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I.  CALISMANIN AMACI VE KAPSAMI

Izmir ili, Kargtyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi smurlar icerisindeki 23 ha’hik alana iliskin,
1/1000 &lgekli 1. Etap Revizyon Uygulama Imar Plamu kapsaminda Planlama Alam ve gevresi, kent
merkezi ile iligkisi, mekénsal yapt ve yapilagma &zellikleri, Karsiyaka kent biltiinil icerisindeki
konumu, jeolojik-jeoteknik ve yerlesilebilirlik Gzellikleri, gelisme potansiyelleri, yakin ¢evresindeki
gelisme egilimleri, meknsal dontistim egilimleri ve bblgenin gegirdigi planlama siireci ile birlikte
degerlendirilerek, mekénsal miidahale bigimleri ve buna dair yasal ve kurumsal araglar tammlanmus,
strateji ve modeller gelistirilmeye galigilmigtir. Izmir 1li, Kargtyaka licesi 2. Etap Nazim Imar Plam
smirlan igerisinde kalan alanda tist dlgekli plan karariar ve Mahkeme slireglerinde belirtilen esaslar
dogrultusunda arazi kullanim karariar: belirlenmistir,

Tamamina yakini yerlesik olan Cumhuriyet, Inénlt ve Grnekkty Mahallesi sinirlar: igerisinde
yaklagik 136 ha alanda, 26.04.1984, 02.10.1987, 24.01.2000 tarihlerinde onaylanan imar planlarinmn
degisen kosullarda uygulamay1 ySnlendirmede yetersiz kalmasi nedeniyle, 2011 yilindan itibaren
eskiyen kent dokusunun yenilenmesi amaciyla Kargiyaka Belediyesi ve Izmir Biiyiiksehir Belediyesi
arasinda ¢aligmalar ylrittilmektedir, Arazi tespit, analiz ve jeolojik-jeoteknik etiit raporlarinin elde
edilmesi vb. iglemlerin tamamlanmasinin ve fmar Kanununun 18, Maddesinde yapilan degisikligin
ardindan, Imar Kanunu ve ilgili yonetmelik uyarinca 18. madde uygulamasina konu olacak sekilde
1/1000 &lgekli Cumhuriyet-Ornekkdy-Inéntt Mahalleleri Uygulama Imar Plam  hazirfanmg;
Karsiyaka Belediye Meclisinin 02.03.2020 tarih ve 63 sayih karari ile uygun buhmmus, Izmir
Bityliksehir Belediyesi’nce 19.11.2020 tarihinde degisiklikle onanmgtir,

Kargryaka Belediye Meclisi’nin 01.02.2021 tarih ve 35 sayih karari dogrultusunda yapilan
1/1000 lgekli Uypulama imar Plam Degisikligi, lzmir Bilyiiksehir Belediyesinde degerlendirme
stirecinde iken, Belediye argivi ve Kadastro Miidiirltigt ile koordineli baglatilan ¢alismalar sonucunda;

Kargiyaka Belediye Meclisinin 17.05.2021 tarih ve 116 sayih “Imar planiarimn yeniden
galisiimas:, plan ¢aligmas: siirecinde bigedeki uygulamalarin durdurulmas:, itivazlar kapsaminda
Lemir Bayiiksehir Belediye Meclisi'ne iletilen plan degisikligi onerisinin geri gekilmesi, bslgeye iligkin
gerekli analiz ve sentez ¢alismalart sonrasinda imar plam ¢alymalarmmin planlama hiverarsisi
kapsaminda etaplar halinde ele alinmas:” seklindeki karan, Izmir Biiyliksehir Beledive Meclisinin
28.05.2021 tarih 616 saytl: karar ile uygun bulunmugher, Stz konusu planlann uygulamalarn
durdurulmasi ve onama siireglerinin tamamlanmarmig olmasi nedeni ile bdlgenin mekansal karakterini
ydnlendirici nitelii olusmamishir,

Sonrasinda stz konusu Meclis Karan uyarinca yeni bir plan ¢alismas: baslatilmigtir, Mittkiyet
verileri lizerine yapilan incelemelerde, verilerin kadastro verileri ile Griiigmedigi tespit edilmistir.
Ayrica, Anadolu Caddesinden cephe alan parsellerin uygulama sorunlarindan Stiirll yapilagamadif;
Anadolu Caddesine cepheli imar adalarinin 2020 onayls plan dncesinde ticaret konut kullamimina
ayrilmiy olmasi nedeniyle, 2020 onayli planda sadece ticaret kullanimi belirlenmesinin uygulama
asamasinda sorun Yyaratacafi ortaya c¢ikrmstir. Ek olarak, alanda bire-bir anket calismalan
perceklestirilmigtir. Calgmalar kapsamunda verilerin daha detayll incelenerek giincellifinin
kontroliniin saglanmasi, bdlgenin niteliginin imar uygulamalart ve etaplamalar yénilyle aynntih
olarak ele alinmas: hedeflenmigtir.

2020 y1l1 plan ¢alismalar: kapsaminda 136 ha’hk alan biitilniinde yapilan arastirma ve analiz
sonuglart irdelenerek ortak nitelikler itibari ile bdlgeler arasindaki ayrigmalar ve meveut durumda
yasanan sorunlar deferlendirilmig, dogal ve fiziksel esiklerin ve arazi ¢ahigmalarimn sonucunda, alt
boigeler ve etaplar belirlenmistir. Bu kapsamda 6ncelikle uygulama ve ruhsat agamasma gelmis
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bolgeler ile riskli yapr ilan stireclerinin ve tahliye stireglerinin bagladifi bélgeler ele alinmis; s6z
konusu alana iligkin 6ne ¢ikan &zellikler ve sorunlar tespit edilmistir. Anadolu Caddesi, st 8lgekli
planlar ile belirlenen 35 metrelik yol ve kavsak diizenlemeleri vb. esikler, Cumhuriyet-Ornekkty-
Inénit Mahalleleri Uygulama Imar Plamindan gelen ve plan biitlintinden farklilasan arazi kullanim
kararlan gibi birgok kriter ile uygulamaya ve yapilagmaya iliskin soruniar, planlama etaplaninm
olugmasinda etken olmugtur. Rapora konu yaklagik 23 hektar alam igeren 1. Etap Plan Smun
belirlenitken boigedeki “Plan kararlarimin uygulanabilirlifi - Yapilasma kosullari ve meveut plan
kararlar1 uyumu- Mevcut uygulama ve ruhsat sorunlan” gibi fakttrler Sne ¢ikmaktadyr. Cumhuriyet 1.
Etap Revizyon Uygulama Imar Plam degisiklikle uygun bulunarak 5216 sayili Kanunun 7(b) maddesi
uyarinca (9.05,2022 tarihinde degisiklikle onanmustir.

Streg igerisinde, 09/05/2022 tarihinde onaylanan Cumhuriyet Mahaliesi 1. ve 2. Etap 1/5000
tlgekli Revizyon Nazim Imar Plan: ile Cumhuriyet Mahallesi 1. Etap 1/1000 olgekli Revizyon
Uygulama Imar plamina Izmir 7. Idare Mahkemesinin 2022/579 E. sayisiyla dava agilmistr,

86z konusu davalara iligkin bilirkisi raporlary, Cumhuriyet Mahallesi 1. Etap Revizyon
Uygulama Imar Plam iligkin olarak “dava konusu 1/5000 olgekli Revizyon Imar plant éncesinde
"ticaret alam" olarak planlanan alamin "ticaret-konut alami” olarak planlanmasi nedeniyle plan
onama swnrt igerisindeki nijfusun artmasina ve kigi basna diigen donati alanlarintn azalmasina neden
olacag, 1/1000 élgekli Revizyon Uygulama Imar Plamna ait plan aciklama raporunda plan revizyonu
kararlariin plan revizyonundan once yirtirlikte bulunan ve Izmir Biyiiksehir Belediye Meclisinin
14/09/2020 tarih ve 05.720 sayil: karar: ile onaylanan 1/1000 éigekli Cumhuriyet-Ornekkidy-Ininii
Mahalleleri Uygulama Imar Plaru ile degil 1987 tarihii 1/1000 slgekli Uygulama Imar Plam kararlar
ile karsilastinldigh, bu durumun ise planlama esaslarina ve planlama teknigine aylar: oldugu, dava
konusu 1/1000 dlcekli Revizyon Uygulama Imar Plan ile revizyondan énce yiiriirlikte bulunan 1/1000
dloekli Cumhuriyet-Ornekkdy-Inénil Mahalleleri Uygulama Imar Plam ile karsilagtimidiginda dava
konusu 1. Etap 1/1000 odlekli Revizyon Uygulama Imar Plam kararlart ile alanda yasamas
ongorillen nifusun %38 oraminda artirddigy, buna karsin imar plaminda ongorilmiis olan kamusal
donati alanlarina ayrilan alan miktarimin aym oranda artirdmadig gibi “Belediye Hizmet Alam” ve
"Otopark™ alomlarma ayrilan alanlarin azaltiddig, bu baglamda dava konusu 175000 élgekli Revizyon
Nazvm Imar Plami ve 1/1000 élgekli Revizyon Uyguloma Imar Plam degisikliginin sehircilik ilkelerine,
planlama esaslarma ve kamu yararina uygun olmadigr...” yoniinde degerlendirmede bulunmug, Hgili
mahkeme, 21/06/2023 tarihinde stz konusu planlann yiiriitmenin durdurulmas: yoniinde karar almis,
karara iligkin itiraz 18.07.2023 tarihinde reddedilmigtir.

Bu kapsamda $9/05/2022 tarihinde onaylanan Cumhuriyet Mahallesi 1. ve 2. Etap nazin ve
uygulama imar plan: revizyonlarmm iptali talebiyle agilan ve devam eden dava siirecinde, Bilirkisi
Raporu ve Yiwlitmeyi Durdurma karan esas alinarak, yaklamk 29 ha’lik alanda niifus ve donats
alanlasini tekrar diizenleyerek bdigede yasanan uygulama sorunfarinin giderilmesi, bolgenin saghkl
bir yapih ¢evreye dontismesi, uygulama kabilivetine sahip, esitlikei, erisilebilirligin saglandig
yoguniuk ve kullamm kararlanmn ydnlendirici olacag: Nazim imar Plam ile birlikte Cumhuriyet 1.
Etap Uygulama Imar Plam Revizyonu hazirlanmugtr. Ayrica 136 ha’lik planm 3. etabr olarak
belirlenen Kargiyaka Ilgesi, Cumhuriyet, indnti ve Ornekksy Mahallerinin Bir Kismum Kapsayan, 1.
ve 2. Etap Plan Simrlart Diginda Kalan 108 Hektarhik Alana Hliskin, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plam Revizyonu, 25/08/2023 tarihinde onaylanmig olup 07/09/2023-06/10/2023 tarihleri arasinda ask
stireci igerisindedir. Ytriitmenin durdurulmas: karari sonrasmda calisilan 8neri Cumhuriyet Mahallesi
1. ve 2. Etap revizyon imar planlarinm da onanmas: durumuada 136 ha’hk alan bittiniinde plan
biitlinltiglint safflanmi olacaldir,
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II. CALISMANIN ICERIGI

Plan Calismasinin temel dnceligi yeni yasal dlizenlemeler dogirultusunda bdlgede gegmisten
bugtine pargaci bir sekilde ve 1slah planlan {izerinden geligen planfarn ve plan notlarmin biitiinltigini
saglamak, mevcut konut ve ticaret kullamm alanlarinin sorunlarina mildahale etmek, ulagim gemasing
diizenlemek ve kamusal kullamm alanlarinm artinlmasma yénelik diizenlemeler getirmektir.

Imar plam yapim stirecinde kapsam ve &lgege bagli olarak hiyerarsik bir yap1 bulunmaktadr,
“Planlarin Kademeli Bislikteligi” olarak adlandmrilan bu yapr icerisinde planlar, iist Slgeklerden
baglanarak alt Slgeklere dogru hiyerarsik bir sira igerisinde yapilmakta, Gist dlgekli plan ana kararlar
alt Slgekli plan kararlanim baglayica nitelikte olmakta ve bu biitiinliik revizyon imar planlan icinde
gegerli bulunmaktadir.

Izmir kentinin kuzey aks: ile etkilesimi gz 6nfine alindignda plan caligmas: temelde meveut
konut ve ticaret alanlarinin sorunlarimin ¢éziilmesi, uygulamada sorunlara yol agan ve ¢bziimsiizlitk
yaratan hususlarin 3194 Sayili Imar Kanunu Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda yapilan
yonetmelikte yapilan defigiklikler ve yeni yasal diizenlemeler dogrultusunda yilrlirlitkteki plan
kararlarinin getirdigi yogunluk degerleri ile ¢8ziimii Snerilmigtir.,

Planlama Caligmasi, 1/25000 dlgekli fzmir Biiyltksehir Biittinii Cevre Diizeni Plam, 1/5000
8lgekli Kargiyaka Nazim Imar Plani ve Mekénsal Planlar Yapim Y8netmeligi’nin 9. maddesi uyarinca,
“vizyon, amag, hedefler ve stratejiler belirlenerek, koruma-kullanma esaslari, alan kullamm kararlar,
yogunluk ve yapilagmaya iliskin konularda planfama esaslart ve uygulama ilkeleri, eylem planlar,
acik ve yesil alan sistemi, ulagim, erisilebilirlik ve mekanin etkin kullanilmasi, gerektifinde koruma,
sagliklagtirma ve yenileme alan ve projelerinin etaplama esaslari, alan kullanim dagilimi tablosu gibi
hususlarr” igermektedir. Jzmir Kent btitin{l icerisinde degerlendirildiginde planlama alam ve cevresi
Izmir merkez ilgelerini kapsayan korfeze paralel yamaglarda konumlanan kentsel déniistim koridoru
ile baglantilidir.

Planlama alamindaki geligim ve ddnliglimiin, 3194 sayili fmar Kanunu’na gbre saglanmasi
yintem olarak belirlenmigtir, Bu ama¢ ve hedefler dogrultusunda yiiritillen revizyon imar plam
caligmalar: 3194 sayith Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikleri dogrultusunda hazirlanmg olup imar
uygulamalar da bu kanun ve ilgili yonetmelik hilklimlerine gtre yapilacaktir,

Cumhuriyet Mahallesi 1. Etap Revizyon 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plam Depisikligine
iliskin Plan Ag¢iklama Raporunda; ilgenin konum, tarihi ve planlama siireci ile yerbilimsel verilerin
degerlendirilmesi, {ist 8lgekli plan kararlanmin irdelenmesi, mevcut yapilanmanin mekénsal ve
toplumsal bilegenlering iligkin arastirmalarin yapilmasi, sorunlann ortaya konmasi, arazi kullamm,
temel veri (doluluk-bosluk, 1slab, ruhsat, TAKS/KAKS degerleri, mitkiyet, meveut ulagim yapist,
yakn cevre iligkileri vb) ve kurum porlilerini toplama ve yerinde yiiz ylize yapilan anket galismalarint
ieren analiz agamas:, sentez agamas: ve son olarak 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam
Degisikligine ait kararlarmin olugturulmas: asamalarim igermektedir.

Kavramsal olarak 1. Etap simn: belirlenirken bitisik nizam ticaret odakli, yol boyu ticaret alt
merkezi olusumu, Anadolu Caddesinden cephe alma durumu, iist &lgek plan kararina konu 35 m. lik
tasit yolu, Anadolu Caddesinin kuzeyinde Cuomhuriyet Mahallesi ile giineyinde Mavigehir ve Yal:
bolgesinin erisilebilirligini saglayacak olan kavsak ¢8zUmil, ginimiize kadar yapilagmalart
ybniendiren imar plantarindan gelen imar haklan, dilzenleme sahalarinin varhg ve uygulama sorunlan
belirleyici olmugtur,



1. Etap bolgesinde ¢ogunlukla B-4 ve B-5 (Bitisik Nizam 4 ve 5 Kat) yapilasma nizami
bulunmakla birlikte yer yer bilylik-yapilasmamis parsellerin olmasi ve Anadolu caddesine cepheli bir
alan olmasi ozelligi ile diger etaplardan ayrismaktadir. Yukarida sozii gegen, yliriitmesinin
durdurulmas1 ybniinde yarg! karar1 bulunan 09.05.2022 onama tarihli 1. ve 2. Etap imar planlarina
iligkin bilirkisi raporlarinda, planlarin etaplamasmna iligkin “uygun biiyiiklik ve igerige (kapsama)
sahip oldugu” belirtilmektedir.

Sekil 1: Etaplama Simirn

1. KARSIYAKA ILCESI VE PLANLAMA ALANININ GENEL
OZELLIKLERI

Karstyaka, {zmir il simirlar igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360 sayili
On Dort llde Bilyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi llige Kurulmas: ile Bazz Kanun ve Kanun
Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun ile belitlendigi tizere Izmir
Biiyliksehir Belediyesi’ne bagh ilgelerden biri olan Kargiyaka’nin dogusunda Bayrakli ilgesi, batisinda
Cigli ilgesi, glineyinde {zmir Kérfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag1 yer almaktadir. Yamanlar Dag1
etegi ile deniz arasinda kalan kisim yerlesik alandir.

Giiniimiizde Karsiyaka ligesi 5172 ha’lik alansal bitylikliigti, 346.264 niifusu ile fzmir’in en
biiylik merkez ilgelerinden biri konumundadir. Kentsel 6lgekteki ticaret alanlarn, konut alanlan ve
diger kentsel fonksiyonlar ile 6n plana ¢ikmakta olup tilkesel Slgekte dnemli karayolu ve demiryolu
baglantilarina sahiptir. Kent 8lgeginde ise karayolu baglantilarinin yam sira otobiis, IZBAN, tramvay
ve deniz yolu gibi toplu ulagim akslarinin yogunlastig: ilge, ulasim y6niinden gelismis durumdadir.
1924 tarihinde 491 sayili Teskilat-1 Esasiye Kanunu ile, Izmir Merkez Sancagi, Aydin Vilayetinden
ayrilarak izmir Vilayeti adim almistir. Karsiyaka 1927 yilinda merkeze bagh bucak statiisii
kazanmugtir. 1930 yilinda kentin altyapi eksikliklerinin belediyenin mevcut yapisi ve gelirleriyle
¢oziilemeyecegi diistintldiigiinden Karsiyaka Belediyesi lagvedilerek Izmir Belediyesi simrlar
icerisine alinmigtir. 1949 yilinda ytriirliige giren 5442 sayil il idaresi Kanunu ile merkezi yonetim
tagra Orgiitlenmesinin yeniden diizenlenmesi sonucu 1950 yilinda Izmir’de ilge sayis1 17, kéy sayisi
682 olup merkez ilgeye bagli 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. sumf ilge olurmustur. 1984 yilinda yayimlanan 195 sayih “Bilytksehirler Y6netimi
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Hakkinda Kanun Hitkmilnde Kararname” ve 3030 sayili Blyiiksehirler Y6netimi Haklanda Kanun
Hikmtinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulll Hakkinda Kanun ile belediye simirlan icerisinde
birden fazla ilgesi bulunan fzmir, Bilyliksehir Belediyesi’ne donustiirilmilg; 1984 yih mahalli idare
secimleri ile faaliyete baglammgtir. Dolaysiyla, Karsiyaka Belediyesi 1984 yilinda izmir Biyiiksehir
Belediyesinin kurulmas: ile Biiyiiksehir Belediyesine bagl: ilge belediyesi olmustur, 1992 tarihinde
Cigli Belediyesinin kurulmasi/ayrilmas: ve son olarak 2008 yihinda yiiriirliige giren 5747 sayih
Biiyliksehir Belediyesi Siurlar1 igerisinde flge Kurulmas: ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmast
Hakkmnda Kanun kapsamma dogusunda Bayrakli Belediyesinin kurulmas: ile Karsiyaka ilgesi
buglinkil idari sturlarina kavusmugtur. Son olarak 12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayil: “On
Dért 1lde Biiyitkgehir Belediyesi Ve Yirmi Yedi Ilige Kurulmasi ile Bazi Kanun Ve Kanun Hitkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile bilyliksehir belediyelerinin sorumluluk alam
il smirlarna genigletilmesi, ilge miicavir alanlarmin iige idari stmrlan haline gelmesi il simrlart icinde
yer alan kdylerin, mahalleye doniigmesi sonucunda gliniimitzde Kargtyaka ilgesine bagli belde
bulunmazken ilgeye bagh 27 mahalle bulunmakiadir.

