yapilagmalarin oldugu bélgelerde ruhsata esas plan
kararlar1 imar adas1 bazinda etiitler dogrultusunda korunmustur. Bélgede yenilemeye aday ¢ok sayida
yapinin bulundugu ve kentin gelisme dinamikleri gergevesinde hem saglikli yapilagsma hem de gerekli
donat1 alanlarinin saglanmasi gerektigi i¢in, giiniimiiz modern sehircilik ve ¢agdas planlama anlayis1
ile deprem riskine karsi saglam, siirdiiriilebilir, erisilebilir, yasanabilir saglikli ve giivenli kentsel
mekanlar olusturmak amaciyla kentsel yenilemeye yonelik plan ¢alismast yapilmgtir.

Izmir, Karstyaka ilgesinin kentsel alani ile biittinlik ve devamlilik igerisinde kamunun ve
alandaki hak sahiplerinin talep ve ihtiyaglar1 dogrultusunda hazirlanan planmin mekéansal kullanim
kararlar1 alamin dogal yapisi dikkate alinarak kurgulanmustir. Bolgenin topografik yapist dikkate
aliarak alt merkezler 6nerilmistir.

Ekoloji_ve dofaya uvumlu; Sirdiriilebilir Kalkinma hedefleri kapsaminda ekolojik
stirdiiriilebilir ve yerel gevre degerlerinin korunmasina verilen dnem planla ongoriilen agik alanlarin
buttinciil bir ag, g¢evrenin korunmasim ve ekolojik yapimn iyilestirilmesini saglarken; kentte
yasayanlar igin rekreasyonel ve dayamklilik islevlerini yerine getirecek, karbon emisyonunun
diisiiriildigli, suyun %15 oraminda yeniden kullanimini saglandigi, yagmur suyunun %85 oraminda
kullammini saglandifi projeler hedeflenmektedir.

Arazi Kullamim; Karma arazi kullamim kararlari, yasama ve ¢alisma alanlarimn birlikte ele
alindigt ve sosyal donati alanlari ile biitiinlesmenin saglandign plan Kkararlari ile toplumun
kullanabilecegi hizmetlerin sunulmasi igin ayrilmis tesisleri ve alanlari icermektedir.

Ulasim: Toplu ulasim ve yaya ve bisiklet erisiminin ozendirilmesi, engelliler igin
erisilebilirlik ve hizmet kalitesinin arttirilmasi, 6zel araglarla ulasim ihtiyacini azaltirken, istihdam ve
hizmetlere, basta yaya, bisiklet ve toplu ulasim olmak izere, farklt ulagim tiirleri ile erisebilme
imkanini sunacaktir.

Tasarim; Kentsel tasarimin giindem konusu olmasi, bu kapsamda Meclis Karari ile alinacak

Tasarim Rehberi uygulamasi, kentliler i¢in hafiza mekanlari olusturulmasi, giinliik ihtiyaglarin yiiriime
mesafesinde giderilmesi ve yiiksek yogunluklu konutlar merkezlerin igerisinde ve yakininda, toplu
ulasima erisilebilir sekilde yer alacaktir. Yeni yapilarda %60 oraninda enerji verimliligi saglandigy,
Enerji tiretiminin %20’sini yenilenebilir enerji kaynaklarindan elde edildigi projeler hedeflenmektedir.

Toplumsal gelisme; Egitim vb. kurumlar ile sosyal biitiinlesme, ortak rekreasyon ve bos
zaman gegirme alanlarimin, olanaklarinin arttirtlmasi, kiltiirel mekanlarin olusturulmas: ile alanda
yasayan niifusun kamusal hizmetlere erisilebilirligi arttiracaktir.

Planlama Alanmimn kentle biitiinlesmesini saglamak ve alanda yasayacak insanlarin sosyal
iliskilerini gelistirebilecekleri alanlar olusturmak adina, ¢aligma alami icinde hem alana hem de
bitisigindeki alanlara hizmet edecek sosyal ve kiiltiirel tesis alanlart Onerilmistir. Yerlesimin
gereksinim duydugu Ilkokul, Ortaokul, Lise, Saglik, Cami, vb. islevli sosyal donati alanlari ise plan
biitiiniinde degerlendirilmistir.
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Egitim tesislerinin alan i¢indeki dagiliminda erigilebilirlik mesafeleri ile erisim giivenligi ve
konforuna dikkat edilmistir. Bu amagla, tesislere ulagim tagit yolunun yani sira yaya akslar ve yesil
alanlarla desteklenmistir. Acik ve yesil alanlar genel olarak; insanlarin yasantisini stirdiirdigii kent ve
kasabalarda, {izerine yap: yapilmis alanlar diginda kalan ya dogal durumda birakilmis ya da tarimsal ve
konut dis1 dinlenme amaglarina ayrilmig, insanlarin gezmesine ve ¢ocuklarin oynamasina ayrilmak
icin kent yonetimlerince diizenlenen gezilik, aga¢lt yol gibi ortak kullanim alanlaridir (Keles, 1990).
Planlama Alaninda, agik ve yesil alanlar belirli bir hiyerarsik sistem i¢inde planlanmistir.