Sekil 2. Kargryaka Ilcesi ve Cevre Higeler

1. Etap Planlama Alam ise Kargiyaka ilgesi, Yamanlar dagi eteginde, Anadolu Caddesinin
kuzeyi ile Izmir Cevre Yolunun giineyinde yer almakta, 5462 ha ylizlgtimlti Karsiyaka ilgesi, 108 ha
ylUz Slglimiine sahip Cumhuriyet Mahallesi igerisinde yaklagik 23 hektarlik alam kapsamaktadir.
Planlama Alanmm giineyinde Semikler Mahallesi, kuzeyinde Intnit Mahallesi kuzey dogusunda
Cumhuriyet ve Omekk6y Mahalleleri bulunmaktadir. Planlama Alam gfineyde Anadolu Caddesi,
kuzeyde 6701 ve 6705 Sokak ile sirlandirilmaktadar,



Sekil 3.Planlama Alam Sinira

CUMWURIYET MAMALLES]
708 ha

Planlama Alam ulagim ydniiyle irdelendiginde erigilebilirligi ve baglantilar1 oldukca gelismis
oldugu goritlmektedir. Karayolu tagimacilig agisindan stratejik bir konumdadir. Izmir Cevre Yolu ve
Anadolu Caddesi, Izmir ilini kuzey ilgelerine ve Balikesir, Canakkale illeri ile Bursa iizerinden
Istanbul’a baglayan, bslgenin en nemli karayolu ulagim aksidir. Ayrica IZBAN, tramvay, otobils,
minibilis ve deniz ulagim akslarinin yogunlastifi merkezlere yakin konumu sebebiyle kentlilerin gesitli
toplu tagima seceneklerine erisim olanaklar yiiksektir.

Planlama Alaninin yakin gevresinde birgok hastane, kapali konut siteleri, tip merkezi, aligveris
merkezleri, showroom yer almaktadir. Dolayisiyla, ulagim olanaklarmin yiliksek olmasi, planlama
alaninin ekonomik agidan cazip bir bdlge olmasini saglamakta, bolgedeki isletmeler, konutlar ve diger
tesisler i¢in 6nemli bir avantaj yaratmaktadir.

Onemli merkezlere yaklagik uzakhg incelendiginde, Izmir merkeze 13 km, Karsiyaka
merkeze 5,5 km, Izmir Adnan Menderes Havaalanina 40 km, Bostanli Sahil ve denize 4 km mesafede
yer aldi1 gorillmektedir.



Sekil 4. Karsivaka Ilcesinin Odak Noktalari

Sekil 5.Karsiyaka ilcesinin izmir Icerisindeki Konumu




Sekil 6.Planlama Alanmmn ilge igindeki Konumu
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2. PLANLAMA CALISMALARI VE ALANA ILiSKIN GENEL
BILGILER

Planlama Alam Izmir Bityitksehir sinirlart ve Kargiyaka ilge sinurlan igerisinde olup Anadolu
Caddesi smir olmak Ozere Cumhuriyet Mahallesinin 23 hektarlik bir kismim kapsamaktadir. Etaplama
galismalarina esas 136 ha’ Ik alanin kuzeyinde Indnti Mahallesi, kuzey dogusunda Cumhuriyet
Mahallesinin devami bulunmakta, glineyinde Anadolu Caddesi batisinda ise kapal konut siteleri yer
almaktadir. Plan ¢ahigmas) yapilan alamn gevresi ulagim aglari ile gliclenmis ilge merkezine ulagim
olanaklar1 yiksek bir bolgedir. Glineyde Anadolu Caddesi, kuzeyde 6710 ve 6705 Sokaklarla
siirlandinlmaktadir,

2.1. PLANLAMA ALANI VE KARSIYAKA ILCESININ PLANLAMA TARIHi

Tarihsel siire¢ igerisinde Izmir farkh etnik gruplarin oldugn bir merkez iken Kargiyaka kiy1 ve
yazlik yerlesim ozelligi ile dne ¢ikmaktadir. Izmir Kent Batlintine dair 1905, 1925 yillanna ait
planlama caligmalant igerisinde yer almadir gdriilen Karsiyaka ilgesine yonelik ilk planfama
galigmalarinin  1950°lerde onanan 1/2000 Olgekli Izmir Sebri Planlam oldugu goriilmektedir.
Kargtyaka yerlesiminin bu yillarda konut alam olarak gelistigi ve 1950°lerin basindaki 15.453 olan
niifusun yogun g&¢ hareketierinin basladign 1960°1arda 77.877 kisiye ulagtign grisimektedir (simdiki
Bayrakh ve Cigili ilgeleri dahil).

ik olarak 1950°’1i yillara ait Le Corbusier planinda Karsiyaka Menemen karayolunun
kuzeyinde 100,65 ha alanda yerlesimi Sngdrmektedir. 1950°li yillarda Karstyaka ilgesinin o giinkii
sirlan igerisinde yogun g&¢ hareketieri ve niifus artig1 Kargiyaka’daki mekansal doniigiimii etkileyen
bir siireci baslatmistir. 1950 1i yillarda ilk ruhsata tabii olmayan yapilarin basladig: gériilmektedir.

Kargiyaka ilgesi ilk olarak 1950’1 yillardaki lzmir Belediyesi tarafindan agilan yansma
sonucu elde edilen Kemal Ahmet Aru ve ekibi tarafindan hazirlanan 1/2000 Olgekli fmar Planlan ile
planlarla yapilagmaya acildifn gériilmektedir. Ancak Planfama Revizyonu degisikligine konu alan bu
planlarda iskan dis1 alanlardir.

Karstyaka 1954 yilinda ilge statfisine kavugan yerlegim, fzmir Merkez’le iletigimi gliglenen
Altinyol baglantisimn saglanmasi ile sayfiye yeri olmaktan ¢ikip kentin {ist gelir grubu tarafindan
iskén edilmeye baglamgtir. Yerlesime ait 1962 halihazir haritalarinda aynk nizam 2-3 kath miistakil
yapilar gérilimekte iken 1965 tarfhinde ¢ikan Kat Miilkiyeti Kanunu ile meveut yapilarin yikilarak
yeni g¢ok kathh yapilarm inga edildigi bir stirece girmigtir, 1972 yih hélihazir haritalaninda
Kargtyaka'nin sakin kent dokusunun yerini bitisik nizamda apartmanlarin aldign ddnem goriilmektedir.

Planl kalkinma dénemi kurumlarinda 1965 yilinda kurulan Izmir Metropoliten Alan Nazim
Plan Burosu tarafindan 1/25000 dlgekli {zmir Metropoliten Alan Nazim Imar Plam hazirlanmis, Jzmir
kent biltlinll ve yakin gevresinin bélge Slgefindeki konumunu irdeleyerek galisilan Plan 04.01.1973
tarihinde imar Iskén Bakanlifn’nca onaylanmustir.

1973 yilinda onanan Nazim Planinin yukarida tanimlanan ana kararlanm degistiren, yatirim
kararlan ve uygulamalar nedeniyle cesitli tlgeklerdeki giincel planlar esas alinarak 1/25000 dlgekli
Izmir Biiyitksehir Butiinéi Nazim Plan Revizyonu 1989 yilinda yapilmustir.

Ust tlgekli planlar bblimtnde detayh olarak ele alimacak olmakla birlikte giiniimiizde
Planlama Alani, Cevreyolu ve Anadolu Caddesi arasmdaki konumu, Izmir’in kuzey aksinda geligen

-yerlesimlere yakinh@ ve kent biitlininde dnem tagtyan odak noktalarim icermesi nedeniyle konum

agisindan Snemlidir. Bolgenin ana kullanim kararlari, ¢evresi ve hinterland: ile iligkisi agisindan



degerlendirildiginde kuzeye y&nlenen yerlesim alanlar ile iliskisi agikga gorillmektedir.
2.2. KARSIYAKA’NIN COGRAFi KONUMU

Karsiyaka, Izmir il siurlari igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360 sayili
On Dért flde Biyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilge Kurulmas: ile Bazi Kanun ve Kanun
Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile belirlendigi tizere Izmir
Biiytiksehir Belediyesi’ne bagli ilgelerden biri olan Kargiyaka’nin dogusunda Bayrakh ilgesi, batisinda
Cigli ilgesi, glineyinde Izmir Korfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag yer almaktadir. Yamanlar Dag;
etegi ile deniz arasinda kalan kisim yerlegik alandir.

2.3. JEOLOJIK YAPI

Izmir yanimadasi, Gediz ve Kiigtik Menderes vadileri arasinda kalan alanda bulunmaktadir.
Gediz nehrinin dolayistyla Gediz vadisinin Ege Denizi ile bulustugu noktada bulunan Yamanlar Dagi
ve akarsular, Gediz nehrinin getirdigi aliivyonlarla olugan Menemen ovasi, Kargiyaka’nin jeolojik
yapisini etkileyen énemli etmendir.

Kargiyaka deltas:; Bati Anadolu’nun volkanik yapilarindan olan Yamanlar Dagi’ndan
kaynagim alan dag derelerinin Korfezin kuzeyinde olugturdugu bir delta alamdir. Yamanlar Dagi’mu
olusturan volkanik taglar iki gruba aynlr. Ik grup alt katmanda bulunan aginmaya dayaniksiz,
anglomera ve agik renkli gevsek dokulu andezitik taglardir. Bu taglarin ayrismasindan olusan, kumlu
ylizey ortiileri, Karsiyaka dereleri ile yikanarak agagilara taginmigtir. Tkincisi ise kabuk seklinde dagin
gliney ytiziinll kaplayan, koyuca pembe renklerde, sert ve asinmaya dayaniksiz andezitlerdir. Gliney
yamaglardaki derelerle pargalanmis yamag b&limleri bu yap: lizerinde sekillenir (Oner ve Kayan,
2006).

Planlama Alam ve Kargiyaka ilcesinin tamami Bakanlar Kurulu’nun 18.04.1996 sayili karari
ile ylirlirlige giren Tiirkiye Deprem Bbolgeleri haritasina gre 1. Derece Deprem Bolgesi’'nde yer
almaktadir.

Sekil 8.Karsiyaka ve Cevresi Jeomorfolojisi

10



Sekil 9: inceleme Alani ve Cevresinin Genellestirilmis Jeoloji Haritasi(1/100.000, MTA-1998)

izMin VE CEVRESININ GENELLESTIRILMIS JEOLOJI HARITAS!

s ,. %,

Bugiine kadar yapilmig etiid ¢aligmalarimn akabinde hazirlanmig olan degisik Slgeklerdeki
jeoloji haritalarinda; Izmir korfezinin kiyilarindan itibaren doguya dogru oldukca genis bir alann
gevsek kum, cakil ve kil malzemesiyle kalin bir &rtiiden olustugu goriilmektedir. Bu tiir zeminler
stvilagmaya yatkin zeminler olup, 2000°li yillarin baginda, {zmir kérfezi gevresinin sivilasma haritas:
hazirlanmigtir. Asagndaki haritalarda fzmir Korfezi 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 Karsryaka’mn Izmir K&rfezine 12 km.
kiyis1 bulunmaktadir. Planlama Alami ise Anadolu Caddesine yakin konumdadir. Planlama Alam ve
Karstyaka genel olarak Izmir kentinin iklim &zelliklerini icermektedir. {zmir’de Akdeniz ikliminin
“Kiy1 Ege” alt tipi gbriinmektedir. Bslgede mayis ay1 ortalarindan baslayip Eyliil ay1 sonuna kadar
sliren yaz mevsimi sicak ve kurak, mart ve aralik aylarinda hiikiim stiren kislar ilik ve yagish
gecmektedir.

Karsiyaka ilgesi yillik yagis oranlari, kis mevsiminin yasandign aralik-mart aylar1 arasinda
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yliksek, yaz mevsiminin yasandi§1 mayis-eyliil aylarinda ise duistiktiir,

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

T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanligi Hava Izleme Istasyonlar1 19.09.2022 tarihli verilerine gore,
Kargiyaka 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. YORURLUKTEKI UST OLCEKLi PLANLAR VE PLAN KARARLARI
2.5.1. 1/100.000 Olgekli izmir-Manisa Cevre Diizeni Plam

Izmir-Manisa Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plami 23.06.2014 tarih ve 9948 sayili
Bakanlik Olur'u ile onaylanmugtir. Aski stirecindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda
30.12.2014 tarih ve 21137 sayilh Bakanhk Makami Olur’u ile onaylanan Izmir-Manisa Planlama
Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’na aski stireci igerisindeki itirazlarin degerlendirilmesi
sonrasinda yeniden diizenleme yapilarak 16.11.2015 tarihinde onaylanmistir. Bu plan ile revizyon
imar plant ¢aligmasi yapilan alan Kentsel Yerlesik Alan olarak belirlenmistir. Bu alanlarda plan
uygulama hitklimlerine gtre “Konut alanlar: ile egitim tesisleri, saghk tesisleri, agik ve kapali spor
alanlary, yesil alanlar, kamu kurum alanlari, trafo v.b. gibi sosyal ve teknik altyap: alanlar ile ticaret
alanlari, kiigitk sanayi sitesi alanlari, turistik tesis alanlan, konut dis1 kentsel caligma alanlart v.b.
gibi ¢caliyma alanlar: yer alabilir.” ibaresi bulunmaktadir. Ayrica s6z konusu planda Anadolu Caddesi
1. Derece Yol olarak belirlenmigtir.

Sekil 11.fzmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam
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2.5.2. 1/25.000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam

Izmir kent biittinlin{i kapsayan 1/25.000 8lgekli fzmir Buyitksehir Biittinll Cevre Ditzeni Plam
Bilylikgehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih, 05/843 sayili karar ile onaylanmigtir. 86z konusu
plana gtre ¢calisma alamnin biiyiik gogunlugnu Kentsel Yerlesik (Mesk(n) Alan igerisinde kalmaktadir.

Tzmir Bilyiiksehir Biitinli Cevre Diizeni Plan Agiklama Raporu'nun 2.4 Demografik Yap
basghiginda, ‘Izmir Ilgelerinin niifus yoguniuguna bakacak olursak, 2009 yilinda sirastyla Konak
Bayrakli, Karstyaka ,Karabaglar, Balgova, Buca, Gaziemir, Bornova, Cigli ve Narhiderenin yitksek
niifusa sahip oldugu ifade edilmis, yapilaymaya ydnelik plann gelistirildigi ilkelerin tariflendigi
3.1.2.4. Ilkeler baghg: altinda yer alan 3.1.2.4.2. Gelistirme Ilkeleri baghp: altinda Planlama Bolgesi
iginde yer alan yerlesmelerin, sosyal ve teknik altyap: standartlar yitksek, saglikli yaganabilir
yofunlukia gelismenin saglanmasinm ana hedefier arasinda yer aldipn goritlmiistiir. Yine Aciklama
Raporunun 4.2.2. Niifusa iligkin Plan Kararlar1 baghgi altmda Planlama kararlan olugturulurken,
Merkez olarak tariflenen alan iginde kalan ilgelere ait onayh imar plam karrlarmdan gelen niifus
degerlerinin agilamayacafy, ancak yeni yerlesme alanlarinda bu planla Snerilmis olan nfifus ve
yogunluk degerlerine uyulmas: gerektigi ve merkezden kaynakh nitfus yitkfintin éncelikle onayl: imar
plam bulunan kentsel yerlesik alan igindeki henilz yapilagmamis alanlardan kargilanmasi, bu alaniarin
yeterli olmamast durumunda mevcut planl alanlara bitigik yeni geligme alanlan &nermek verine,
merkeze yakin konumlanmis ¢evre yerlesmelerin planh alanlarmin koruma kararlar: ile gelismeyen
bslimlerinden kargilanmasi ilkesel olarak benimsenmigtir, Ayrica ¢evre kalitesi arttirilarak gelisme
kisithlign igeren kent merkezinde nitelikli mekanlar yaratabilme, teknik altyap: olanaklar: yaratma,
kent merkezinin yagam standartlarim yiikseltme amaciyla tespit edilen bolgelerin sagliklastiriimas: ve
yenilenmesi Snerilmektedir.

Plan hiiktimlerinde Kentsel Yerlegik Alanlar, “Konwt ve konut kullamma hizmet verecek,
sosyal, killtiirel donat: ve teknik altyap: tesisleri ile toptan ve perakende ticaret tirleri, kiigitk sanayi,
konut digi kentsel ¢aligma alanlari, endiistriyel atik su iiretmeyen kiigiik dlgekli diretim yerleri ve ticari
depolama kullarmmlar yer alabilir. Biyiik dlcekli sanayi, sanayi depolama alanlar: gibi kullaamlar
bu alanlar iginde yer alamaz. Kentsel yerlegik alanlarda var olan sanayi tesisleri, ekonomik omril
doldugunda sanayi alanlarma taginacaktir. ” seklinde tamimlanmigtir.

Bu kapsamda;
*» Planlama agamasinda alatun Szelligine gore ilgili kurum gdriiglerinin alinacag,
* Kentsel yerlesik alaniarda onayl imar planlarinin 8ngérdiigi ntifusun agrlamayacag,

slmar planlannda var olan sosyal, killtirel donati ve teknik altyapr alanlarimn
azaltzlamayacagi,

+ Kentsel yerlesik alanlarda yapr stokunun durumuna, doku ve iglevsel dzelliklerine alanm,
jeolojik yapistna gdre koruma/yenileme, safliklaghrma veya tasfiye amagh plan ve projelerin
yapilabilecegi” belirtilmektedir. Karsiyaka ilgesi yerlesik alanlar icinde bos alanlan da barmndiran
bliytik dlglide yapilagmug alanlardr,

= Aynca stz konusu planda Anadolu Caddesi 1. Derece Yol olarak belirlenmistir.
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1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plami ile izmir Merkez Kentinin 2017 niifusu 3.166.984 kisi
planin hedef yil1 2025 icin ise 3.800.000 kisi olarak belirlenmis, yani %20 niifus atig1 &nerilmis, Izmir
1l geneli igin ise %30 niifus artis1 dnerilmistir.

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

Bu kapsamda ele alindiinda. Planlama Alani Karsiyaka flcesi icin niifusun atanabilecedi bir
alan olarak ortaya ¢cikmaktadir.

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

Karstyaka 2. Etap Nazim fmar Plam, zmir 3. Idare Mahkemesi’nin 12.11.2013 tarih ve
2012/899 E.-2013/1810 K. sayih karan ile iptal edildikten sonra; Izmir Buytiksehir Belediye
Meclisi’'nin 11.02.2019 tarih ve 05.117 sayili karani ile uygun goriillerek, Bagkanlik Makaminca
27.03.2019 tarihinde onanarak askiya ¢ikariimigtir. Konu plana ask: siireci igerisinde yapilan itirazlar
sonras1 degerlendirmeler sonucunda ise Izmir Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 08.07.2019 tarih ve
05.561 sayili meclis karari ile onanmigtir,

1/5000 Olgekli Karstyaka 2. Etap 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani’nda “Revizyon Ongriilen
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Alan” basghg altinda 48,8 ha’lik konut alam Gelisgme Konut Alam (Cok Yiiksek Yogunlukta/400

Kisi/Ha Ustll Briit Yogunluk), 8,4 ha’lik alan ise “Ticaret+Konut Alam” olarak bel
verilerine gore 2,69 kisi kabulil ile nitfus 33,846 kisi olarak kabul edilmigtir.

Sekil 13
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2.5.4. 19.11.2020 onama tarihli Cumhuriyet, Ornekkdy ve inonii Mahalleleri
1/5000 8lgekli Nazim imar Plam

Cumhuriyet, Ornekkdy, Intnii Mahalleleri 1/5000 Nazim Imar Plami Revizyonu, Izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14.09.2020 tarih ve 05.710 sayili karari ile uygun goriilerek
19.11.2020 tarihinde onanmugtir ve 01.12.2020-30.12.2020 tarihleri arasinda askiya ¢ikarilmigtir.

Cumhuriyet, Ornekk8y, Inonii Mahalleleri 1/5000 Nazim Imar Plam Revizyonunda
“Yogunluk Kararlar1 ve Nitfus” bashg altinda bdlgenin yogunlugu, briit yogunluga gre Cok Yiksek
Yogunluklu (401 Kisi/Ha Ustll) olarak belirlenmistir. Stz konusu planmn kullanim kararlar
incelendiginde, Gelisme Konut Alam 39,21 ha, Mevcut Konut Alam 2,85 ha, Ticaret+Konut Alam
8,09 ha, Ticaret Alani 3,54 olarak belirlenmis, TUIK verilerine gére ortalama hane halki bilyiikliizi
kabulii 2,69 ile niifus 33,762 kisi olarak kabul edilmistir. Planlama Alanm1 Etaplar halinde ele
alindifindan donat: alanlar aslen biltiinde degerlendirilmesi gereken alanlardir.

Cumhuriyet, Omekkdy, inénti Mahalleleri 1/5000 Nazim fmar Plam Revizyonunun 1.Etap
Planlama Sinin igerisinde kalan bolgede 6804 m? Gelisme Konut Alami, 29389 m? Meskun Konut
Alam, 37698 m? Ticaret Alani, 30159 m? Ticaret — Konut Alam, 9614 m? Belediye Hizmet Alam,
1443 m? Askeri Alan, 1530 m? ibadet Alani, 11228 m? Park, 2377 m? Otopark Alami ve 6265 m?
Teknik Altyap: Alam belirlenmistir.

Sekil 14: 19.11.2020 onama tarihli Cumhuriyet, Ornekkdy, intnii Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plam
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2.5.5. 09.05.2022 onama tarihli Cumhuriyet Mahallesi 1. Ve 2. Etap 1/5000 6lgekli
Nazim imar Plam Revizyonu

Anadolu Caddesinin kuzeyi ve Sosyal Konutlari igeren yaklagik 29 hektarlik alana iliskin
hazirlanan Cumhuriyet Mahallesi 1. ve 2. Etap 1/5000 dlgekli Revizyon Nazim imar Plani, izmir
Biiytiksehir Belediye Meclisinin 15/02/2022 tarih ve 05.220 sayihi karari ile 09/05/2022 tarihinde
degisiklikle onaylanmg; 13/05/2022-13/06/2022 tarihleri arasinda askiya cikarlan 1/5000 8lgekli
Nazim Imar Plam Revizyonuna ask: siirecinde TMMOB Mimarlar Odast izmir Subesince yapilan
itiraz kapsaminda maddi hata diizeltmesini igeren degisiklik, Izmir Bilytiksehir Belediye Meclisi'nin
12.08.2022 giin ve 05.936 sayili karan ile uygun goriilerek onaylanmus, 21.09.2022 - 20.10.2022
tarihleri arasinda aski siirecini tamamlamug, aski siireci sonunda itiraza konu olmadifindan
kesinlegmistir.

S6z konusu planda; 45239 m? Gelisme Konut Alani, 35891 m* Meskun Konut Alani, 58387
m? Ticaret-Konut Alam 1694 m? Egitim Alani, 21157 m? Park Alani, 2062 m* Spor Alani, 10632 m?
Belediye Hizmet Alami, 2336 m? Kiiltiirel Tesis Alani, 5691 m? Teknik Altyap: Alam belirlenmistir.

Planlama Alaninda 1. ve 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Planindan gelen kapasite niifuslar
Gelisme Konut Alanlan 2855 kisi, Meskun Konut Alanlar1 1978 kisi ve Ticaret — Konut Alanlarindan
gelen niifus 2902 kisi olarak toplamda 7735 kisi hesaplanmustir. 1. ve 2. Etap Nazim Imar Plani
Revizyonunun kapsadifi Gelisme Konut Alaninda (4.5 ha) briit niifus 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 Cumhuriyet Mahallesi 1. ve 2. Etap Nazim imar Plam
Revizyonu
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Sonrasinda, TMMOB Mimarlar Odasi ve Sehir Plancilant Odas1 tarafindan, Cumhuriyet
Mahallesi 1. ve 2. Etap 1/5000 &l¢ekli Revizyon Nazim Imar Plan: ile stz konusu plan kapsammda
hazirlanan ve Izmir Biiyliksehir Belediye Meclisinin 15/02/2022 tarih ve 05.222 sayih karar ile
onaylanan Cumhuriyet Mahallesi 1. Etap 1/1000 8l¢ekli Revizyon Uygulama Imar plamna izmir 7.
Idare Mahkemesinin 2022/579 E. sayisiyla, {zmir Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 15,02.2022 glin ve
05.221 sayili karar: ile onaylanan Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama
Imar Planina Izmir 7. Idare Mahkemesinin 2022/572 E. sayisiyla dava agilmug; ilgili mahkeme
21/06/2023 tarihinde stz konusu nazym ve uygulama imar planlarin yliriitmenin durduruimas) ybniinde
karar almigtir.

2.5.6. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam ve Plan Siiregleri

Planlama Alamnmn yakin ¢evresi uygnlama imar plam Slgefinde incelendiginde bolgedeki ilk
¢aligmanm Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi olarak ilan edilmesi oldugu
belirlenmistir. Gecekondu Onleme Bélgeleri iginde en eskilerinden biri olan ve Imar ve Iskén
Bakanlhigi’nca 10.01.1964 tarihinde onaylanan Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi 280
kigi/ha yopunluga sahip Konut Bdlgesi olarak planlanmis olup 54.77 ha btytkliZtndedir. Alann
ulagim sistemini Izmir-Canakkale aksim olugturan Anadolu Caddesi saflamaktadir. Aym giizergih
boyunca ¢alisan foplu ulagim sistemi Cumhuriyet Mahallesinin alt merkez olan Kargiyaka’ya ve Ana
Merkez Konak’a ulagimma hizmet etmektedir. Isyeri konut iligkisi g8z 8niine alindifinda alamn konut
olarak segilmesinin olumlu oldugu belirtilmektedir,

Cesitli uygulama giigliikleri ve stireg i¢inde olugan farkhi yapilagma ve miilkiyet sorunlan
nedeniyle Karsiyaka Belediye Meclisinin 13.106.1989 glin ve 96 sayili karan ile Cumhuriyet Mahallesi
Gecekondu Onleme Bélgesi’nin 8.24 ha’lik bsliimii iptal edilmistir. Sadece 5 kath sosyal konutlarn
bulundupu kismin Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi olarak ayriimasma karar
verilmistir (KNP Plan Aciklama Raporu).

Ancak arsiv ¢ahsmalart sonucunda edinebildifimiz ilk planlama ¢ahigmasi, 1986 yilinda
onaylanan 31 ha’lik alami kapsayan Cumhuriyet Mahallesi Islah Imar Plani’dir. Izmir Biiytiksehir
Belediyesi’nce hazirlanan Islah Planlar1 dogrultusunda yapilan Cumhuriyet-Ornekkty-Yamanlar imar
Plam suurlan igerisinde kalmaktadir. Cumhuriyet Mahallesi Islah Imar Plam uygulama giiclikleri
nedeniyle Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 13.10.1989 tarihli ve 96 sayih karan ile iptal edilmigtir.

Sekil 16.1skah Imar Plan
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Sonrasinda, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 14.01.1986 tarih ve 88 sayili karan ile uygun
goriilerek, [zmir Biiyliksehir Belediye Baskanligi’nca 02.10.1987 tarihinde onaylanan Cumhuriyet-
Ornekkdy-Yamanlar Imar Planlan fizerinden gliniimlize kadar gelinmistir. Bu plan ¢alismalari
kapsaminda mevcut niifusa orantili teknik ve sosyal donati alanlarimin miilga kanun ve y6netmelikler
kapsaminda gergeklestirilmedigi ve planlarin detayl plan agiklama raporlarinin  olmadi
goriilmektedir. Planlama Alam sinirlar itibari ile onaya konu olmug plan ¢alismalan var olan gemanin
iizerinde kismi kullamim kararlar: ile yapilasma kosullarinda kismi degisiklikler nermistir.

Sekil 17: 26.04.1984 tarih onayh 1/1000 8lgekli Uygulama imar Plam
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Sekil 19.15.09.1993 tarih onayh 1/1000 8lcekli Uygulama imar Plam

Sekil 20.24.01.2000 tarih onayl 1/1000 dl¢ekli Uygulama imar Plami

1/1000 OLCEKLI CUMHURIVET MAHALLES] 1.ETAP
. REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI - ONAMA SINIRI
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2011 yilindan itibaren de eskiyen kent dokusunun yenilenmesi amaciyla Karsiyaka Belediyesi
ve [zmir Buytiksehir Belediyesi arasindan planlarin onama stireci daha detayl: arazi tespit, analiz ve
jeolojik —jeoteknik etlitlerin yapilmasi vb. nedenlerle devam etmis, Riskli Alan basvurusu Cevre ve
Sehircilik Bakanhp: tarafindan eksiklikler nedeni ile reddedilmis, stiregte Izmir Biiyiiksehir
Belediyesinin 15/03/2019 tarih ve 05.249 sayili karari ile onanan 1/1000 Olgekli Kentsel Yenileme
Amagh Revizyon Imar Planma aski siirecinde yapilan itirazlar sonras: Birlikte Uygulama Yapilacak
Alan S belirlemelerindeki terk oranlari, min. ifraz kogullar1 vb. nedenler ile Kargiyaka Belediye
Meclisinin 01/07/2019 tarih ve 91 sayili karan ile planlarm iptali, izmir Btiyiiksehir Belediye
Meclisinin 14/10/2019 tarihli karari ile uygun bulunmustur.

Sonrasinda Imar Kanununu 18. Maddesinde degisiklik yapilmis ve 18. madde uygulamasina
konu olacak sekilde imar Kanunu ve ilgili yonetmelik uyarinca 1/1000 8lgekli Cumhuriyet-Ornekkdy-
[ndnit Mahalleleri Uygulama Imar Plam ve Plan Agiklama Raporu, Karsiyaka Belediye Meclisinin
02.03.2020 tarih ve 63 sayih karar1 ile uygun bulunmus, onama yetkisi dolayisiyla izmir Bilyliksehir
Belediyesi’ne iletilmis; 19.11.2020 tarihinde degisiklikle onanmuigtir.

S6z konusu imar plam 03.12.2020-01.01.2021 tarihleri arasinda T.C. Karsiyaka Belediyesi
Bagkanlik Binasi, web sayfasi ve ilgili muhtarliklarda askiya ¢ikariimus ve ilan edilmistir.

Cumhuriyet-Ornekk8y-inénii Mahalleleri Uygulama Imar Planma aski stiresi igerisinde
yapilan itirazlar, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 01/02/2021 tarih ve 30, 31, 32, 33, 34 ve 36 sayili
kararlan ile reddedilmis; 01/02/2021 tarih ve 35 sayih karari ile ise kismen reddedilip kismen uygun
bulunan hususlarla ilgili olarak plan biitinltiglinde 1/1000 &lgekli uygulama imar plami degisikligi
hazirlanmistir. Kismen uygun bulunan hususlar igerisinde miilkiyet verilerindeki hatalardan 6tiirii
yapilan degisikliklerde bulunmaktadir.

Sekil 22.19.11.2020 tarih onayh 1/1000 8lgekli Uygulama imar Plam
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1. Etap bolgesinde gogunlukla B-4 ve B-5 (Bitisik Nizam 4 ve 5 Kat) yapilagma nizami
bulunmakla birlikte yer yer biiyiik-yapilasmamis parsellerin olmasi ve Anadolu caddesine cepheli bir
alan olmas: dzelligi ile diper etaplardan ayrismaktadir. 2020 planinin ana kurgusu, esaslari ve
uygulama araglan1 degigmeksizin yiiriitillen planlama ¢alismalarin tamamlanmas: sonucunda; Izmir
Biiyliksehir Belediye Meclisinin 15.02.2022 tarih ve 05.222 sayili karan ile de Cumhuriyet 1. Etap
Revizyon Uygulama Imar Plam degisiklikle uygun bulunarak 09.05.2022 tarihinde degisiklikle
onanmugtir.

Sekil 23: 09.05.2022 Onama Tarihli Cumhuriyet Mahallesi 1. Etap 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama Imar Plam
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09/05/2022 tarihinde onaylanan Cumhuriyet Mahallesi 1. ve 2. Etap nazim ve uygulama imar
plamt revizyonlarinin iptali talebiyle agilan davada yiirlitmenin durdurulmasi yoniindeki kararin
kesinlesmesi sonrasinda, plan Agiklama Raporu amaci boliimiinde belirtildigi {izere bilirkisi raporunda
aykirilik olarak belirlenen konularin diizenlenmesini igeren Cumhuriyet Mahallesi 1.Etap Revizyon
Uygulama Imar Plam galigmalarina baslanmigtir,
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2.6. PLANLAMA ALANININ DEMOGRAFIK VE MEKANSAL ANALIZLERI

Giintimiizde 1.Etap Planlama Alaninda toplam 360 adet parsel bulunmaktadir. Alanda
bagimsiz bdliim 1532 adet, konut birim sayis1 766 adettir. Alanda toplam parsel alam bilytikliigi
80650 m?, toplam konut insaat alam ise 98421 m?*dir.

2.6.1. Planlama Alaninin Mahalle Kapsaminda Degerlendirilmesi

{zmir’e iligkin niifus hareketleri gdzlendiginde Kargiyaka Ilgesi ntifus hareketleri agisindan
2008-2020 arasinda diizenli bir artiy g&stermektedir. Planlama alani Anadolu Caddesini kuzeyi ile
Izmir Cevre yolunun giineyinde konumlanmakta, Anadolu Caddesi boyunca ticaret alanlarmmn
yogunlastigi ve Alim Daghan Caddesi boyunca da devam ettigi gdzlenmistir. Meveut durumda donati
alanlarinin ihtiyac: kargilamadig g8rillmektedir.

Planlama Alam ve gevresinin demografik sekillenmesine bakildiginda belirleyici olan
unsurlarin 1950 sonrasi yasanan gé¢ olgusu ve kismen yasa digi, kismen de sosyal konut ve gecekondu
dnleme bolgesi ilam ile gelisen siire¢ oldugu gbériilmektedir. Izmir Kentinin kuzey aksinin 6nemli bir
baglant: aks1 olan Anadolu Caddesi ¢evresinde ulasilabilirligin yiiksek oldugu ve Karsiyaka, diger
ilgelerle kurulan gliglii baglant: ile gergeklesen uygulamalar belirleyici oldugu goriilmektedir.

Tablo 1.Yillara Gore Niifus Degigimi

YILLARA GORE NUFUS CUMHURIYET KARSIYAKA IZMiR
DEGisimi MAHALLESI ILCESI iLi
2008 : 14.734 296.031 3.795.978
2009 14.606 304,507 3.868.308
2010 7 14333 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 13842 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

Tirkiye Istatistik Kurumwnun (TUIK) 2022 yili Adrese Dayali Nitfus Kayit Sistemi
sonuglarma gbére, Karsiyaka flgesi’nin 2022 yihi ilge toplam niifusunun 346.264 kisi oldugu
agiklanmugtir.

Yapilan arastirmalarda Kargiyaka’nin en sorunlu bslgeleri arasinda Cumhuriyet ve Omekkdy
Mahalleleri bulunmaktadir. Bu mahalleler niifus ve demografik 6zellikler agisindan egitim seviyesinin
ve hane halki gelirinin dilgiik oldugu, mekanin kamusal, yar1 kamusal ve &zel miilkiyet olarak
konumlandif1, genelde gecekondu tarzi mesken tipine sahip olan geleneksel alt ve alt orta simuf
mahalleleridir. Cumhuriyet Mahallesi 1970 yilindan sonra is ve daha iyi sartlar1 arayis1 gibi farkli
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sebeplerie daha ¢ok dogu Anadolu ve Karadeniz Bolgesinden gt eden kigiler tarafindan kagak yapilar
seklinde kurulmustur. Anadoiu Caddesi’nin kuzeyinde kalan kismuni olugturan Cumhuriyet Mahallesi
ise genel olarak bir ile li¢ kat arasinda defisen ve yap: kalitesinin diisiik oldugu bir bélgedir. Kath imar
afli binalarin olugturdugu mahalle, kent ¢evresindeki hizli kentlesme ve kontrolsiiz i¢ gd¢ler nedeniyle
gecekondu alani olarak gelismis ve zamanla islah imar planlan ile yasallagan konut alanlarina
donlismiigtiir. Daha ¢ok gecekondu tipi konutlarin yofun oldugn Cumhuriyet Mahallesi konumu
itibariyle kapali yerlesimlerin yogunlukta oldugu Yal Mahallesi ve son dtnemde artis gdsterdigi
Indnti ve Mustafa Kemal mahallelerine oldukga yakindir. Bu alanlarda yopunlasan kapah
yerlesimlerin bir uzantis: olarak Cumhuriyet Mahallesi’nin kuzeybati bdliimiinde 2015 yilinda ilk
kapali yerlesim alan: olarak Palmiye Park Sole projesi inga edilmigtir. Bu gelismeler bolgedeki kentsel
dénlstim stlirecinin etrafindald kapal yerlesim alanlar ile birlesme ve biltilnlesme ySnlinde olacagini
gostermektedir (lncedere, L. (2019) Esitsiz geliyme ve mekénsal ayrisma iizerine karsilastirmal bir
analiz: Izmir (Karsiyaka) ornegi / Uneven development and spatial segregation: Case of Izmir
(Karsiyaka))

Style ki, 136 ha’lik, 2020 onama tarihli Cumhuriyet, Ornekkdy ve Intnli Mahalleleri Imar
Planlarinin onama sinirinin batisinda Ornekkdy fmar Planlan, kuzeyinde ise Korfezkoy Toplu Konut
Alan, ghineyinde Anadolu Caddesinin altinda bulunan Semikler Planfari bulunmaktadir. Yakin
gevresindeki ada bazindaki yapilasma ve imar planlarinda Blok geklinde belirlenen yapilasma
kosullan ve kat yitkseklikleri, Planlama Alam plan kararlan fizerinde bask olusturmaktadir.

2.6.2. Doluluk Bosluk Analizi

Planlama Alaninda hélihazirda yapilarin taban alami itibari ile yapilasma oranmina
baktifimizda yaklagik %70’tinlin bog oldugu goriilmektedir. Biiyilk alan gerektiren meveut
kamu kullammlarmmn bulundugu veya imar plam kararlariyla belirlenmis oldugu alanlar ve
yollar bogluklarin Snemli bir kismini olugturmaktadir.

Sekil 24.Dolaluk Bosluk Analizi
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Sekil 25: Meveut Durum Arazi Modellemesi (Aleyna Vatan, 2023)
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2.6.3. Bina Taban Alam Analizi

Planlama Alaninda yapilann taban alanlar1 ve yogunluklar: incelendiginde en fazla oranin 50
m? ile 150 m? arasinda oldugu tespit edilmistir.

Tablo 2.Bina Taban Alanlar
Bina Taban Alanlari (m?) Alan Biiyiikliigii (m?) Oran (%)
50 m2 - 150 m? 18496 29.17
150 m? - 250 m? 14318 22.58
250 m? - 350 m? 4521 7.13
350 m? - 450 m? 4476 7.06
450 m? - 550 m? 2482 3.92
550 m? - 650 m? 2961 4,67
650 m? - 750 m? 4173 6.58
750 m?2 11970 18.88
Toplam 63397 100

Sekil 26.Bina Taban Alam Analizi
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2.6.4. Parsel Bilyiikliikleri

Planlama Alaninin genelinde parsel biiyiikliikleri farklilik g&stermektedir. Planlama Alaninda
360 adet parselin buiyiikltkleri ve yogunluklar asagida belirtildigi gibi 150 m? ile 300 m? arasinda
artig gbstermektedir. Ortalama parsel bitytikligti 160 m? bulunmustur.

Sekil 27.Parsel Bityiikliikleri
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2.6.5. Ruhsath Yap: Analizi

MAKS Sistemi izerinden 2007 sonrasi Planlama Alaninda kamu ve sahis miilkiyetinde
toplam 360 adet parselin ruhsat ve iskdn durumuna bakildiginda, ruhsath parsellerin 58 adet, iskanh
yapilarn ise 48 adet oldugu gériilmektedir.
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Sekil 28.2007 Yih Sonras) Ruhsath Parseller ve iskanh Yapilar

(’1\ 111000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLES! 1.ETAP Jg
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Planlama Alani smin igerisinde kalan kamu ve salis miilkiyetinde toplam 360 adet parsel

incelendiginde 6 tanesi imar afl1 parsel olarak belgelendigi gtrillmektedir.

Sekil 29: Imar Afli Parsellerin Dagilhinm
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2.6.6. Miilkiyet Analizi

Planlama Alanimin miilkiyet verileri incelendiginde bolgede; sahis, Teias, Maliye hazinesi,
Kargiyaka Belediyesi’'ne ait miilkiyetler oldugu gozlemlenmektedir. Karsiyaka Belediyesine ait
miilkiyetler kamu miilkiyetleri arasinda gogunlugu olusturmaktadir.

Tablo 3.Millkiyet Bilgisi
Miilkiyet Bilgisi Yiiz Ol¢iimii (m?) Adet
Karsiyaka Belediyesi 1209 6
Maliye 1639 3
TEIAS 3817 1
Sahis 119546 350

$Sekil 30:Miilkiyet Durumu Analizi
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2.6.7. Ulasim Ag

Planlama alani bagh oldugu Kargiyaka Iigesine yaklagik 5 km., [zmir Kent merkezine 13km.
uzakliktadir. Izmir Cevre Yolunun giineyinde yer alan Planlama Alamina Cevre yolu ve Anadolu
Caddesi ile kolay saglanmaktadir. Ayrica Kargtyaka igesi dnemli karayolu, demiryolu ve denizyolu
gibi toplu ulasim akslarinin yogunlagti31 bir bolgedir.