Yapilasma, yogunluk, dogal ve yapay esikler dikkate alinarak Mekénsal Planlar Yapim
Yonetmeliginin 12. Maddesi, ikinci ve tiglincli fikralardaki asgari yiiriime mesafelerine uyulmustur.
12. Madde “Jmar planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alam, agik semt spor alani, aile saghk merkezi,
kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlart takriben 500 metre, ortaokullar takriben 1.000 metre, liseler
ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasilmast gereken hizmet etki alaninda
planianabilir.” seklinde tanimlamistir. Bu kapsamda g¢evredeki donatilarin etki alanlar1 da hesaba
katilarak boélgenin yapilan anket ¢alismalari ile ortaya g¢ikan ihtiyaglarini da dikkate alacak sekilde
donati alanlarinin dagilimi gergeklestirilmistir.

Bolgede yillar igerisinde onaylanan, etaplama kararina konu 19.11.2020 onama tarihli
biitiinctil plan, mahkemenin yiiriitmenin durdurulmasi kararina konu 09.05.2022 tarihli plan ve 6neri
plan alan kullanimlari kapsaminda karsilagtirmali olarak asagida degerlendirilmektedir. Alan
kullanimlart, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin gosterim tekniklerine ve tanimlarina uygun
olarak planlanan konut ve karma kullanim alanlari, kentsel calisma alanlari, kentsel sosyal ve teknik
altyap: alanlarinin planlama alani biitiiniindeki dagilimini icermektedir.

Tablo 13: Uygulama imar Plan1 Kent Karakter Tablosu

2020 ONAYLI 136 | YURUTMESININ | ONERI 1/1000
HA’LIK 1/1000 DURDURULMASI OLCEKLI
KENT KARAKTER OLCEKLI UIP YONUNDE KARAR | CUMHURIYET
TABLOSU REVIZYONUNUN 2. VERILEN 2022 MAHALLESI 2.
ETAP SINIRINA ONAYLI 2. ETAP ETAP
ISABET EDEN 1/1000 UiP REVIZYON UiP
KISMI (m?) REVIZYONU (m2) (m?)
Alan Kullanimlar
Meskun Konut Alam 6165 6165 -
Gelisme Konut Alanm 23753 28005 4483
Ticaret-Konut Alani - - 29687
Belediye Hizmet Alany(Kres) | 1793 1518 1518
Anaokulu 1266 1266 1266
Kiiltiirel Tesis Alam 2041 12041 2041
Agik Spor Tesisi Alani 1644 1614 1614
Park 6305 4607 5942
Cocuk Bahgesi ve Oyun Alan1 | 5634 1214 1214
Pasif Yesil Alan 208 208 208
2471 (GENEL
Genel Otopark Alani 2284 2383 OTOPARK-+BHA)
Teknik Altyap: Alam 583 583 583
Halk Egitim Merkezi 442 340 340
DONATI TOPLAMI 22200 15774 17197
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Ozetle, 7 ha’hk Planlama Alaninda kamusal ve acik alanlar: toplami;

2020°de itiraz siirecleri sonrasi, uygulamalarin durdurulmasi ile kesinlesmeyen ve aslen
yiiriirlitkte olmayan planda 22200 m?,