1. Etap Planlama Alamimn gilneyinden gegen Anadolu Caddesi, kuzey aksimin 8nemli baglant:
yollarindan biridir. Anadolu Caddesi {izerinde, iist 8lgek planlada yer alan kavsak; uygulamalari
tamamianma agamasina gelen Kemal Baysak Bulvarmin agilmasi ile Mavisehir ve Yali Mahallelerinin
Anadolu Caddesine baglantisim giiglendirecek Snemli bir kavsaktir. Ayrica, s6z konusu kavsak,

29

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



Planlama Alam biitiiniinde degerlendirildiginde, st 8lgekli planlarda 1. Etap Planlama Alamnin
kuzeyinde belirlenen ve Nazim Hikmet Bulvari ile 6718 Sokak arasinda kalan kismn kamulagtirma
sorunlar1 nedeniyle uygulanamayan 35 metrelik tagit yolunun Anadolu Caddesi ile baglantisim
saglayarak Cevre Yolu ve Anadolu Caddesi arasinda kalan mahallelerin erigilebilirligine énemli bir
katki saglayacaktir.

Caligma alanindaki yol hiyerarsisi incelendiginde ise, bu alanda genigligi 7 ile 17 metre
arasinda degisen tasit yollan oldugu, alam simrlayan 35 m. lik yol ile Anadolu Caddesinin bulundugu,
bu yollarin birbirleri ile baglantilarinda bir kademelenme olmadigi gériilmekte olup yine bu tasit
yollarinin bazi noktalarda otopark alanlari ile sonlandig gorillmektedir.

Plan ¢alismasina konu alan simrlan iginde yer alan yaya akslar incelendifinde ise; gerek
hazirda, gerekse 19.11.2020 onayh plan Sncesinde yiriirlikte olan uygulama imar plaminda yaya
sirkillasyonunu destekleyici nitelikte bir aks bulunmadig: goriilmektedir.

Sekil 31.Mevcut Ulasim Durumu

(/71 111000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP
YON UYGULAMA IMAR PLANI

b

T uLAIM AGt
ANALIZI

2.6.8. Bina Kat Sayilan

Bélgenin meri imar planina gdre incelenen wveriler ve meveut durum analizleri
degerlendirildiginde 1 ile 10 kat adedi arasinda degigen bolgede Anadolu Caddesinin belirleyici bir
unsur oldugu goriilmektedir.

Arazj galigmas: ve BELNET Sistemi {izerinden yapilan galigmalarda ise kat adetlerinin 1 ile
10 kat arasinda degistigi goriilmektedir. Ornegin; Planlama Alanmin kuzeyindeki yapilasma kosulu
Bitisik Nizam 2 kat iken bu alandaki kat adetlerinin arasinda 4 katli ve 3 kath yapilagmalar grmek
miimkiindiir.

Kat adetlerinin alan igindeki dagilm incelendiginde; 1 katli yapilarin % 60°hk oran ile en
biiytik alant kapladig, bunu % 2°lik oran ile 2 kath yapilarin izledigi gorillmektedir. Alamin kuzeyinde
1-2 kath yapilagsmalarn oldugu, giineye ve Anadolu Caddesi’ne yakin bdlgelerde ise meri plana gire
4-5 kath (kottan kat kazanilabilen ve bodrum katli) ruhsath yapilasmalarin oldugu goriilmiistiir,
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Sekil 32:Kat Adedi Analizi
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2.6.9. Yerlesime Uygunluk

Planlama Alanmmmn bulundugu bélgeye yonelik imar planlarina esas jeolojik ve jeoteknik
etiitler incelendifinde, Planlama Alaninin:

13.08.2012 tarihinde Cevre, Sehircilik ve [klim Degisikligi Bakanhignca onaylanan; izmir ili,
Karsiyaka flgesi, Yaklagtk 1187550 m?lik Alana Ait Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu ile, 30.09.2016
tarihinde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanh@inca onaylanan izmir ili, Karsiyaka ilgesi,
Yaklagik 1358 Hektarhk Alamn imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etlid Raporu kapsaminda
kaldig1 goriilmektedir. S6z konusu raporlarda, Planlama Alam igin asafida yer verilen yerlesime
uygunluk degerlendirmeleri yapilmistir:

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

Inceleme alam geneli, ortalama %10-30 civarinda egimli bir topografya sunan kaya ortamdir.
Kaya ortamlar olmasi, duyarlilik sorunu igermemesi nedeniyle inceleme alaminin %30°dan daha disiik
egimli kayalik boliimlerinde herhangi bir stabilite sorunu bulunmadifindan bu boliimler “Uygun
Alanlar-2 (Kaya Ortamlar)” olarak belirlenmis ve Yerlesime Uygunluk Haritasinda “UA-2”
simgesiyle gdsterilmistir.

Onlem Alnabilecek Nitelikte Stabilite Soruniu Alanlar 10A—2.1]

[nceleme alaninda morfolojik agidan topografik egimin % 5 - >60 arasinda oldugu; jeolojik
agidan temel birimin Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yash tiif (oln2-k); Yamanlar Volkaniti olan
Orta miyosen yagh andezit (m2x-k), Cumhuriyet mahallesi glineyinde Kuvaterner yasli yama¢ molozu
(Q-23-k) oldugu bu alanlarda; heyelan, kaya diismesi vb. kiitle hareketleri gézlenmemigtir. Ancak,
topografik egime, reziidiiel zon kalinhifina, kayaglarimn mekanik Ozelliklerine bagh olarak,
olusturulacak kazi gevlerinde stabilite sorunlari yaganabilecektir., Muhtemel stabilite sorunlarinin
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mithendislik Onlemleri ile ortadan kaldinlabilecegi kanaatine vanldigindan bu alanlar Onlem
almabilecek nitelikte stabilite sorunlu alanlar olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk
haritasinda “OA-2.1” simgesiyle gtsterilmistir, Bu alanlarda;

-Zemin etiitlerinde bu alanlarda yapilacak kazilar, planlanacak yap1 yitkleri ve dig ytkler hesap
edilerek yama¢ boyuna stabilite analizleri yapilmali, stabiliteyi saglayacak miihendislik Snlemleri
belirlenmelidir.

-Yapt yikleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleri altindaki stabil jeolojik
birimlere tagittirlmalidar.

-Yap: parselini veya komsu parselleri tehdit edecek kazi gevleri agikta birakilmamah, uygun
projelendirilmis istinat yap:lar ile korunmaladir,

- Kaz 8ncesi yol, altyap: ve komsu parsel gitvenliji saglanmalidar.

-Parselde stabilite sorununa neden olacak ve yapi temellerini olumsuz etkileyecek yiizey ve
yeralt sularinin uzaklagtirmasima yénelik uygun drenaj sistemleri yapiimahdir.

-Yapilagmay: etkileyecek her tiirlti stabilite sorunu ile gigme, oturma, tasima glicti vb. soruna
yonelik Onlemler, parsel/bina baz zemin efiitlerinden elde edilecek sonuglara gtre uzman
mithendislerce projelendirilmeli ve belediyesi kontroltinde uygulandiktan sonra yapilagmaya izin
verilmelidir.

- Temel tipi, temel derinligi ile yap1 ylklerinin tasittinilacafy seviyelerin mithendislik
parametreleri ( tasima giicli, oturma, farkhi ofurma, sisme, zemin grubu, zemin sinifi, zemin hékim
titregim periyodu, zemin bilyiitmesi vb.) zemin ve temel etiitlerinde belirlenmelidir.

-Yapr-zemin etkilesimine uygun temel sistemi geligtirilmelidir. Yapilagmaya bagli zemin
deformasyonlarina yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri yapilmalidir,

- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapiar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine uyulmalidir.

-Yirfirlikte olan “Deprem Bbdlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yoénetmelik”
hitkkiimlerine mutlaka wyulmahdir,

Onlemli Alan-2.2. (OA-2.2/Onlem Almabilecek  Nitelikte Kava Diismesi Sorunlu
Alanlar):

Inceleme alarunda, eski kaya ocaklar1 bulunmaktadir. Bu kaya ocaklarinda sev yiikseklikleri
yer yer 10 m.yi sev agtlan %100 asmaktadir. Bu ocaklarin bir bolimti hakkinda Karsiyaka Belediye
Meclisinin 15.10.1997 tarih ve 69 sayili Karan dogrultusunda ve Bityliksehir Belediye Bagkanhgmin
onay: ile “37297 ada, 1 parsel, 37298 ada I ve 8§ parseller ile 37299 ada 1 parselleri kapsayan alan
“Afete Maruz Bolge” olarak plan depigiklifi yapilmigiir. Bu kaya ocaklanndas UTM-WGS-84 35 8
508688-4259006 koordinatlarnda yer alan en biiyilk kaya ocagr diginda yer alan 5 kaya ocagi yerinde
genel olarak bir stabilite sorunu gdzlenmemektedir, Ancak, yiksek sev acisi ve sev ylksekligi
nedeniyle Snlem alinmalidir. Bu nedenle bu kaya ocaklarm ve cevresi Onlemli Alan-2.2 (Onlem
almabilecek nitelikte kaya ditymesi soruniu alanlar) olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk
haritasinda (0A-2.2 olarak gtisterilmistir.

Onlem Alnabilecek Nitelikte Kaya Dismesi Sorunlu Alanfar (0A-2.2) Inceleme alanimn
jeolojisini Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yash tiif (oln2k); Yamanlar Volkaniti olan Orta miyosen
yagh andezite (m2x-k) ait kaya birimleri olugturmaktadir. Inceleme alaminda Cumhuriyet Mahallesi
ortasinda kalan % 15-30 egimli ¢ahgma alamny, inceleme alaninda Ornekéy mezarhg: batisinda kalan
effimin %15 - >60 arasinda degigen alan ve Bahgelievier mevkiinde kalan % 45-60 egimli olan
alanlardir. Bu alanlarda kaya ortamlarin karikly, ¢atlakls olmass, ayrica yamaglarda asih halde bulunan
kaya bloklan ile ana kayadan ayrilmak {lzere olan kaya bloklanmn disme riskine sahip oldugu
belirlenmigtir. Bu alalardaki *Onlem Almabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Soruniu Alanlar (OA-2.2)”
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olarak degerlendirilmigtir. Bu alanlarda: kaya digme tehlikesini bertaraf etmek igin serbest kaya
kittleleri temizlenmeli, dilsecek kayalar ile yapilacak konutlar arasinda hendek olusturularak bu islah
edilen kayalarin hendeklere duglirllmesi saflanmalidir. Parsellerin iist smirlarma uygun
projelendirilmiy istinat duvari, tel kafes, ankraj vb, Snlemlerle de kaya diigmesine karsi &nlemler
almmalidir. Bu 6nlemler uzman mithendislerce hazirlanacak bir 8nlem projesi kapsamunda belediye
kontrolit yapildiktan sonra plan uygulamasina gidilmelidir. Bu alanlarda;

-Inceleme alaminda kazi &ncesi gevredeki yollarm, komsu ve kendi parselinin gitvenligi
saglandiktan sonra kaz yapilmahdir.

-Yer alti-yer istil sularina karg: drenaj nlemlerinin alinmas: gereklidir,

-Temel tipi, temel derinligi ve temelin oturacaf seviyelerin mithendislik parametreleri zemin
ve temel etlitlerinde ayrmtii olarak irdelenmeli ve kaya diismesi tehlikesine kar;n ahnacak
mithendislik nlemleri belirlenmelidir.

-Afet Blgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hitkiimlerine nyulmalidir,

-Yirirlitkte olan “Deprem Béolgelerinde Yapmlacak Binalar Hakkinda Ydénetmelik”
hiiktimierine mutlaka uyulmahdir.

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

Inceleme alamnda morfolojik agidan topografik efimin %0-15 arasmda oldugu; jeolojik
agidan, Kuvaterner yash Aliivyon (Q-21-k), Kuvaterner yash yama¢ molozu(Q-23-k), Yamaniar
Volkaniti olan Ayrigms tiif (oln2-k) birimlerden olusmaktadir. Bu alanlarda ofurma konsolidasyon
deney sonuglarmdan yapilan hesaplamalara gtire Q-21-k simgeli Kuvaterner yash alitvyon igin 2,18~
23,925 cm oturmaya sahip oldufunu gdstermektedir. Q-23-k simgeli Kuvaterner yash yamag molozu
igin 27,24-49,77 cm. oturmaya sahip oldufunu gdstermektedir. Yamanlar Volkaniti olan Oligosen
yagh aynigmig t0f (oln2-k) igin 33,375 cm. oturmaya sahip oldugunu g&stermektedir.

Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yash aynismus tif (oln2k) icin ortalama clarak orta sisme
potansiyeline sahip oldugunu gOstermektedir. Bu birimlerin yanal ve diisey ydndeki mithendislik
tzelliklerinin farklihk gbstermesinden ve gisme oturma, tagima giiclt sorunlan beklendiginden
Mithendislik Problemleri Acisindan (gisme-oturma-tasima giiclt vb,) Onlem Alinabilecek Alanlar
(OA-5.1) olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk haritalanmda OA.5.1. simgesi ile
gosterilmigtir. Inceleme alaminda oturma ve sigsme riski olmasindan ve alilvyonda yatay ve diisey
ydnde birimlerde degiskenlik olmasindan dolay: bu alanlar Mihendislik Problemleri Agisindan
(sisme-oturma-tagima glicti vb.) Onlem Almabilecek Alanlar (OA-5.1) olarak degerlendirilmistir. Bu
alanlarda;

-Parselde olugturntacak her tiielll kazi gevi, komsu parselleri ve yapilagmay: tehdit etmeyecek
sekilde agilmal ve uygun istinat yapilan ile korunmahdir.

-Yapilasmay: etkileyecek mtihendislik sorunlarna yonelik Sniemler, vzman mibhendisler
tarafindan projelendirilmeli ve bu projeler Belediyesi koniroliinde yerine getirildikten sonra
yapilasmaya izin verilmelidir.

-Temel tipi, temel derinlifi ile yapr yilklerinin tagittinilacaga seviyelerin mahendisiik
parametreleri (tasima glicli, sivilasma, oturma, farkli ofurma, yanal yayilma, sisme, zemin grubu,
zemin smfl, zemin hikim titresim: periyodu, zemin biylitmesi vb.) zemin ve temel etiitlerinde
belirlenmelidir. Yapt-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir. Yapilagmaya bagl
zemin deformasyonlarina ydnelik gerekli zemin lyilegtirmeleri yapitmalidr.

-Hafif yapilar ve alt yap1 unsurlan igin sigme potansiyeli géz Snfinde bulundurulmalidir.

-Yiirlirlidde olan “Deprem Bdlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik”
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hiikiimlerine mutlaka uyulmalidir.
-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hilkiimlerine uyulmalidir.
-Heterojen yapiya sahip birimde yapilar igin farkli oturmalarin olabilecedi gtz Snilnde
bulundurulmalidir.

-Yol, altyap: ve komsu parsellerin giivenligini saglayacak énlemler kazi Sncesi alinmalidur.
-Derin kazilarda olugacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat
yapilariyla desteklendirilmelidir.

-Temel tipi ve temel derinligi ile yap1 yiiklerinin tasittirilacagi seviyelerin mithendislik
parametreleri temel ve zemin etiit ¢alismalarinda belirlenmelidir.

1. Etap Planlama Alam icerisinde:

Uygun Alanlar-2 : UA-2/Kaya Ortamlar

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

Onlemli Alan-2.1.: OA-2.1/Onlem Almabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar C

Onlemli Alan-5.1.: OA-5.1/Onlem Alnabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Sorunlu Alanlar
bulunmaktadir.

Sekil 33.Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Durumu

R L RN T
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2.6.10. Planlama Alam Mevcut Arazi Kullanim:

Mevcut durum incelendiginde, 1. Etap Planlama Alam kapsayan Cumhuriyet Mahallesi’nin
merkezinde egitim tesisi, sosyal tesis, belediye hizmet alam ve saglik tesisi gibi sosyal donat: alanlar1
konumlandig1; ancak, Planlama Alaninda ve yakin gevresinde sosyal donat: alanlan ile agik yesil
alanlarin oldukga yetersiz ve mekénsal standartlarin altinda oldugu tespit edilmistir.

1. Etap plan caligmasina konu alanda Anadolu Caddesi boyunca ticaret ve ticaret-konut
kullammlannin yogunlagtigi gériilmektedir. Aym sekilde, kuzey-dogu bdlimiinde de ticaret-konut
kullamimlar1 g6ze carpmaktadir. Kuzeye dogru gidildikce konut kullammlarinin yogunlagtidt
goriilmektedir.

Arazi kullammlar1 Anadolu Caddesinden cephe alan parseller zemin + {ist katlar itibari ile ayr1
ayr1 deperlendirilmigtir. Tespitler ticari kullammlarin agirlikla zemin katta oldugu, ancak Anadolu
Cephesinde bina biitiiniinde ticaretin oldugu gtzlenmistir.

Sekil 34.Yap1 Kullanimlari Durumu

1:1000 6|.c£m.l CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP ‘
REV iZYON UYGULAMA iMAR PLANI
YAPI
KULLANIMLARI
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Sekil 35:Anadolu Caddesi iizerindeki Yap1 Kullamimlar: Durumu

@ 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP

REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

Sekil 36.Anadoln Caddesi fizerindeki Zemin Kat Yapi Kullanimlar: Durumu

ON UYGULAMA IMAR PLANI
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2.6.11. Mevcut Durum Topografik Yapi, Egim Analizi

Planlama Alan1 Anadolu Caddesi’nden baslayarak kuzeye dogru ¢ikildikca artan bir egime ve
yiikseklige sahiptir. Topografik agidan hareketli bir yapiya sahiptir. Alanin kuzeyinden giineye dogru
dogal dogu-bati yoniinde doBal akslar bulunmaktadir. Yikseklik alamin kuzeyinde 20 m. ve {izeri
kottan baslayarak, Planlama Alammn giineyinde 0 kotuna kadar diismektedir. Vadi ve tepe alanlarinin
birlesimi kendine 6zgll bir gorsel ¢esitlilik ve manzara olanaklar1 sunmaktadir.

Bolgenin en yliksek bolgesi Indnit Mahallesi sinirlari igerisinde ve Planlama Alam diginda
kalmaktadur. :

Alamn genel olarak %3 ile %10 arasinda egime sahip oldugu, Anadolu Caddesi’nin kuzeyi ile
6601 Sokagn batisinda kalan bdlgelerin %10°dan daha fazla egime sahip oldugu gorillmugtiir.

Sekil 37.Egim Durumu

71™ 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP J‘.
e REVlZYOiI UYGULAMA IMAR PLANI

EGiM DERECELERI | |
GOsYERIMLER

VATAY FLEN SN

2.7. ILGILI KURUM VE KURULUS GORUSLERI

1/5000 Olgekli Kargryaka 2. Etap Nazim Imar Plam kapsaminda hazirlanan 2020 yili onanli
Cumbhuriyet-inonti-Ornekkéy Mahalleleri Uygulama imar Plam1 Calismalarina veri teskil etmek tizere
cesitli Kurum/Kuruluglardan alinan goriigler, yonetmelik geregi 1. Etap 1/1000 6lgekli Revizyon
Uygulama imar Plam Degisikliklerine esas alinmis ve asagidaki tabloda &zetlenmisgtir.
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Tablo 4. Kurum Géritgleri

Kurum Ada z?_:.:ls yazst Kurumun talepleri Notlar

T.C. Kiiltiir ve Alan sinini iginde 2863 sayili

Turizm Bakanlii, yasa kapsaminda tespit ve Alandaki

Kitltiir Varliklar1 ve 27.08.2019 tescili yapilmig herhangi bir | taginmazlarin

Miizeler Genel a 9 0% 2019'da kentsel, arkeolojik ya da miilkiyet bilgisi

Miidirliigd, o Gr;is ).faznmz tarihi sit alam bulunmadif, | bulunmadigindan ada-

Izmir 1 Numaralt teblig edildi) tek yap: Slgeginde korunmas: | parsel bazinda E

Kiiltiir Varliklarm gerekli taginmaz kiilttir varli1 | inceleme yapilmadig

Koruma Bélge kaydina rastlanmadifi belirtilmis.

Kurulu Miidijrliigii belirtilmigtir.
"2872 say1li Cevre Kanunu ve buna bagh olarak
ylirlirliikte olan CED Y8netmeliZi ve difer mevzuat
hiikimleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir," plan
notu iglenmesi; imar planlamas1 agamasindan sonra,

29.10.2015 belirtilen alanlarda yapilmasi planlanan ingaa
T.C. Izmir Valilii, .. | faaliyetlere iligkin olarak, faaliyetlere baglanmadan
. e | (17.07.2019'da s . .

Cevre ve Sehircilik 11 gbrlls yazimiz dnce CED Yonetmelii ¢cercevesinde degerienfin'me

Miidtirliigi tebliz edildi) yapxlmas:- igin bagvuru yvapilmas:; 3194 sayifi Imar
Kanunu, Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000
lgekli Cevre Diizeni Plani, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi, sehircilik ilkeleri ile planlama esaslan ve

¥ ilgili diger tiim mevzuatin dikkate alinmas: gerektigi
bildirilmistir.

;ﬁ{;ﬁg‘k (18.07.2019'da

fzmi i1 S;gl " gorils yazimiz Gorlis bildirmemistir.

Midirlig teblig edildi)
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T.C. Izmir Valiligi,

02.08.19 tarihli Bakanlik gbriigtinde; egitim tesisi olan
alanlarm korunmasi, briit niifus yogunlugu esas
ahnarak Mekénsal Planlar Yapim Y&netmeligi'nin Ek-
2 tablosuna uygun asgari bilyiikliikte eZitim tesisi alam:
ayrilmasy, ayni ybnetmeligin 11. ve 12. maddelerine
gore tasarlanmas:, MEB Kurum Ag¢ma, Kapatma ve
Ad Verme Yonetmeligi'nin 5-c maddesinde yer alan

iﬂ?&:?g&tm 08.08.2019 nitelikiere sahip olmas: istenmektedir. Ayrica 3194

(T.C. Milli Egitim (18.07.2019'da | sayihi imar Kanunu'nda (10,07.2019 tarih ve 308/27

Bakanh gorlis yazuimiz | sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yliriirilife giren

. teblig edildi) | 7181 sayil: Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda

ingaat ve Emlak \ e . .

Dairesi Baskanlig) Degflgtlkl}k Yapilmasina Dair Ka.nun ile) yapilan
degigiklikle 15. ve 18. maddelerine eklenen fikralara
uyulmasi talep edilmektedir. Egitim alanlarinin Maliye
Hazinesi mitlkiyetindeki parsellere denk getirilmesi,
efer hazineye ait taginmaz yoksa 18. madde geregi
DOP.'tan karsilanarak ¢tziilmesi i¢in plan notu
eklenmesi istenmektedir.

Proje sahasinda altyapilarmm bulundugu, alan genis

Tiirk oldugu icin dijital ortamda ¢izimi olmayip

s 26.08.2019 N - i

Telekomiinikasyon (18.07.2019'da Ongorillemeyen altyapilarinin bulunabilecegi

AS. - otrils yazimiz ihtimaline karg: tiim lokasyonlarda Kargiyaka Telekom

(Tiirk Telekom Izmir tebli edildi) Mitdiirliiglinden gézlemci talebinde bulunulmasinin

Bolge Miidiirliigii) uygun oldufu ve imalata yonelik kuilanilmas: gereken
malzemeler belirtilmis.

Goriis istenen alanda kuruma ait mevcut veya

T.C. Tarmm ve Orman planlanan herhangi bir projelerinin bulunmadig

Bakanlij1, 30.07.2019 belirtilmigtir. "Dere yatag1 ve yagmur suyu drenaj: gibi

Devlet Su Isleri (DSI) | (19.07.2019'da | konular yetkili kurum olan IZSU Genel

Genel Miidiirligi, gorils yazimiz | Mildiirliifli'nce degerlendiriimelidir" denmistir.

2. Bolge Mildurligin | teblig edildi) | Caligmalann Igigleri Bakankigi'nmn 03.08.2019 tarih,

— lzmir 5496 sayth genelgesi ile 2006/27 sayil Basbakanlk
genelgesine uygun olarak yiiriitiilmesi istenmistir.

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

: ) (19.07.2019'da . .

11 Afet ve Acil odrils yazimiz kaya dilsmesi yaganmasi sebebiyle "Afete maruz

Durum Miidiirifigii tebli edildi) bolge" ilan edilen alan bulundugu belirtilmigtir.
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29.07.2019 Caligma alaninda bulunan tiim elekirik tesislerinin
GDZ Elektrik (19.07.2019'da | korunmas: ve Kuvvetli Akim Tesisleri
Dagitim A.S. gorlis yazimiz | Yonetmeligi'nde belirtilen emniyet mesafelerinin
teblig edildi) | saglanmasi istenmektedir.
Bahse konu planlama sahas: iizerinde TEIAS
Tiirkiye Elekirik sorumlulugunda bulunan cesitli enerji iletim hatty,
Iletim (TEIAS) A.S. 01.08.2019 trafo merkezi ve yer alt1 kablolarmn bulundugu
Genel Mudiirlugii, a 9 0,} 2019'da belirtilmis, bu miilkiyetlerin ve kablolara ait
3.. Bolge Miidiirligi g 6&_@ gzazmuz glizergahlarin korunarak Sneri imar planmin
gzmir), feblig edildi) ¢aligiimast; Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri
Ingaat ve Emlak Ydnetmeligi'nin 44, maddesinin (h) bendi ¢izelge 8'de
Miidlirliigu belirtilen yaklasim mesafelerine uyulmasi konusunda
plan notlar1 eklenmesi talep edilmigtir.
Plan onama sintrinim Izmir Cevre Yolu otoyol
kamulagtirma sinunnm diginda tanzim edilmesi
gerektifi; soz konusu sinira cepheli oldugu alanlara
ilskin olarak ise, Izmir Cevre Yolunun 6001 sayth
Karayollari Genel Miidtirliigiiniin Hizmetleri
Hakkinda Kanun hiikiimlerne tabi oldugu
belirtilmistir. Geri ¢ekme mesafeleri ile ilgili olarak
Karayollar: Kenarlarinda Yapilacak ve Agilacak
T.C. Ulatirma ve Tesisler Hakkindaki Y6netmelik'in 26. madde
hiiktimlerinin gecerli olup kamulastirma smir diginda
Altyap) Bakanlif, 06.11.2019 o s e s
bulunan her tiirlii tesis i¢in Erisme Kontrolll uygulanan
Karayollar1 Genel (19.07.2019'da . .
e e karayollatina dogrdudan girig yapilmasmn yasak
Mudirlign, gOrlls yazimuz | | ¢ bildirilmistir. Aynt yonetmeligin 18
2. Bolge Misdirliigt | teblig edildi) | O Cuey Dildirilmigtir. Aym yonetmeligin 18,

— Izmir

maddesinin 1. ve 6. bedndinde yer alan hiikiimleri
hatirlatilarak belirtilen hususlarin goz éniine alimmast,
Izmir Cevre Yoluna herhangi bir baglant:
yapilmamasi, gerekli gekme mesafelerinin
uygulanmasi, K-17 Kavsagi Bornova Yonti katilim
kolunun Planlama Alam disina ¢ikarilarak yeniden
diizenlenmesi ve Izmir Cevre Yoluna cepheli alanlarda
yapilacak ve agilacak her tiirlii tesis igin parsel bazinda
Bolge Miidiirliigtiniin goritgli alinmasi zorunlulugu
iletilmistir.

" /1000 OLCEKL] CUMIURIVET MAHALLES] 1. ETAP UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU/2023 40



P
5 N

T.C. Devlet

Demiryollar
Isletmesi Genel 08.10.2019
Mudurlgi, (18.07.2019'da | Planlama Alaninda herhangi bir planlamalarinmm
TCDD 3. Bblge goriis yazimiz | bulunmadign iletilmigtir.
Mitdurltigti (JIzmir), | teblig edildi)
Emlak Servis
Miidtiriiigt
Calhigma alanina iligkin girkete ait mevcut altyam tesisi,
altyap: hatti ve tasarim projesi iletilip "Teknik
26.07.2019 Emniyet Sartnameleri : neri planda i 1
tzmir Dogalgaz (17.07.2019'dg | 2romiyet Sartnameleri geregi Sneri planda imar yollarl
Dagitim AS. gbtlis yazimiz iginde kalmasi gereken doga.lg-az bf)ru Ifatlarl icin yap1
tebli edildi) yak.lasma sinirlari 6-zel vapi1 izinleri ha_ng: geflel yapi
geri ¢ekme mesafesi kadar olmalidur” ibaresi
belirtilmigtir,
T.C. Cevre ve Hazine adina kayith tasinmazlarm fiilen kullanildiklan
Sehircilik Bakanligi, | 13.09.2019 kamu hizmetleri ile imar plaminda ayrildiklar: amaglar
Milli Emlak Dairesi | (17.07.2019'da | dikkate alinarak uygulamalarmn yapilmasi ve imar
Bagkanhigi, gbrils yazimiz | haklarinin korunmasi kaydiyla tahsisli kamu
Kargryaka Milli teblig edildi) | idarelerinin de olumlu goriiglerinin alinmasi halinde
Emlak Miidiirliigii : herhangi bir sakinca bulunmadi bildirilmistir.
Planiama Alannin igerisinden gegen Bostanh Deresi
ile yan kolu olan Kartalkaya Deresinin 1slahina iligkin
olarak IZSU gbriisii olarak imar uygulamalar
T.C. Izmir sirasinda derelerin temizlik, bakim ve servisi ile
Biiylikgehir glizergahlarin korunmasi igin 4373 sayili Taskin
Belediyesi, Sulara ve Su Baskinlarina Kars: Koruma Kanunu, 167
fzmir Su ve say1l1 Yeralt1 Sulari Kanunu, 2872 sayili Cevre
Kanalizasyon Idaresi | 23.08.2019 Kanunu, Su Kirlili§i ve Kontrolli Yonetmeligi ve diger
(IZSU) Genel (17.07.2019'da | mevzuatin ilgili hitklimlerine uyulmas: istenmeltedir.
Midiirliigi, gorils yazimiz | Yapilacak planlama ¢ahsmalarinda, IZSU tarafindan
Emlak ve Istimlak teblig edildi) | ihalesine ¢ikilmasi planlanan ‘Inénii Mah., Muhtelif
Dairesi Bagkanlif, Cadde ve sokaklarinda Yagmursuyu Sebekesi Insaat:
Harita ve Yeralh isi’ projesinin ve proje ¢alismalar tamamlanan
Tesisleri Sube ‘Bostanli Baraji igme Suyu Aritma tesisi ve Hletim
Miidiirlisgii Hatt1 Projesi’ ile “Izmir Menemen Acil Tletim Hattx

Igme Suyu Projelerinin Hazirlattiriimas: Isi®
projelerinin yapilacak planlama ¢aligmalarinda dikkate
alinmas: gerektifi belirtilmigtir.
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T.C. Izmir

Biyliksehir 29.07.2019 Planlama Alanma iliskin ulagim kararlarin: iceren;
N (17.07.2019'da | 2018/596 sayili UKOME Karar: ile onaylanan izmir
Belediyesi, .
. . gorils yazimiz | Ulasum Ana Plani raporunun dikkate alinmasi talep
Ulasim Daires} toblig edildi) | edilmistir
Baskanh@ FHr.
T.C. Izmir
B hi 07. ' .
ﬁyﬁl.(se 1r (17.07.2019'da I[zmir Biiyitksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik
Belediyes, gorlly yazimuz Dairesi Bagkanlifinca cevaplanmistir
Fen Igleri Dairesi teblig edildi) skanhig P e
Bagkanlig:
Kargryaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 26L-IVc
s S 06.08.2019 pafta, 3233 parselde (02.10.1987 onanl: miilga imar
T.C. Izmir Valil
. ir Valiligl, (19.07.2019'da | planlarinda Askeri Alan) bulunan ilge Jandarma
Il Jandarma g . . s
Komutanli: gorily yazimiz | Komutanhift hizmet binasi ve eklentilerinin konugiu
teblig edildi) | bulunduu arazinin Sneri planda dikkate almmasi
istenmigtir.
Kargryaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 261L-I11a
pafta, 5715 parselde (02.10.1987 onanh miilga imar
S e 24.08.2019 planlarinda Karakol) yer alan tasinmazin Karsiyaka
T.C. Izmir Valil :
1.C. Lmir Valilign, | 17 07.2019'da | 1ige Emniyet Mudtrltiztniin ihtiyact dogrultusunda
I1 Emniyet . . R .
Mildirltizi gorits yazimz | Polis Merkezi Amirligi veya Polis Noktas: olarak
teblig edildi) | kullanilabilecek durum ve konumda oldugu belirtilmig;
bu alanin 8neri planda "Resmi Tesis (Karakol)" olarak
ayrilmas: talep edilmisgtir.
T.C. Milli Savunma 07.08.2019 S8z konusu planlama sahasinda Milli Savunma
Bakanlig:, Lojistik a 8 0,'] 2019'da Bakanhifi'nm sorumlulugunda Askeri Alan, Askeri
Genel Miidiirliigs, 6rii ) iz Yasak ve Giivenlik Bolgelerinin (Jandarma Genel
fzmir Ingaat Emlak tgebii; i ildi) Komutanhgs ve Sahil Glivenlik Komutanlig harig)
Bolge Bagkanhgi bulunmadi: bildirilmistir.
Calisma alanindan Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi
. Yiiksek Basing Dogal gaz dafitim hathinmm gegtigi
g:;gfﬁ;lz S 01.08.2019 tespit edilmigtir. Dogalgaz boru hatt1 glizergahlarinm
Botas) ¥ i (19.07.2019'da | bulundugu alaniarda ‘BOTAS Ham Petrol ve Dogal
s . gbrilg yazimiz | Gaz boru Hatts Tesislerinin Yapum ve Isletilmesine
fzmir Jube teblig edildi) | Dair Teknik Bmniyet ve Cevre Yonetmeligi’nin ilgili
Miidiirltiza Y vr &

maddelerinin (md.7) gbz tntinde bulonduruimas: ve
plan notlarina eklenmesi istenmelktedir.
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2.8. ANKET CALISMALARI VE ANALIZi

Planlama Alaninda yagam kalitesini arttiran, stirdiirillebilir ve saghkh bir gevre anlayisiyla
hizmet f{iretmek amaciyla gergeklestirilen 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam Revizyonu
cahgmalarinda bdlgenin 8zglin degerlerini ve dinamiklerini goézeten, bilimsel verilerle dayanan,
katilimei bir ydntem benimsenerek, Miudtrliigimiizce yasadiklari mekénla kurduklan aidiyet iligkisi,
bolgeye dair dustincelerini saptamak igin 1048 kisiyle anket calismasi yapilmistir, Asagida
Cumhuriyet Mahallesinin tamamu ile kismen Inonii ve Ornekk8y Mahallelerini kapsayan alanda
gergeklestirilen mahalleli anketinin sonuglan degerlendirilmektedir.

Sekil 38.Yapilan Anketlerin Lokasyonlar:

Cinsiyet

» Kedin
= Erkek

(524 kisi)




Anket ¢caligmasina katilan kisilerden 1048’1, cinsiyetlerini 524 ’ui erkek, 524°1i kadin, olacak
sekilde ifade etmektedir.

Grafik 2: Anket Sonucu-2

Yas Grubu -

29.58% 98 82%

16-29 30-4% 50+

Anket ¢aligsmasma katilan 1048 kisi yas grubuna iliskin soruyu cevaplamigtir. Katihmecilarin

%41,60'mmn 30-49 yas aralifinda olduBu, sonrasinda %29,58 oranla 16-29 yas arahginda, %28,82
oranla 50 yas iistli oldugu goriilmektedir.

Grafik 3: Anket Sonucu-3
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Bdlgede egitim seviyesi diistik olup niifusun %55’inin ilkogretim ve alt1 , %36’simin ise lise
ve dengi mezunu oldugu gérillmektedir. Ayrica dnlisans ve iistll egitime sahip niifus toplam niifusun
%9 unu olusturmaktadir. Bolgede egitim durumu cinsiyete gore belirgin bigimde farklilasmamaktadir.
[lkgretim alti niifus oram kadin ve erkeklerde esit iken, nlisans ve {stll egitim erkeklerde kadinlara
gire daha yaygin oldugu tespit edilmistir.
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Grafik 4: Anket Sonucu-4

Katilimeilarin Mahallere Gore Dagilimi
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Ll Sty

Omekkéy

Anket ¢aligmalarina katilimin mahallelere gre dagilimi incelendiginde, % 49,9 oran ve 523
kisi ile en yogun katilimin Cumhuriyet Mahallesi’nde gerceklestigi; Inénli Mahallesi’nin % 25,48 oran
ve 267 kisi ve Ornekkdy Mahallesi’nin % 24,62 oran ve 258 kisi ile ankete katildig1 belirlenmistir.

Grafik 5:Anket Sonucu-5

Miilk Sahipliligi

0% 10% 20%  30%  40% 0% 6% 0% 80% 8%  100%
» Wik $zhibi WKiran

Anket c¢aligmalarina katilanlarin  %92’si 3 mahallede ikamet eden yurttaglar, %81 ise bu
mahallelerde faaliyet gdsteren igyerleridir. Her 5 miilkiin 4’tinde miilk sahipleri, 1’inde ise kiracilar
ikamet ettigi tespit edilmektedir.

Cumbhuriyet, Inénit ve Ornekkdy mahallerinde bulunan igyerlerinin %52,87’si miilk sahipleri
tarafindan,%47,13’t1 kiracilar tarafindan kullamlmaktadir. Konutlarda ise %81,32 oranla miilk
sahipleri ikamet etmektedir.
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Grafik 6.; Anket Sonucu-6
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Cahiganlar Caigmayanlar

Bolge nitfusunun %41°1 ,6grenciler ve emekliler disindaki galisabilir niifusun %55°1 istihdama
katilmaktadir.

Kadinlann yaklagik yaris: istthdama katilmazken, istihdamin bilyilk bélimiinti tam zamanli
licretli caliganlar olugturmaktadir. Cahigan niifusun %68’i bu orani olusturmaktadir.

Calisma alaninda genel istihdam oram diisitk olmakla beraber cinsiyet temelli farklilik da s6z
konusudur

Grafik 7: Anket Sonucu-7

» Kargnyaka'nin bagks alr
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Planlama alamnda ikamet edenlerin %S53’0nll bdlgenin yerlileri olusturmaktadir. Anket
galigmalarina katilarin %47°si ise planlama alaninin diginda farkl: mahallelerde de ikamet etmistir.

Planlama alamna gtc ile gelenlerin %32°si Kargiyaka ilgesindeki farkli bir mahalleden,%33’ii
[zmir ili igerisindeki farkl: bir ilgeden, %351 ise Izmir ili digindaki farkl bir ilden gelmisgtir.
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Grafik 8: Anket Sonucu-8
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Ankete katilanlarin planlama alanina yerlesme nedenleri soruldugunda, konut ve igyerlerinin
bu bolgede olmasi nedeniyle yagamaya devam ettigini ifade etmektedir. Bunun disinda katilimcilar
planlama alaninm, ¢evre kosullar1 (manzara, temiz hava vb.), zeminin saglamlifi ve sosyal kosullar
(sakinlik, mahalle hayati, komsuluk iligkileri, huzurlu olmasi vb.) sebebiyle bu bdlgeyi tercih
ettiklerini ifade etmektedir.

Grafik 9: Anket Sonucu-9
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Planlama alanina g¢ edenlerin egitim diizeyi diigiiktiir. Bolgede uzun yillardir ikamet edenler
ile sonradan gogle gelenlerin egitim diizeyi seviyeleri benzer oldugu gtzlemlenmigtir.

Grafik 10: Anket Sonucu-10
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Ankete katilanlarin sosyal gilvenceleri incelendiginde %76’sinin sosyal giivencesi bulundugu;
%24’ {iniin ise sosyal glivencesinin bulunmadig: belirlenmistir.

Grafik 11: Anket Sonucu-11
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Katilimcilarin beyan edilen sosyal giivenceleri incelendiginde %87,83 oraniyla en gok SGK
oldugu tespit edilmigtir.

Grafik 12: Anket Sonucu-12
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Katilmeilarn cinsiyetlerine gére sosyal gilivence sahipliligi incelendiginde kadinlarm
erkeklere oranla sosyal giivence sahiplilii daha diigiiktiir.

Grafik 13: Anket Sonucu-13
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1/1000 OLCEXL] CUMHURIYET MAHALLES] 1. ETAP UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU/2023 48




o

Katilimcilara konut alanlarna dair eksiklikler soruldugunda; en fazla eksikligin %71,18 oranla
sosyal tesislerin yetersiz oldugunu, en az eksiklifin ise %45,99 oranla giinlik ihtiyaglara yonelik
aligveris olanaklarimn yetersiz oldugunu ifade etmislerdir.