2022 planinda 15774 m>

2023 Oneri Plan ¢alismasinda ise 17197 m? olarak hesaplanmistir.

Yinelemek gerekirse, 2020 onama tarihli 136 ha’lik biitiinciil planda, Sosyal Konutlarm
s6z konusu plan éncesindeki terk oranlarinin yaklasik %30 oraninda oldugu yoniindeki hatah
tespit iizerinden terk oranlar1 %45’e cekilerck imar adalarmn biiyiikliikleri belirlenmistir.
Ancak Kadastro Miidiirliigii ile yapilan ¢alismalar sonucunda, séz konusu parsellerin onceki
terk oranlarinin %56 oldugu tespit edilmistir. Dolayisiyla hem 2022 onama tarihli planin, hem
de oneri plan revizyonunun ilave terk ahnmadan hazirlanmasi; Sosyal Konutlarm tapu
yiizolgiimlerinin Kkorunmasi gerekmis; neticesinde planlama alanindaki imar adalarinm
biiyiikliiklerinde degisiklik yapilmasi zorunlu hale gelmistir. Sonu¢ olarak donati alanlarinda
kismen azalma olmustur. Ancak, éneri plan revizyonu, 136 ha’hk biitiinciil planin sadece 7
ha’hk kismim kapsadigindan donati alam ihtiyaci; bu plan ve ¢evresindeki yerlesik alan
biitiinliigiinde, erigilebilirlik yarigap1 ve imar planlarina esas kurum goriisleri dikkate alinarak
degerlendirilmelidir. Oyle ki, 2020 onama tarihli plana agllan mahkemelerin bilirkisi
raporlarinda yapilan donati alanlarma iligkin degerlendirmelerde, s6z konusu planin donati
ongoriisiiniin dnceki planlarnkine kiyasla oldukca artirmis oldugu ifade edilmistir.

4.5.1. Donat: Alanlari

2. Etap 1/1000 olgekli Revizyon Uygulama Imar Plant Sinurlar igerisinde yer alan sosyal ve
teknik altyapt alanlarinin kisi bagt alan hesaplar1 ve yiirime mesafesi analizleri, biitlincill plan altligt
olan Cumhuriyet-Ornekkdy-inonii Mahalleleri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlart biitiiniinde
degerlendirmesi gereken alanlardir.

Ayrica Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin Ek-2 13. maddesi, sosyal ve teknik altyapi
alanlarinin ilgili Bakanliklarin yonetmelik, yonerge, genelge, teblig gibi diizenlemelerinde belirlenen
asgari alan biiyiikliikleri dikkate alinmak kayd: ile Yonetmelikteki standartlarda belirlenen asgari alan
bityiikliiklerine tabi olmaksizin imar planlarinda belirlenebilecegi belirtilmektedir. MPYY’ne gore
tanimlanmis BHA kisi bagi biiytikliigli (m?) ile asgari alan biyiikluigli bulunmadigi, ayrica ayni
yonetmeligin yiiriime mesafeleri baslikli 12. Maddesinde donati alanlarinin yeterliliginin erisilebilirlik
iizerinden tammlandig: gériilmektedir.
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Sekil 38:Erisilebilirlik Analizi
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Sekil 39. Oneri 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Plan1 - Donati Alanlar
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4.5.2. Ulasim Kararlan

Ulasim kararlari; 1/5000 olgekli Nazim imar plani kararlar1 dogrultusunda, Planlama Alani
icindeki mevcut ulagim baglantilar1 ile gevresindeki yUriirlilkteki planlarin ulasim kararlari
iliskilendirilmistir. Planlama Alamindaki birgok yolun genisligi artirtlarak yeni baglantilar da
onerilmistir. Alanda yok denecek kadar az olan otopark alanlari, alanda gerek mevcut olan gerekse
dneri donat1 alanlan da dikkate alinarak yeniden diizenlenmis; ayrica Belediye Hizmet Alanlarinda
yeralt1 otoparki yapilacagi yoniinde plan notu Snerilmistir. Degisen otopark yonetmeligi kapsaminda
plan niifusu i¢in gerekli olan otopark alanlari PAI'ye ve plan notlari kapsaminda parsel bazinda
karsilanmaktadir.

Planlama Alaninda, belitlenen planlama yaklagimi ve plan tasarim ilkeleri dogrultusunda
ulasim sistemi kurgulanmis; ulasim kademelenmesi olusturularak yaya ve ara¢ iliskisi en aza
indirilmeye ¢alistimistir. Ulasim akslart topografyaya ve mevcut yollara uygun olarak gegirilmis,
yerlesime topografya bakimindan uygun olmayan alanlar olarak belirlenip yesil alan olmasi
kararlagtirtlmigtar,