Grafik 14: Anket Sonucu-14
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Katihmecilara igyerlerine dair eksiklikler soruldugunda; en fazla eksikligin %68,97 oranla
altyapinin yetersiz oldugunu, en az eksikligin ise %34,48 oranla toplu tasimanin yetersiz oldugunu
ifade etmislerdir.

Grafik 15: Anket Sonucu-15
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Katihmecilara konut alanlarina dair talepleri soruldugunda; en fazla talebin %69,82 oranla park
ve yesil alanlarin arttinlmasina yonelik oldugu, en az talebin ise %55,36 oranla igyeri olan alanlarin
tekrar isyeri olarak degerlendirilmesine yonelik oldugu gbzlemlenmistir.
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Grafik 16:Anket Sonucu-16

Igyerlerine iligkin Talepler 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 00%
Ticaset-nizmet slannnm oirimas: 14405 ST
Komguluk iigkilerin: koyacak sozeniemeter | 00 NGO
Donst: slenlennin azalidmas: 2 a0 —
Irgaa! alanmw erirdmas: 275‘_’90 : —
fyyerioian alanlann tekms Syen charpk desedpndiimay 1954 _

®Onomli dedll  ®Ne snemicne degl  BOnemi

Katilimcilara igyeri alanlarina dair talepleri soruldugunda; en fazla talebin %79,31 oranla kat
yiiksekliginin arttirilmasina yonelik oldugu, en az talebin ise %57,47 oranla igyeri olan alanlarin
tekrar isyeri olarak degerlendirilmesine ydnelik oldugu gézlemlenmistir.

Grafik 17: Anket Sonucu-17
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Katimeilarin  kullandiklar1 yapimin depreme dayanikh olup olmadifi soruldufunda;
yapilarnin depreme dayanikli oldufunu distinenlerin oram1 % 75, depreme dayanikli olmadigim
dtistinenlerin oram ise % 21°dir .

Grafik 18: Anket Sonucun-18
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Katilimcilarin %634 mahalledeki meveut niifusun ideal oldugunu,% 1171 ise nitfusun ve yap
yogunlugunun arimasini talep etmektedir.

Sonug olarak ankete katilanlarin hem sosyal ve teknik altyap: alanlannin artirilmasim hem de
ingaat alam ve kat adedinin artirilmasin talep etmektedir.

3. SENTEZ

Izmir ili, Kargtyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi 1.Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama
Imar Plam ¢alismasinda niceliksel ve niteliksel tlim veriler taranms, alana iliskin tim ilgili kurum
glriigleri toplanmig, bdlgesel iliskiler igerisinde deferlendirilerek alamin potansiyelleri, sorunlan
detayh olarak belirlenmis, yapilan anket caligmast ile hallin katilim saglanmis, analizlere bagh
olarak, karar verme siirecinde altlik tegkil edecek sayisal veriler ve buna bagh olarak grafik veriler
saglanarak, alam etkileyen dogal ve yapay esikler vb. tiim bulgular sonucunda bir senteze vanlimak
istenmigtir,

Bu galigmalar ile kent ve Planlama Alam incelenmis, egilimler tespit edilmigtir. Daha sonra
biitlinctil bir planlama anlayigiyla alana yaklagiimmg ve 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama fmar Plam
ve Planlama Alanimin gevresindeki diger planlarla uyum icerisinde bir plan kurgulanmaya galisilmistir.

Planlama Bdlgesinin dogal ve fiziksel egikleri belirlendiginde;

*  Onayh Jeolojik-jeoteknik etiit,
» Topografya ve egim,
*  Anadolu Caddesi ve 35 m’lik yol,
Planlama Bolgesinin yasal esikleri belirlendiginde;

«  ligili Kurum gérisleri, dere alanlari, enerji nakil hatlar: vb.,

+  Ust 8lgekli planlardan gelen ulasim kararlar,

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

« Imar kanununda 18. maddeye iliskin diizenleme,

* 2020 yih imar plamina yapilan itirazlarin degerlendirilmesi (Gelinen noktada Szellikle miilkiyet
verileri Uzerinde yapilan incelemelerde verilerin kadastro verileri ile Srtitgmedigi tespit edilmis,
ayrica Anadolu Caddesinden cephe alan parsellerin uygulama sorunlarndan &tilréi uygulama
vapilamadif: gbrittmistir.),

*  Parse] bliylikliigli nedeni ile ydnetmelifie uygun yapilagma olanaf: bulunmayan kadastral ve fmar
parseller,

*  Yap: ve oturma ruhsatt alan yapilar ve imar adalarmin sentezi yapilmigtir.

Bolge genelinde yapilmug olan tiim ¢aligmalar ile planlamea alanmin kentsel karakteri, alanda
miidahale gerektiren alanlar ve sorunlar degerlendirilerek bélgelemelerin olugturulmustur:

«  Imar plam olup, uygulamalarin imar planlan iizerinden tamamlanan bélgeler ile yapilasmastm
imar planma uygun gergeklestirmeyen 1slah planlarindan gelen imar adalan,

 Imar plan kararlanmin gergeklesip gergeklesmedigi yonityle bakildipmnda; heniiz plan kararlari
yagsama gegmedigi icin TAKS/KAKS 1n hesaplanamadig: imar adalari,

+ Topografya ile ilgii esik deferlerinin irdelendifi ve yerlesime uygunluk agisindan
degerlendirildigi bblgeler,

* Parsel bityliklijil yonityle bakildiginda; ytirtirlokteki ydnetmelige gore yapilasma olanag
bulunmayan parseller ve kadastral parseller,

*  Yeni yapilagmalarin da grlilebilmesi amacryla 2007 ve sonrasi ruhsath yapilasmalann bulundugu
parseller,
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» Jeolojik etiitlerde belirlenen “Onlemli Alanlar” ile
«  Kurum goriiglerinden DSI, 1ZSU ve TEIAS kurum goriislerinde belirtilmis olan derelere ve entji
nakil hatlarina iligkin yap: yaklagma mesafelerinin uygulanmas talepleri.

3.1. ITIRAZ YAPILAN PARSELLER

2020 yili Plan Revizyonuna yapilan itirazlar degerlendirildiginde itiraza konu miilkiyet
bilgileri yapilan imar uygulamalar1 ydnii ile Kadastro Mildirliigtinden gtincellenen bilgiler ve
mahkeme kararina esas bilirkisi raporu dogrultusunda degerlendirilerek 2023 &neri plan kararlarina
yansitilmigtir.

Sekil 39.itiraz Dilekgeleri Konular:

#17 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLES] 1.ETAP JF
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3.2. SONUC VE DEGERLENDIRME

Planlama Alaninda kat yiiksekligi 1 kat ile 10 kat arasinda defismektedir. Parsel biiylikliigi
ortalamast ise 160 m?’dir. Planlama Alani kuzeyinde yer alan ve 1slah parsellerine yonelik 2981 sayili
yasa kapsaminda 1slah planlar1 ve sonrasi imar planlari ile olugan dokuya gore bilyilk ve daha diizenli
parsellerden olusmaktadir. Ticaret, yogun olarak Anadolu Caddesi ve iizerinde yer almaktadir.
Alamin topografyas: incelendiginde; bolgenin kuzey kesiminde egimin fazla oldugu goriilmektedir.
Alanin miilkiyet yapisi incelendiginde; imar parselleri ile bilylik bir bdliimiiniin kadastral parsellerden
olustugu goriilmektedir. Alanda sahislara ait parsellerin yami sira Maliye Hazinesi, Karsiyaka
Belediyesi miilkiyetinde parseller de bulunmaktadir. Ayrica planlama alam igerisinde yer alan
sokak/caddelerin 2023 arsa rayi¢ degerleri dikkate alindiginda sadece Anadolu Caddesinin 5000TL
iizerinde oldupu; 6705 Sokak’in 1300TL iizeri ve diger tiim sokaklarmn 1100TL civarinda oldugu tespit
edilmigtir.

Sonug itibariyle ulasim ve erigimin, sosyal ve teknik altyapimn yetersiz, risklere kars:
direngsiz planlama bblgesinde, arazi kullamm tiirlerinin ve bunlarin konum ve bilyiikl{igliniin, niifus
ve yapilasma yogunluklarmin kentin gelisme dinamikleri ile uyumlu bir sekilde belirlendigi saghkli,
direncli bir kentsel yerlesime ihtiya¢ bulunmaktadir.
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4. 1/1000 OLCEKLI REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI
4.1. PLANIN PROBLEM TANIMI

Pian Caligmas: Karstyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi sinirlan igerisinde bulunan yaklagik 23
ha’lik alam kapsamaktadir,

Planlama stirecinde belirtildigi gibi 1. Etap planiama bdlgesi, ilk olarak 1960°h ve 1980'i
yillarin baslarinda nygulama imar planlarina konu olmus, glinlimlize kadar gecen sliregte bolgede
ylirliritife giren planlarda kékit degigiklikler olmanugtir,

S8z konusu bélgede planlarin Mekéinsal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde belirlenen gbsterim
tekniklerine uygun hazrlanmas: gereklili3i ve nihayetinde stz komusu bdlgede giinfimilz modern
sehircilik ve ¢agdas planlama anlayis: ile deprem riskine karsi saflam, stirdiirtilebilir, erisilebilir,
yaganabilir saghkl: ve glivenli kentsel mekénlar olugturmak amaciyla kentsel yenilemeye yonelik imar
plam ¢alistnalar: 2019, 2020,2022 yillarinda yenilenmistir.

Bolge; Yer yer izinsiz, kliglik dar imar adalari, dar sokaklardan kaynakl: sorunlar, altyapi
yetersizlikleri, degisen mevzuatlar sonucu yapilagmaya uygun olmayan parsellerden olugan miilkiyet
dokusu, kentsel-sosyal-teknik altyapr yetersizlikleri, mekinsal dafilimdaki dengesizlikier, ulagim
sistemindeki yetersizlik, iglevsel kademeli bir ulagim sisteminin olmayigi, kamulastirma maliyetleri
nedeniyle agilamayan yollar, Imar Yonetmeliginin 6ngérdfigi on ve yan bahge kosullarimn
saglanmamasi vb. sorunlar: barindirmaktadir,

Balge; Planlama Alanmin kent merkezine, is alanlarina ve Karsiyaka’nin ana akslarindan olan
Anadolu Caddesi ile Cevre Yoluna yalanlif, cografi konumu, alanda gegmis plan kararlarimmn egilimi
dogrultusunda ticaret kullammnm yogunludu, millkiyet dokusundan kaynakli fazla sorun
barndirmamasi, Planlama Alanimin yakin gevresindeki gelismelerin yogunlugu, yakin zamanda 18
uygulama soruniarimin ¢8zlimil ile Mavisehire baglants saglayacak kath kavsaginin ve alan icerisindeki
ana aks olan meveut planiardan gelen 35 m. lik yolun hayata gegme olasihfimn yitkseklifi vb.
potansiyelleri barindirmalctadur.

Bu baglamda soz konusu alanda sfirditritlebilir bir kentsel gelisme ilkesinde, ilgili yasa ve
yimetmelikler dofrultusunda; kentsel dénliglim(t zlandiracak, parsellerin birlesmesini tegvik ederek,
otopark sorununa k&klii ¢bziimler getirecek, vesil alan ve sosyal donatt ihtiyacinin kargilandigh modern
sehircilik anlayiginin ve saglikh kent kavraminin benimsendigi uygulama imar plars hazirlanmgtir,

Planlama alamna iligkin aragtirma ve analizler birlikte degerlendirildiinde aynigan dzellikler
dofrultusunda planlama alanmm gelisimini ve uygulanabilirlifini arttiracak uygulama alan smmrlarmn
belirlenmesi uygulamaya esas alinacak sekilde gergeklestirilmigtir.

Bu raporda, 1/1000 8lgekli Karstyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi Revizyon Uygulama Imar
Plani Degisikliginin ama¢ ve hedefleri belirlenerek, plana altiik teskil edecek analiz ve sentez
¢ahismalari yapimig ve s8z konusu alamin doniiglimiingi saflayacak plan uygulama hikiimleri
olugturulmusgtur.
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Tablo 5.Alanm SWOT Analizi; (Giicli ve Zayif Y3nler; Firsat ve Tehditler)

Giiglhii ybnler Zaydf yonler

v Kent merkezine yakmlik, v" Kentsel standartlarin dogoklogo,

v Coprafi konumu, ¥ Genel olarak kentse] yenilemeye ybnelik projelerde

v Gelismeyi ydnlendirecek, kontrof altnda tutacak uygun fiyath/sosyal konutlarin yer almasina yonelik
1/5000 nazim imar planin olmasi, herhangi bir kogulun bulunmamasi,

v Cevresindeki planit ve yasal gelismeler, konut ¥ Uygulama sorunlarn nedeni ile yeni yapilasma
alanlari, meveut planlardan gelen ficaret ve giicl olanag1 bulunmamasi,
ulagim baglantilan, Cevre yolu, Anadolu Caddesi v Ogellikle Anadolu Caddesi gevresinde var olan
iizeri katli kavsak ile giney bolgesi arasindaki ticaret kosulunun plan kararlarm nedeni ile
baglantimn gicliildgd ve Apadolu Caddesi ile uygulamay giglestirmesi
plandan gelen 35 mlik baflant  vollannn v Meveut plandan gelen guglt ulasim baglantilarimn
birtonligu uygulama sorunlan nedeni ile gergeklesmemesi ve

bolgesel aynsmaya neden olmast

4.2. PLANIN AMACI, ILKE VE HEDEFLERI

Plan Agiklama Raporunda belirtildigi gibi 1/1000 Olgekli Uygulama fmar Planlart 2011
yilindan itibaren de eskiyen kent dokusunun yenilenmesi amaciyla Karstyaka Belediyesi ve [zmir
Biiyliksehir Belediyesi arasindan planlarm onama stireci daha detayls arazi tespit, analiz ve jeolojik —
jeoteknik etiitlerin yapilmas1 vb. nedenlerle devam etmis, Riskli Alan basvurusu Cevre ve Sehircilik
Bakanlif tarafindan eksiklikler nedeni ile reddedilmis, stregte Izmir Bliyikksehir Belediyesinin
15/03/2019 tarih ve 05.249 sayili karar ile onanan planlar aski silrecinde yapilan itirazlar sonrasi
Birlikte Uygulama Yapilacak Alan Sumri belirlemelerindeki terk oranlar, min, ifraz kosullann vb.
nedenler ile tekrar ¢ahgilmig, 2020 yihinda onaylanan planlar ise 2021 yilinda alinan Meclis Karari
dogrultusunda yeni bir plan ¢aligmas: haziehif baglamg, Szellikle miilkiyet verileri iizerinde yapilan
incelemelerde verilerin kadastro verileri ile drtiismedigi (Karsyaka Belediyesi tarafindan onaylanan
imar plam hazirlama siivecinde milkiyet raporuna iligkin  herhangi bir yasal diizenleme
bulunmadifindan buna iliskin hichir galisma yapilmanis; planlama alanindaki parsellerden daha
dnce yapian kesintilerin hesaplanmast Beledive Argivi ile syurlt kalmigtir.) tespit edilmis, ayrica
Anadolu Caddesinden cephe alan parsellerin uygulama sorunlarindan &tiirli uygulama yapilamadi,
Anadolu Caddesi cepheli imar adalarmda 2020 plam Oncesi ticaret konut kullammmna konu
oldugundan sadece ticaret belirlenmesinin uygulama agamasinda sorun yaratacaf ortaya ¢ikmistir. Bu
dogruituda 2022 yilinda etaplar halinde ¢ahgilan 1. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam
Revizyonu ise 2023 yilinda Yiirlitmeyi Durdurma karari almigtir. Bu kapsamda Yiirtmeyi Durdurma
ve Karara esas Bilirkisi Raporu dogrultusunda meveut altyap: tesislerini iligkin hatlarmm ve mevcut
planlardan gelen yapilasma ve yogunluk kararlarinin kerundupu, Kadastro Miidiirligi ile koordineli
olarak Millkiyet Raporlarmnin diizenlendigi, nygulanabilir bir planlama ¢alismas: ger¢eklegtirilmistir,

Kentsel yenileme ilkeleri, ilgili mevzuat hitklimleri, Uist 6lgekli ¢evre dilzeni ve 1/5000 Slgekli
Cumhuriyet, Ornekkdy ve Inontt Mahalleleri Nazzm Imar Plam kararlan dogrultusunda, zemin etiit
yapilan analiz ve aragtirmalann birarada deferlendirilmesi sonucunda etaplamasi yapilan Cumburiyet
Mahallesi 1.Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama fmar Plant’nin amacy;

3194 sayili Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve Planl Alanlar mar
Yonetmeligi kapsaminda mevcut yerlesme dokusu igerisinde diizensiz ve sagliksiz yapilagmis konut
alanlarinin sthhilestiritmesi, ulasim semasinin giiglendirilmesi, arazi kullamm kararlannda stireklilifin
saglanmasi, MPYY kapsaminda gosterimlerin glincellenmesi, sosyal ve teknik altyapt alanlarmin
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artirimin saglanmasi, otopark sorununun ¢fzilmlenmesi ve sonug olarak; stirdiriilebilir gelisme
hedefleri ve mekéfinsal hakkaniyet ilkeleri dogrultusunda yerlesmenin mekin ve vasam kalitesinin
arttrilmasi, ekonomik ve toplumsal yapisimin gliglendirilmesidir.

Mahkeme karan ile yiirtitmesi durdurulan planiama alaminda balgeyi kent ile biltiinlestirecek
ve bilgede gerekli olan donah ihtiyacin: kargilayacak ydnde plan galigmasi yapilmast kagmilmaz bir
hal almustir,

Bu dogrultuda;

* Alanda diizenli yapilasma ve arazi kullamm kogullan saglanarak risklerden armdirilmig,
saglikli, giivenli, nitelikli yasam ¢evresinin olugturulmasi,

» Cevre dostu, giivenli ve saglikli sokaklar yaratilarak yaya dostu yiirlinebilir bir alan
yaratilmasi, yeterli kentsel altyapiya ve ulasim olanaklarima erigimin saglanmasi, sosyal donati ve
kamu hizmetlerine erigim olanaklarinun gelistiriimesi,

» Ekonomik, sosyal ve kultiirel kalkinma, toplumsal dayamigma ve biltiinlesme kiiltliriintin
korunmast vb. bir dizi stirdlrfilebilir mekinsal gelisme ilkelerinin katilmh ytntemlerle
degerlendiriimesi,

» Bolgenin fzmir kent biitiinindeki konumuna, tist Slgekli planlara ve planlama ilkelerine
uygun yapilagmaya ybnelik plan karar ve hitkiimlerinin belirlenmesi, Cumhuriyet Mahallesi 1.Etap
1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam Depisikliginin temel amaglaridir.

Ayrica, siirdtirfilebilir planlama yaklaginn, Birlegmis Milletler Siirdiiriilebilir Kalkinma
Hedefleri’'nin 11. maddesinde yer alan Stird{irillebilir Sehir ve Yasam Alanlan ilkesi dogrultusunda;
kaynaklarin ekonomik kullanim, geri dontigtim sisternlerinin plan uygulamalarinda dikkate alinmasi,
saghkl ¢evre kogullarinin saglanmas: gibi Snemli maddelerin planlamanin yaptirim gitci kullamilarak
hayata gecirilmesinde Snemli bir etki olugturacaktir,

4.3. PLAN KARARLARI

Planlama Alanda genel olarak nitelikli yapilagmalarin ¢ok yogun olmadign gOzlenmistir.
Uygulama fmar Plam Revizyonu 5393 sayih Belediye Kanunu, 3194 sayili fmar Kanunu ve bu kanuna
dayanilarak ¢ikarilan MPYY’nin 25. Madde hitkmil kapsanuinda hazilanmgtir. Bu nedenle Mekinsal
Planlar Yapmm Yonetmeliginde belirtilen analiz ve sentezler sonucunda Kentsel Yenilemeyi
destekleyen, tist dlgekli plandan ve miilga imar plandan gelen yapilagma haklarinn da korundugu,
Yiksek Yogunlukia Meskun Konut Alanlan: ile Ticaret- Konut Alanlarinda yofunluk ve yapilagma
kararlan belirlenmigtir. Planlama Alanmnda ntfusa iligkin hesaplamalar 1/1000 olgeginde detayh
olarak yapilms, st Slgekli plan kararlars ile sorgulanmug, ingaat alanlan ve konut bilyiikligi kabulil
yapilmng, plan meri plamn kapasite ve 6neri plan niifuslari ve niifusa dayah, bSlgenin ihtiyaci olan
donati alanlan eksiklikleri gbz Snlinde bulundurularak donati alantar: belirlenmigtir.

Planlama Alam biittinclil bir yaklasimla ele ahnarak ulagim baglantilan alamn gevresiyle
iligkisini kuracak gekilde tasarlansmugtir. Donat: alanlari, konutlardan olusan komguluk gruplarinm
ihtiyact dahilinde ¢bziilerek; bu komguluk gruplanmi birbirine baglayan yesil akslarla baglantinin
stirekliligi hissettirilmeye ¢aligilmugtr.

23 ha bliylkltigtindeki planlama alamnin yaklasik %40°1 konut ve karma kullamim (ticaret-
konut) alanlarina, %23 donati alanlari, %37’si yaya, tagit ve bisiklet gibi ulagim tiirlerine ayrilmugtir,

Bolgenin kosullar: ve yerlesilebilirlik analizlerini gosteren jeolojik-jeoteknik etiitler sonrasi
Planfama Alanimn gevresindeki plan ve bblgeye etki edebilecek kararlar da dikkate alarak Planlama
Alanmmn genel Ozellikleri, erigilebilirlik, stirdtirlilebilirlik ve g¢evreye etkisi dikkate alinarak;
yapilagmaya iligkin yap: adalari, kullanimlari, yap1 nizam:, bina ytiksekligi, taban alam katsaysi, kat
alan kat sayis1 veya emsal, yapr yaklagma mesafesi, tagit, yaya ve bisiklet yollari, ulagim iliskileri,
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parklan, meydanlars, kentsel, sosyal ve tekmik altyap: alanlan ile yapilasmaya iligkin ayrinhlar:
belirleyen plan notlari, uygulamaya iligkin kararlari, uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilan
ile gosteren planlar hazirlanmigtr.

Meri imar planindan gelen bazi imar hakiari, yapilagmalarin ruhsatl olup planlama ve ruhsat
tarihleri itibari ile sorgulanmug, planin uygulanabilirlizi agisindan bazi imar adalarinda miilga imar
Planindan gelen imar haklan korummug ancak mekénsal anlamda yenilenme ihtiyaci olan alan
alanlarda, topografya ile uyumlu tas:t, bisiklet, yaya glizergahlari olugturulmug ve birbirine baglanmsg,
yesil akslar, yaya sirkiilasyonunun yogun oldugn odaklar belirlenmis, cekim merkezleri ve ticari akslar
olugturulmug, ntfusun ihtiyact dogrultusunda ve hizmet etki alantar dikkate alnarak ayrica
kurumlarn ihtiyact olan teknik altyap: alanlan da olugturulmugtur.

Uygulamada beklentinin yiikseltilmesi degil, anlaganin kazanacagi bir modelin kurgulandif
plan kararlar olugturnlmusg, arsa ve arazi diizenlemesi ile kat irtifalana ySnelik Snlemler, kentsel
islevierin ve tasarimin yaratacafn deferlerin dafitilacafi, yaratilan degerin imar uygulamalart ile
¢Oztimlenebilecedi, drnegin dncelikle Planlama Alamnda meveut gayrimenkullerin degerlerinin deger
tespit kriterleri ile tespiti ve plan sonrasinda olugacak yeni degerin konumsal art deferini de dikkate
alacak gekilde degerinin tespiti Snemlidir.

Planla bir biitin olan plan notlarinda (LEED ND derecelendirme sistemi Mayis 2009'da,
USGBC, Dogal Kaynaklar Savunma Konseyi ve Yeni Sehircilit Kongresi ortakhiftyla dort yulik
geligtirme ve pilot testinden sonra piyasaya sirillmilstiir. Kentsel bilyiimenin biyik bir kismmmn
100.000 - 250.000 Kisilik komguluk birimlerinde olacag tahmin edildiginden, mahallelerin; kentsel
déniigiimiln ve yenilemenin temel birimleri olacag: diisiniilmektedir.) tnerilen Ozel Hukiimler ve
Belediyece tiretilecek Kentsel Tasartm Rehberi ile;

-Komsuluk birimi seviyesinde smirlar ¢izmek ve ucuz konut {iretimi, halk saghif ve iklim
degisikligi gibi konularda stratejiler tiretmek,

-Imar adalarindaki taban alanlarina iligkin kusitlar Gireterek, kiiresel iklim degisikligine katkry1
tersine gevirmek,

-Alana iligkin kullarum kararlan gesitliligi ile Insan sagh@im ve refahim arttirmak,

-StirdfirGlebilir ve yenilenebilir maizemelerin kullanilmasin tegvik etmek,

-Daha gevreci bir ekonomi olugturmak,

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

4.4. PLAN KABULLERI

Cumhuriyet Mahallesi 1. Etap 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama fmar Plamt ¢ahigmas:
yapilan bblgede, plan kararlar: olusturulmadan dnce Planlama Alamna iligkin veriler toplanarak
gerekli althkiar olusturulmustur.

Plan ile, giintimiize kadar yapilasmalar yonlendiren imar planlarinda yapilagma kosulu Bitigik
Nizam 4 ve 5 kat olarak belirlenmis olan imar adalarma miidahale edilmistir. Jmar ve Sehircilik
Mildirliiflince milga imar planlat1 ve ydnetmelifinde belirlenmis olan hususlar dikkate alinarak
hazirlanan ada kitle etiltleri Uzerinden &ncelikle bu imar adalarnin ingaat alanlarm hesaplanarak,
¢alisma alani igerisinde miilga imar planlan ile olusan toplam ingaat alanma ulagilougstir. Hesaplanan
ingaat alammmn, yine millga imar planlarinda belirlenmis clan imar adalarina oranlamas: ile ortalama
bir emsal (E) deferleri bulunmusgtur.

Yeni yapilasma kogultan ve arazi toplulastirimasryla Planiama Alaninda mekénsal yenilenme
hedefienmistir.

Plan ¢ahgmast ile Sncelikle bu bblgeye, sonrasinda ise kente yeni sosyal ve teknik altyap:
alanlan kazandinlmistir. Bu alanlann, tagidiklan fonksiyonlarm dzelliklerine giire tasit ve yaya yollan

" 1/1000 OLCEKLY CUMHURIYET MAHALLES! 1, ETAP UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU/2023 56

-



ile biittinltigii saglanarak, erisilebilirligi arttirilmigtr.

Neredeyse %67 oramnda ruhsatsiz yapilasmanin bulundugu alanda, yapilan plan ¢alismas: ile
donati alanlannmn eksikliginden kaynaklanan sorunlar ¢bzebilmek amaciyla minimum parsel
bilytikligli ve istege bagli ada biitiiniinde uygulama Onerilmistir. B&ylelikle 6n bahgesiz, yer yer
otoparksiz, bitisik nizamda yapilasan imar adalari yerine, genis bahgeleri olan, otoparkimi kendi
bilnyesinde kargilayan ve verilen emsal degeri ile ayrik nizamda yapilagacak imar parsellerinden
olusan imar adalarinin olusumu saglanmigtir.

Bu dogrultuda Planlama Alaminda toplam 8 adet 18. madde Uvgulama Alan smmiri
belirlenmigtir. Bu alan icerisinde yer alan parsellerin biiytikltizii tapu bilgileri {izerinden hesaplanmus
olup Oneri imar adalarina dagitilmstir. Plan genelinde minimum parsel biiyiikliigii 1000 m? olarak
belirlenmigtir. Gerektiginde Belediyemizce re’sen yiiriitiilecek parselasyon planlan ile minimum
parsel biiyiikliigiinti saglayan parsellerde yapilasma gergeklesecebilecegi gibi istenirse plan {izerinde
belirlenen yapilagma kosullan dogrultusunda ada bazinda yapilagma da gerceklesebilecektir.

Sekil 40.2021 Oneri 1/1000 dlcekli Revizyon Uygulama imar Plam - Kat Sayilan Kararlan

YAPILASMA
YOGUNLUKLARI
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Sekil 41.2021 Oneri 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama imar Plam - Yap Nizamm Kararlan

4

YAPILASMA
NIZAMLARI
FOTTERMLEE
e P
ﬁ e !-u-r.n
-mmm

\, 1/1000 OLGEKLI CUMHURIYET MAHALLES] 1.ETAP
REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI AN

Sekil 42: Oneri 1/1000 dl¢ekli Revizyon Uygulama Tmar Plam - Emsal Kararlan

#1™ 11000 GLCEKLI CUMHURIYET MAHALLES! 1.ETAP JF
-~/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI ANALIZLERI

YAPILASMA B
| YOGUNLUKLARI [

4.4.2. Niifus Kabulii

Niifus kabuliinde, 6ncelikle ist dlgekli nazim imar planinda belirlenen yogunluk kararlar: ve
2020 6ncesi ve 2020 onayl planlar ile belirlenen kapasite niifuslar esas almmugtir.

Konut ve Ticaret Konut Alanlarinda yasayacak niifus hesaplanirken;

Niifus= (Konut Alam (m?)* Emsal / Ortalama Konut Biy(kligii * Ortalama Hane halka
Biyiikliigii) formiilt kullanmlmagtir.
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Agafida Kargiyaka ilgesinde yap: kullanma izin belgelerindeki ortalama daire biiytiklitklerinin
yillara gbre degisimini gsteren TUIK verileri tablolagtinimistir.

Tablg 6: 1992-2003 yillar: aras: yapi izin istatistikleri (https://biruni.tuik.gov.tr/yapiizin/Rapor)

YAPI IZIN ISTATISTIKLERI -YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
(YILLIK)

Karsiyaka | Yiiz Okiim (m?) Daire Sayist g;;’::;ﬁgg) (a::)a
1992 453177 4186 109
1993 331329 2050 _ 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 7: 2004-2021 yiliar: aras: yap izin istatistikleri (https:/biruni.tuikgev.tr/yapiizin/Rapor)

YAPI iZiN ISTATISTIKLER{ -YAPY KULLANMA iZiN BELGESi
(YILLIK)

Kargiyaka Konut Alamt { Ortak Daire O.rtalama Daire

(m® Alan () Sayis1 Bityiikliigit (m*)
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
2019 273010 1645 2420 113
2011 366405 27912 3791 104
2012 604694 4645 5559 110
2013 614265 19594 5786 110
2014 421703 58291 4691 162
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
202% 247533 54407 2706 112

Tablo 8: 2084-2021 yillar aras: yap: izin istatistikleri (https://biruni.tuik gov.tr/vapiizin/Rapor)
Niifusa iligkin degetlendirme yapilirken, dncelikle 19.11.2020 &ncesinde yliriixlitkte olan
uygulama imar planlanina gore 1. Etap 1/1000 Slgekli Revizyon Uygulama Imar Plam strma giren
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bblgenin yapilasma kogullar incelenmistir. Bu planlarda bélgede Hmax:6,80, Hmax:24.80, B-4, B-5,
ve E:1,40 E:1.00 yapilasma kosullarinin yer aldigi goriilmektedir. 19.11.2020 &ncesinde yliriirlilkte
olan uygulama imar planlarmin kapasite niifuslari belirlenirken, B-4 yapilasma kosullu imar
adalarinda TM kosulu bulunmasi, B-5 yapilasma kogullu imar adasinda ise yapilagmalarin Anadolu
Caddesi cephesine bakan kisminda ticaret oraninin yilksek olmasi nedeniyle bu bdlgelerde konut
niifusu %50 olarak kabul edilmis, E:1,4 kosullu imar adas1 ise M kosullu oldugundan yerlesik konut
niifusuna dahil edilmemistir.

Sekil 43. 19.11. 2020 Oncesinde Yitriirliikte Olan imar Planlarina Gore Yapilasma Kosullar: Dagihm

4/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAMALLESI 1.ETAP J‘-
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S6z konusu planlarin 1980°1i yillara ait olmasi, dénemin fller Bankasi tarafindan hazirlanmig
Teknik Sartmameleri ve 1980 yili Genel Niifus Saymm sonuglarina gore, Tiirkiye'de hane halks
biylikliigii ortalama 5.32 kigidir. Yerlesme yeri biytkltgine gtre, bu deger 6.05 kisi ile 4.62 kisi
arasinda degismektedir.

Déonemin imar planiarmm plan agiklama raporlan bulunmadiindan, plan kapasite niifusu
hesabinda ikili uygulama yapilarak déneminin ve giinlimiiz ortalama hane halki blytiklik degerleri
tizerinden plan kapasite niifus aralifi belirlenmistir. Bu dénemde, izmir i¢in ortalama aile biytikligis
4.07 olarak belirlenmis olup 1985 yil1 genel niifus sayimi sonucunda Kargiyaka ilgesi i¢in tespit edilen
ortalama hane halk: bilytikliigii de 4 kisidir (https:/biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&locale=tr). Nufus
hesaplamalari igin ortalama hane halka biiyiikliigii, hem dénemin plan ¢aligmalarinda da kabul géren
yaklagim dogrultusunda 4 olarak kabul edilerek (hitps://dergipark ore.tr/ir/download/article-file/8360),
hem de 136 ha bilyiiliigfindeki biitlinciil planin onaylandign 2020 planmna veri tegkil eden 2019 yilt
ortalama hane halki biiyliklitk degeri olan 2,62 {izerinden niifus arali: olarak hesaplanmistir. Ortalama
konut dairesi biiylikligti 109 kabul edildiginde, 19.11.2020 onay tarihli imar plam &ncesinde
yapilagmalari y8nlendiren imar planlarimin, 136 ha’lik alan biitiinlinde &ngérdiigti niifus 32.550 —
49.098 kisi aralifinda yer almaktadur.
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1. Tablo 9: Planlama Alaminda 19.11.2020 Oncesinde Yiriirlikte Olan Imar Planlarma Gore imar
Adalarimn Alansal Dagilimi

Al Yapiagma ‘ Ingant |T-TM-TMI Komnt| OriDaire |OrtHane Halka|
Kuolawon | Kogain | P05 | AW | g Yéizdest Bivikifigh | Biyukingh | T
Komut Alan B4 3.00 31886 95655 100 262 250624
Komat Alant 1.40 1974 2763.6 100 2.61 7241

Ticaret B-4 3.00 10471 31413 80% 100 262" 658.42

Ticaret 1.40 14763 206682 80% 100 262 321

™ B-5 3.50 14281 49983.5 80% 100 2,62 v | 104765

Tadi B-5 3.50 7275 25462 5 80% 100 262 533,69

Toplam "80650 | 225948.8 s251.62]

Al Wi ma . i T-TM-TM] Konut| OrtDaire |OrtHine Halia| __

A AplAFmA | e sal | At Am i mapmangs | maymangn | T
Komt Al B4 3.00 31886 95658 100 S H AT, | 382632
FKomt Alan: 1.40 1974 27635 100 4 | 1os4

Ticaret B4 3.00 10471 31413 20% 100 4. 100522

Ticarct 1.40 14763 206632 $0% 100 s T4 Bzl 56138

THL B-3 3.50 14281 495835 30% 100 By o mr o] 159947

TAIL B-3 3.50 7275 25462.5 30% 100 g Bi4.80
Toplam 80650 | 2259488 801773

1. Etap Planlama Alam 6zelinde ise 19.11.2020 onama tarihli plan 6ncesinde ylirtirlitkte olan
imar planlarinin kapasite niifusu; 2019 yih ortalama hane halk: bityiiklitk degeri olan 2,62 olarak kabul
edildiginde 5252 kisi, plan calismasimn yapildifi donemin tespit edilmis ortalama hane halks
bitytikitik degeri olan 4,00 olarak kabul edildiginde ise 8018 kigidir (136 ha’lik biitiinciil plan 2019
yilinda ¢alisildigindan 2019 yili ortalama hane halki biiyiiklitk degeri kullanilmigtir).

Tablo 10: 19.11.2020 Onama Tarihli Biitiinciil Plann 1. Etap Simri Ozelinde Kapasite Niifusu
136 ha Ana Plan/1. Etap

Smirlarinda

" . . OrtHane
Alan Yapilagsma |Ems | Alan Ingaat TICK/Konut | Ort Daire Halka Niifus

5 .

Kullamm Kosulu al (m?) Alam (m?) | Yiizdesi Biiyiikliigi Biiyiikliigi
Konut Alam -
Rfiileun B-4 3,00 |22.294 |66.382 100 2,62 1752
Komst Alim =1, 3,00 |6.420 |19.260 100 2,62 505
Gelisme
Ticaret - 5
Fos A-10 3,00 | 4.805 14.415 50% 100 2,62 189
DS A-10 3,50 |6.613 |23.146 |50% 100 2,62 303
Konut
g"mt' B-5 3,50 [16.425 |57.488 | 50% 100 2,62 753
onut
Toplam 56.557 |181.190 3502

09.05.2022 y1l1 onayl: Izmir 7. idare Mahkemesinin yiiriitmenin durdurulmas: ydntinde karari
bulunan plamn Konut ve Ticaret Konut alanlarinda yasayacak niifus hesabi asagida tablolastiriimastir.
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Tabla 11: 09.05.2022 Onama Tarihli 1. Etap UIP Revizyonu Kapasite Niifusu

2022 Onayh
YD Kararina
Konu/l. Etap

. . Ort Hane
Alan Yapilasma |Ems [ Alan Ingaat TICK/Konut | Ort Daire | Halla Niifus
Kullanizn Kosulu al (m?) Alam(m?®) | Yiizdesi Bityilklagi | Biiyitkligi
Komut Alam - | 4 16 1300 15661 | 46.983 100 2,62 1231
Geligme
Konut Alam - B-4 3,00 | 22.296 | 66.888 100 2,62 1752
Meskun
Ticaret - A-10 1,50 | 21.233 | 31.850 80% 100 2,62 668
Konut
;‘W"’t' A-10  |300| 8786 | 26358 80% 100 2,62 552
onut
Ticaret - B-5  |3,50 | 16425 | 57.488 80% 160 2,62 1205
Konut
;“"’m' A-10 1350 6500 | 22.750 80% 100 2,62 477
onut
Toplam 90.901 | 252.316 5885

2022 onayh ytirlitmenin durdurulmas: yéinlinde mahkeme karan bulunan 1. Etap Revizyon
Uygulama imar plamnda TICK (konut ve ticaret alani) olarak planlanan alanlarda; % 80°inin konut

alam olacag kabul edilerek toplam 2901 kiginin, konut alaniarinda ise 2983 kisinin yagayacag

Sngbritimitstiir.

Yukarida ayrintili sekilde yer verilen plan kapasite niifisu tespitleri sonrasinda Sneri planin

kapasite niifus hesabi agagida degerlendirilmektedir. Oneri plan galisilirken plan kapasite niifusu

agagidaki sekilde tespit edilmigtir:

Ortalama hane hatki bitylikHigh, 2022 TUIK verilerinde Kargtyaka ilgesi igin tespit edilen 2.51
kigi tizerinden hesaplanmug, birim koout 120 m? olarak kabul edilmigtir.