Ulasimda erisilebilirlik bir yerden, bagka bir yere istenilen siirede, ekonomik, giivenli,
konforlu ve gevresine zarar vermeden gidebilmek, gidilecek yerin yakinina yaklasabilmek, olarak
tanimlanmaktadir. Planlama Alaninda ulasim sistemi olusturulurken belirtilen erisilebilirlik olgiitleri
uygulanmaya ¢aligilmistir. AB Kentli Haklar1 Deklarasyonu'nun ulasima iligkin hiikiimleri
dogrultusunda Ozel araglar, yayalar ve bisikletliler gibi tiim yol kullanicilar1 arasinda, birbirinin
hareket kabiliyetini ve dolasim 6zgiirliglinii kisitlamayan birbiri ile uyumlu bir ulagim sisteminin
saglanmasi hedeflenmistir. Plan ile katmanli bir hiyerarsik diizen kapsaminda arag ve yaya ulagim
aglari ile baglantilar Snerilmistir.
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Ana yol: 2. Etap Planlama Alan simrinin dogusunda yer alan 35 m genisligindeki tasit yolu,
Planlama Alani igin 1. Derece Tasit Yolu niteliginde olup Planlama Alanini kentin diger bélgelerine
baglayan Semt Dagitict (Ana Yol/Cadde) gorevini listlenmektedirler.

Toplayiei yol: Oneri plan ile Planlama Alaninim igerisinde erisim yollarinin trafigini toplayan
ve ana yollara aktaran ring niteliginde, 17 ve 12 metrelik tasit yollar1 belirlenmistir.

Yaya ve Bisiklet Yollari: Tasit yollarindan bagimsiz olarak diizenlenen ve 2. Etap Planlama
Alani i¢indeki donat1 alanlarinin yogunlagstig: bolgelere erisimi saglayan 5 m. genisligindeki yollar bu
grubu olusturmaktadir. Planlama Alaninda, erisilebilirlik ilkeleri dogrultusunda, tiim yayalarin
kullanabilecegi bir ana yaya dolagimi planlanmigtir. Yayalarin donati alanlarina rahat, giivenli ve
konforlu bir sekilde ulagimint saglamak amactyla yaya yollar: olusturularak yaya-tasit iliskisi en aza
indirilmeye g¢alisilmigtir, 3 yayaya maksimum kullanim ve hareket saglamak igin; tagit — yaya —
bisiklet ayriminda kontrollii ve ortak kullanmim alanlar1 olusturmaya dikkat edilmistir. Planlama
Alaninda yaya ulasimi i¢in yollar; yaya yollari ve kaldirimlar olarak degerlendirilmistir.

Ayrica plan ¢aligmasina konu 136 ha’lik alanin biitiintinde motorlu tasit ulagimina alternatif
olarak bisiklet kullanimim yayginlastirmak igin ¢ift yonde ve serit genisligi 130 cm olacak gekilde
toplamda 14 km bisiklet yolu planlanarak siirdiirtilebilir bir ulasim sisteminin temel gerekliliklerinden
biri Planlama Alani icerisinde karsilanmigtir.

Sekil 40. Oneri 1/1000 6l¢ekli Revizyon Uygulama Imar Plam - Ulasim Kararlan
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4.5.3. Konut ve Ticaret-Konut Alanlan

Uygulama imar plani; islah imar planlari ile bélgenin planlama ilkeleri disinda bir yerlesime,
sagliksiz yapilarin yer aldigi, donati alanlarinin yeterli olmadigi, yasam standartlarinin diisiik oldugu
bir kargasa ortamina hapsolmasina neden oldugu gercegini goz oOniinde bulundurarak zeminde
yay1lmis olan konut alanlarinda toplulasmay: hedeflenmistir. Bu dogrultuda biiyiik imar adalar ile ¢ok
katli yapilasmaya gidilmesi ve zeminde yaratilan alanlarin kamu yarar1 kapsamimnda kullanilmasi
amaglanmagstir.

Planlama Alaninda, yerlesmesi éngoriilen niifusun yasam alanlarnim olusturacak gelisme ve
ticaret konut alanlar i¢in yaklagik 3.4 ha alan ayrilmistir. Bu alanlar daha 6nce belirtilen dogal ve
yasal esiklere gore farkli yogunluklarda belirlenmistir. Gelisme konut kullanimma ayrilan alan
planlama alamnin yaklagik %6’sin; ticaret konut kullanmina ayrilan alanlar ise planlama alanimin
yaklasik %40’ 11 olusturmaktadir. Bu imar adalarinda ilgili mevzuat uyarinca mevcut yiiz6lgiimiinii
koruyacak sekilde yeni imar adalarmnin biiyiikliigli belirlenmis ancak istenildigi takdirde ada bazinda
yapilagsmay1 kolaylagtiracak bir yaklasimla anlamli biiyiikliikler icerecek sekilde tasarlanmigtir.

Bu kapsamda, kentsel donUstimin altyapisim olusturacak plan kararlarinda, site
yapilagmalarinin zendirilmesini tesvik edecek bir yaklasim da gelistirilmis, konut alanlar igerisinde
planlanan agik yesil alanlar, sosyal ve teknik altyapi alanlarinin birbirleri ile devamliliklar1 saglanmus,
is ve yasam alanlarinin ¢agdas normlarda hayata gecirilmesi ve yapilasmalarin ¢evreye duyarli ve
stirdiiriilebilir kilinmas1 saglamis olacaktir.

Sekil 41. Oneri 1/1000 slcekli Revizyon Uygulama imar Plam - Konut Alanlar
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4.5.4. Belediye Hizmet Alanlari

Imar plam ¢alismalar1 kapsaminda belediye hizmet alam 0,15 ha alani kaplamakta, Planlama
Alanmin % 2,07’sini olusturmaktadir. Bu alanlar mevcut kentsel alanin biitiinliigi icerisinde Planlama

Alani ile devamliligi bulunan yollar {izerinde konumlandirilmigtir. Belediye Hizmet Alaninda yeralti
otoparki yapilacagi plan notlart ile hiikiim altina alinmistir.

Sekil 42. Oneri 1/1000 6l¢ekli Revizyon Uygulama imar Plam1 - Belediye Hizmet Alanlart
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4.5.5. Acik ve Yesil Alanlar

Imar plam ¢alismalari kapsaminda belediye hizmet alani 0,74 ha alam kaplamakta, Planlama
Alanmin % 10’unu olugturmaktadir.
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Sekil 43. Oneri 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Plam - Acik ve Yesil Alanlar
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4.5.6. Uygulama Alan Sinir1

1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani Degisikligi ile hedeflenen; 6zellikle Sosyal
Konutlar Alam olarak bilinen konut Bélgesinde konut zeminde donati alanlarina yer ayirmak ve
uygulamada yasanan sorunlarin dniine gegmek ve tehlike arz eden yapilarin bir an dnce yenilenmesini
saglamaktir.

Bilindigi tizere 10.07.2019 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak yliriirliige giren 7181 sayili
kanunun 9. maddesi ile degistirilen 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinde “Bu madde
hiikiimlerine girve, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik payr alinmamast
esastir. Ancak, her tiivlii imar plam karart ile yapilasma kosulunda ve wifusta artis olmasi hdlinde,
artis olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin onceki degerinden az olmamasi
kaydiyla, ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik payr oramnt % 45°e kadar tamamlamak iizere ilave
diizenleme ortakitk payt kesintisi yapilabilir.” hikkmii bulunmaktadir.

Bu calisma sirasinda plan siireci sonrasinda olusabilecek kadastral miilkiyet farkliligs
sorununun oniine gegmek icin plan caligmasi ile birlikte parsel bazinda ilgili kurumlarla miilkiyet
bilgileri giincellenmis, alandaki parsellerin yapim 6ncesinde terk oranlarinin %45 lizerinde oldugu
tespit edilmis oldugundan yeni terk alinmamigtir.
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Dolayisiyla 6neri plan ile Sosyal Konutlar igerecek sekilde55116 m2 biiyiikliigtinde tek bir
uygulama alan sinirt belirlenmistir.
Bu alan igerisinde yer alan parsellerin biiytikligii tapu bilgileri {izerinden hesaplanmis olup her
bir parsel 6neri parsele denk gelecek sekilde insaat alan1 hesaplanmusgtir.

Tablo 14: Gelisme Konut ve Ticaret Konut imar Adalar ingaat Alanlar

GELISME KONUT
PLAN UZERINDE
ADA NO. PARSEL NO. | BELIRLENEN IMAR I;OAng :ﬁﬁ;ﬁ%
ADASI NO.
21612 1 5 4640
21615 1 8 3480
21620 1 13 3480
TiCK
PLAN UZERINDE
ADA NO. PARSELNO. | BELIRLENEN IMAR I;égfﬁﬁﬁi‘g;
ADASINO.
21608 1 1 2320
21609 3 2 3480
21610 1 3 5858
21611 1 4 5916
21613 1 6 10556
21614 1 7 3480
21616 1 9 2320
1617 1 10 3596
21618 1 11 2436
21619 1 12 10440
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Sekil 44: Oneri Plan Arazi Modellemesi (Aleyna Vatan,2023)
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Planlama Alanina kuzeyden bakis

4.5.7.Planlama Alanina iliskin Fotograflar
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EK-CD

(Oneri Plan ve Plan Notlari, Kurum Gériigleri)
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