171000 Olgekli Cumhuriyet Mahallesi 1.Etap Revizyon Uygulama Imar Plam Agiklama

Raporunun amag ve kapsami bolimiinde de belirtildigi tizere, fzmir 7. Idare Mahkemesinin yiiriitmeyi
durdurma karar1 ve karara esas Bilirkigi Raporu dogrultusunda hazirlanan 1/1000 Olgekli 1. Etap
Revizyon Uygulama Imar Planindan gelen kapasite nitfuslar Meskun Konut Alanlan 532 kisi olarak
hesaplanmigtir. Ticaret — Konut Alanlarmda ise 1/1000 Olgekli 1. Etap Revizyon Uygulama Imar
Plam ile belirlenen 38.165 m? TiCK-I (en az %50'si ticaret) ve 44.253 m® TICK-2 (zemin kat
ticaret) kullamim kararlar1 zerinden kapasite nitfusiar hesaplanmgtir, TICK-1 kogullu imar adalarinm
ticaret oramnmm en az %50 olmasi kosulu ile tamamumin da ticaret olabilecegine iligkin plan notu
dogrultusunda maksimum ve minimum niifus agagida tablolagtrtimgtir.
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Tablo 12:Oneri Plan Kapasite Niifusu

MAKSIMUM
NUFUS
Ingaat Ort Hane
Alan Yapilagma Alan [Alam | Ticaret-Konut/ | Ort Daire |Halla Niifus
Kullapim: Keosulu Emsal { (m?) (m*) Konut Yiizdesi | Bliyliklapi | Bilyitkligii
M°SkAI““K°““t B4 3,00 | 8485 | 25455 1,00 120 2,51 532
A
Ticaret -
Koput 2 B-4 3,00 {13.811] 41.433 | 0,75 120 2,51 650
'Iigca:et- A-10 1,50 {21.233 ] 31.850 0,50 120 2,51 333
onut 1
Ticaret -
Konut 1 A-10 3,00 {11.489] 34.406 0,50 120 2,51 360
Ticaret - '
Konut 2 B-5 3,50 | 16.425 | 57.488 0,80 120 2,51 962
'I?mt' A-10 3,50 | 6.501 | 22.754 0,50 120 2,51 238
onut 1
Ticaret -
Konut 2 A-10 3,00 | 12971 | 38.913 0,90 120 2,51 733
Toplam 90,895 | 252,297 3808
MiNIMTM
NUFUS
Ingaat OrtHane
Alan Yapilagma Alan [Alam | Ticaret-Konut/ | Ort Dzire |Halla Niifus
Kullanmm Kosula Emsal | (m*} {m?) Konut Yiizdesi | Bliviiklisi | Biiyikliigi
MeskunKonut| ;| 509 | gags | 25455 1,60 120 251 | 532
Alam
Ticaret -
Komut 2 B-4 3,00 {13.811 1} 41.433 0,75 120 2,51 650
Ticaret - A-10 1,50 {21233 | 31.850 0,00 120 2,51 0
Konput 1
Ticaret -
Konut 1 A-10 3,00 | 11.469| 34.406 0,00 120 2,51 0
Ticaret - '
Konut 2 B-5 3,50 }16.425] 57.488 0,80 120 2,51 962
Ticaret - i
Konut 1 A-10 3,50 | 6.501 | 22,754 0,00 120 2,51 0
Ecmt' A-10 3,00 |12.971 | 38.913 0,90 120 2,51 733
onut 2
Toplam 90.895 | 252.297 2877

Oneri plan niifusu, ticaret kullamm haklan doprultusunda, 2877 kisi — 3808 kisi
arahfmnda belirlenmistir. Dolayisiyla, tneri plan ile yaklasik 35 yil yiiréirlitkte olan planiarin
kapasite niifus Sngdriisiiniin alhmda bir niifus atamas yapilims olup 8neri plan niifusu bilirkisi
raporunda niifus karsilastirmasina esas kabul edilen 2020 onama tarihli biitiineiil plan niifusu
ile paralellik gistermektedir.

Kargtyaka Belediye Meclisinin 05.09.2023 tarih ve 149 ve 149 sayih kararlar ile kabul edilen;
Cumbhuriyet Mahallesi 1. Etap ve Cumhburiyet Mahallesi 2. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama Imar

Plan: Revizyonlarmm Sngdrdiigii niifus 4251-5182 kisi arahfindadur.

Diger yandan, plan etaplarinin son ayag: olan Cumburiyet Ornekkéy Indnii Mahallelerinin
Bir Kismm Kapsayan 1. ve 2. Etap Plan Simirlar: Disinda Kalan 108 Ha’hk Alana iliskin 1/1000
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Olgekli Uygulama Imar Plam, [zmir Biyilksehir Belediye Meclisinin 14.08.2023 tarih ve 05.809
2023 tarihii karar: ile 25.08.2023 tarihinde onaylanmis olup askida bulunan 3. Etap 1/1000 Olekli
Uygulama fmar Planmin 8ngérdtizii niifus 23.769 kigidir.

Dolayssiyla etaplar halinde ¢ahgilan 1., 2. Ve 3. Etap 1/1000 &lgekli uygulama imar plam
revizyonumm kapasite niifusu 28020 — 28951 kisi aralifinda 6ngdritlmekte; 2023 yilinda ¢alisiian
planlarin niifus Sngériisti, 2020 onama tarihli 136 ha’lk 1/1000 dlgekli Cumhuriyet-Ornekkoy- Inont
Mahalleleri Uygulama Imar Plam kapasite nitfusunun (31821 kisi) altinda kalmaktadir.

4.5. ALAN KULLANIM KARARLARI VE DONUSUM YAKLASIMI

Cumburiyet Mahallesi . Etap Planlama Alaru, 1950 li yillarda baglayan gb¢ ve kagak
yapilagma sonrasi giintimiize ulagan imar planlan ile alanmm bilyik bir kismunin ruhsatsiz olarak
gelistigi bir bblgedir. Meveut planlarin alamn ihtiyaglarna cevap verecek nitelikie olmamasi ve
uygulama sorunlan nedeniyle planiama alam saghkh, yasanabilir, glivenli kentsel alanlar olugturmak
amaci le 3194 Sayili imar Kanunun ve bu kanuna dayanilarak gikarilan yonetmelikler esas alnmughr.

Planlamada arazi kullammn gekillenmesinde, gegmis plan kararlart ve uygulamalan, geligme
dinamigi, egilimler, kasitlamalar, olanaklar ve gevre plan kararlan degerlendirilmistir. Buna bagh
olarak genel anlamda mevcut yerlesim alanlan korunmus, jeolojik etiit kisitlan, topografik egikler ve
kurum gtrisleri esas alinmughir. Kamu yarar, tim idari iglemlerde var olmasi gereken birincil
kosuldur. Belediyemizce hazrlanan imar planlarinda, cesitli kullaniglara aynilan taginmaziann
maliklerinin g&riigleri veya nzalan alinmamakla birlikte farkli yollarla anket, arazi galismalari ve
vatandaglarin beklentileri hakkinda bilgi edinilmis, bir dnceki plan aski siireci boyunca kurulan birim
ve talebe bagh birgok toplanti ile neredeyse tiim vatandaglarin plan yaklagim hakkinda bilgi sahibi
olmasi saglanmug ve goriigleri alinmigtir.

Yerlesme dokusu iginde kalan ruhsath yapilagmalarin oldugu bblgelerde ruhsata esas plan
kararlari imar adas: bazinda etlitler dogrliusunda korunmugtur. Blgede yenilemeye aday ¢ok sayida
yapinin bulundugu ve kentin gelisme dinamikleri cercevesinde hem saghikli yapilagma hem de gerekli
donat1 alanlarimin saflanmass gerektigi i¢in, ginlimilz modern sehircilik ve gagdas planlama anlayisi
ile deprem riskine kars: saglam, siirdiiriifebilir, erigilebilir, yasanabilir saglikl: ve gitvenli kentsel
mekénlar olusturmak amaciyla kentsel yenilemeye y&nelik plan caligmasi yapilmigtir.

lzmir, Karsiyaka ilgesinin kentsel alam: ile butiinlik ve devamiilik icerisinde kamunun ve
alandaki hak sahiplerinin talep ve ihtivaglan dogrultusunda hazirlanan planm mekénsal kullanim
kararlan alanin dofal yapis1 dikkate alinarek kurgulanmugtir. Bolgenin topografik yapisi dikkate
ahinarak alt merkezler Snerilmistir,

Ekoloji_ve doBaya uvumlu; Sirdiriilebilir Kalkinma hedefleri kapsaminda ekolojik
stirdtrtilebilir ve yerel ¢evre defierlerinin korunmasina verilen Snem planla &ngtritlen agik alanlann
bitincll bir ap, cevrenin korunmasmi ve ekolojik yapmun iyilegtirilmesini saglarken; kentte
yagayanlar icin rekreasyonel ve dayamikhlik islevlerini yerine getirecek, karbon emisyonunun
diistirtildiigll, suyun %15 oraninda yeniden kullantrmim saglandif, yagmur suyunun %85 oraminda
kullanimim sagtandifi projeler hedeflenmektedir.

Arazi Kollammy: Karma arazi kullamm kararlar, yagama ve ¢alisma alanlatinm birlikte ele
alindift ve sosyal donmat alanlar ile biitiinlesmenin saglandifi plan kararlan ile toplumun
kullanabilecegi hizmetlerin sunulmasi igin ayrilms tesisleri ve alanlan igermektedir,

Ulasmm: Topln ulagim ve yaya ve bisiklet erisiminin tzendirilmesi, engelliler igin
erisilebilirlik ve hizmet kalitesinin arttirilmass, 6zel araglarla ulagim ihtiyacim azaltirken, istthdam ve
hizmetlere, bagta yaya, bisiklet ve topiu ulagim olmak {izere, farkli ulajim tilrleri ile erigebilme
imkanini sunacaktir.




Aynica Cumhuriyet Mahallesi ile Mavisehir Bolgesini baglayacak olan Kemal Baysak
Bulvarimin Anadolu Caddesi ile kesigtigi bdlgede kath kavsak olarak tasarlanan kavsak projesinin
hayata gecirilmesindeki kamulastirma ve imar uygulamasi sorunlarini ¢6zerek hem alanin hem de
Karsiyaka figesi bttiiniinde erisilebilirligin artmasi saglanacaktir. Ayrica bu alanda kavsak projesi ile
bisiklet ve yaya baglantis1 Mavigehir bdlgesi ile baglantis1 saglanarak Anadolu Caddesi ile kesilen,
ikiye ayrilan bélgesel ayngmanin Ontine gegilecek, ulaglabilirlik sorunu n  ¢dz(md
gerceklestirilecektir.

Tasanm; Kentsel tasarimun giindem konusu olmasi, bu kapsamda Meclis Karan ile aliacak
Tasarim Rehberi uygulamasi, kentliler i¢in hafiza mekénlan olugturulmasi, giinlik ihtiyaclarn yiiriime
mesafesinde giderilmesi ve yliksek yogunluklu konutlar merkezierin icerisinde ve yakininda, toplu
ulasima erigilebilir sekilde yer alacaktir. Yeni yapilarda %60 oraninda enerji verimliligi saglandig,
Enerji tiretiminin %20°sini yenilenebilir enerji kaynaklarmndan elde edildipi projeler hedeflenmektedir.

Toplumsal gelisme; Egitim vb. kurumlar ile sosyal biitlinlesme, ortak rekreasyon ve bos
zaman gegirme alanlanmn, olanaklanmn arttinilmas:, kiilttirel mek&nlarnn olugturulmas: ile alanda
yasayan niifusun kamusal hizmetlere erisilebilirligi arttiracaktir.

Planlama Alaninm kentle biitlinlegsmesini saglamak ve alanda yagayacak insanlann sosyal
fligkilerini geligtirebilecekleri alanlar olusturmak adma, gahsma alam iginde hem alana hem de
bitigigindeld alanlara hizmet edecek sosyal ve kiiltiire] tesis alanlari, alan bitiinii ve planiama alam
gevresi bnerilerle yerlegimin gereksinim duydugu itkokul, Ortaokul, Lise, Saglik, Cami, Spor Tesisi,
ve Belediye Hizmeti Alam vb. islevli sosyal donatr alanlarimn mevout olanlart gbz 6nfine alinmistir.

Egitim tesislerinin alan igindeki dagiliminda erisilebilirlik mesafeleri ile erisim glivenligi ve
konforuna dikkat edilmistir. Bu amacla, tesislere ulagim tagit yolunun yam sira yaya akslar: ve yesil
alanlarla desteklenmigtir. Boylece, yayalarin bu tesislere glivenli ve konforlu bir gekilde erigimi.
saglanmugtir. Acik ve yesil alanlar genel olarak; insanlarn yasantisine siirdiirdiigii kent ve kasabalarda,
iizerine yapi yapilmig alanlar diginda kalan ya dogal durumda birakalmis ya da tarimsal ve konut dist
dinlenme amaglanna ayrimug, insanlarin gezmesine ve gocuklarm oynamasma aymimak igin kent
yOnetimlerince diizenlenen gezilik, agagh yol gibi ortak kullanim alanlaridir (Keleg,1990). Planlama
Alaninda, agik ve yesil alanlar belirli bir hiyerarsik sistem iginde planlanmgtir.

Yapilasma, yofunluk, dofial ve yapay esikler dikkate alinarak Mekéinsal Planlar Yapim
Yionetmeliginin 12. Maddesi, ikinci ve tgiincii fikralardaki asgari ylirlime mesafelerine uyulmustur.
12. Madde “Imar planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alam, agtk semt spor alam, aile saghk merkezi,
kreg, anaokulu ve ilkokul fonksivonlar: takriben 500 metre, ortackullar takriben 1.000 metre, liseler
ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulagiimas: gereken hizmet etki alaninda
planlanabilir.” seklinde tammlammgtir. Bu kapsamda ¢evredeki donatilarin etki alanlar1 da hesaba
katilarak bblgenin yapilan anket ¢aligmalar ile ortaya ¢ikan ihtiyaglarin: da dikkate alacak sekilde
donatt alanfarn dafglinu gerceklegtirilmigtir,

Asafidaki tabloda, bélgede yillar icerisinde onaylanan, etaplama kararmna konun 19.11.2020
onama tarihli bitGnefil plan, mahkemenin ylrlitteenin durdurulmas: kararina konu 09.05.2022 tarihli
plan ve dneri plan karsilagtirmah olarak degerlendirilmektedir. Alan kullanumlari, Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeliginin gdsterim tekniklerine ve tanimlarina uygun olarek planlanan konut ve karma
kullamim alaniarn, kentsel calisma alanlari, kentsel sosyal altyap: alanlar: ve teknik altyaps alanlarinin
planlama alam bittinfindeki dagilimini icermektedir.
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Tablo 13.Uygulama imar Plam Alan Kullammlar: Tablosu

Cumhuriyet Mahallesi 2020 ,ONAYLI 136 | YURUTMESININ
LEtap 171000 Slgekli ggé}«gg?g?g DUI;%II{IRﬁIILIﬁNéASI ONERI /1000 OLCEKLI
Revizyon Uygulama | rpvjZyONUNUN | KARAR VERILEN | CUMBURIYET MAHALLESI
Imar Plam 1. ETAP SINIRINA | 2022 ONAYLI1. |1. ETAP REVIZYON UIP (m?
Alan Kullenmlar ISABET EDEN | ETAP 1/1000 UP
KISMI {m?) REVIZYONU (m2)
Meskun Konut Alan1 22.296 22.296 8.485
Geligme Konut Alan: 6.420 15.661 -
Ticaret - Konut Alam 27.843 52.944 4 42353}?.;%(;5;?410
Ticaret 35.358 - -
Belediye Hizmet Alani 8.287 7.508 7.508
Askeri Alan 1.443 1.443 1.443
Cami 1.159 1.159 1.159
Park 7.181 6.663 6.827
i‘l"’“k Bahgesi ve Oyun - 1.248 1.248
ani
Pasif Yesil Alan 6.809 7.019 7.019
Genel Otopark Alam 5.218 3.700 3.760
Bolgesel Otopark Alam 2372 2.362 2362+7508(BHA)
Teknik Altyapr Alam 4.670 4.679 4.679
Karayollar1 Yol Kenart
Komfm Kusaf 7.958 7.958 7.958
DONATI TOPLAMI 45.097 43.739 51.411
Plan Sinurt [ 229.101

Ozetle, 23 ha’ik Planlama Alaninda kamusal ve agik alanlar toplama;
2020 dncesi yiiriirlitkte olan planlarda 29.654 m2.

2020’de_itiraz siirecleri sonrasi, uygulamalarm durdurulmas: ile kesinlesmeyen ve
aslen ylirlirlitkte olmayan planda 45097 m?,

2022 planinda ise 43739 m*
2023 Oneri Plan ¢ahismasinda ise 51411 m? olarak hesaplanmigtir,

4.5.1. Donati Alanlari

1.Etap 1/1000 8lgekli Revizyon Uygulama Imar Plant Sinirlan igerisinde yer alan
sosyal ve teknik altyap: alanlarmmn kigi basi alan hesaplan ve ylriime mesafesi analizleri,
biitiinclil plan alth@ olan Cumhuriyet-Ornekkoy-Insnti Mahalleleri 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Planlan biitliniinde degerlendirmesi gereken alanlardir.

Ayrica Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin Ek-2 13. maddesi, sosyal ve teknik
altyapr alanlannin  ilgili Bakanbklarm yonetmelik, ydnerge, genelge, teblif gibi
dizenlemelerinde belirlenen asgari alan biiyliklitkleri dikkate almmak kaydi ile
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Yonetmelikteki standartlarda belirlenen asgari alan biiyiikliiklerine tabi olmaksizin imar
planlarinda belirlenebilecegi belirtilmektedir. MPYY’ne gore tamimlanmig BHA kisi bast
bilyiikliigii (m?) ile asgari alan bilyiikliigii bulunmadifi, ayrica aym ydnetmeligin yiiriime
mesafeleri baglikli 12. Maddesinde donati alanlarinin yeterliliginin erigilebilirlik {izerinden
tanimlandig1 géritlmektedir.

1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLES] 1. ETAP UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU/2023 g7



1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLES] 1. ETAP UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU/2023 g



tesnrren (PN STMIRS

AlLE SAGLISI MERKEZ]
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Sekil 44: Oneri 1/1000 slgekli Revizyon Uygulama imar Plani - Donati Alanlar

@ 1/1000 OLGEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP

REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI ANALIZLERI

4.5.2. Ulasim Kararlan

Ulagim kararlar;; 1/5000 Slgekli nazim imar plani kararlari dogrultusunda, Planlama Alani
icindeki mevcut ulasim baglantilarn ile g¢evresindeki ylirlirlikteki planlarm ulagm kararlan
iliskilendirilmigtir. Planlama Alamindaki bircok yolun geniglizi artiriloug, yeni baglantilar
dnerilmigtir. Alanda yok denecek kadar az olan otopark alanlari, alanda gerek mevecut olan gerekse
Oneri donat: alanlan da dikkate alinarak yeniden diizenlenmis, ayrica Belediye Hizmet Alanlarinda
yeralt1 otoparki yapilacag yoniinde plan notu Snerilmistir. Degisen otopark ySnetmeligi kapsaminda
plan niifusu i¢in gerekli olan otopark alanlari PAl’ye ve plan notlar kapsaminda parsel bazinda
kargilanmaktadir

Planlama Alaninda, belirlenen planlama yaklagimi ve plan tasarim ilkeleri dogrultusunda
ulagim sistemi kurgulanmig; ulagim kademelenmesi olusturularak yaya ve arag iligkisi en aza
indirilmeye ¢alistlmigtir. Motorlu tagit ulagimina alternatif olarak bisiklet kullanimini yayginlagtirmak
i¢in ¢ift yonde ve serit genigligi 130 cm olacak sekilde gevre baglantilar1 diisiiniilerek bisiklet yolu
planlanmistir. Ulasim akslar1 topografyaya ve mevcut yollara uygun olarak gecirilmig, yerlegime
topografya bakimindan uygun olmayan alanlar olarak belirlenip yesil alan olmasi kararlagtirilmigtir.
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Sekil 45. Oneri 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama imar Plam - Ulagim Kararlan

REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI ANALIZLERI
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Ulagimda erisilebilirlik bir yerden, bagka bir yere istenilen siirede, ekonomik, glivenli,
konforlu ve gevresine zarar vermeden gidebilmek, gidilecek yerin yakinina yaklasabilmek, olarak
tamimlanmaktadir. Planlama Alamnda ulasim sistemi olugturulurken belirtilen erisilebilirlik Slgiitleri
uygulanmaya galigilmigtir. Plan ile katmanli bir hiyerarsik diizen kapsaminda arag ve yaya ulagim
aglari ile baglantilar Snerilmistir.

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

Toplayic: yol: Oneri plan ile Planlama Alaninin igerisinde erigim yollarinm trafigini toplayan
ve ana yollara aktaran ring niteliginde, 15, 12 ve 10 metrelik tagit yollar1 belirlenmistir.

Yaya ve Bisiklet Yollari: Tagit yollarindan bagimsiz olarak diizenlenen ve Planlama Alam
igindeki donat1 alanlarnin yogunlagtif: bSlgelere erigimi saglayan 10 ve 7 m. genigligindeki yollar bu
grubu olugturmaktadir. Planlama Alaninda, erigilebilirlik ilkeleri dogrultusunda, tiim yayalarin
kullanabilecegi bir ana yaya dolagim planlanmistir. Yayalarin donat1 alanlarma rahat, giivenli ve
konforlu bir gekilde ulagimini saglamak amaciyla yaya yollar1 olusturularak yaya-tasit iliskisi en aza
indirilmeye ¢aligilmistir. 3 yayaya maksimum kullamm ve hareket saglamak igin; tasit — yaya —
bisiklet ayrnminda kontrollii ve ortak kullamim alanlari olusturmaya dikkat edilmistir. Proje alaninda
yaya ulagimi i¢in yollar; yaya yollar1 ve kaldirimlar olarak degerlendirilmistir.
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4.5.3. Konut Alanlan

Yerlesimi dngoriilen ntifusun yasam alaniarim olugturacak konut alanlar ayritmig, konut yap1
adalarmda min. parsel bilytikligit belilenmis ancak istenildigi takdirde ada bazmda yapilagmay:
kolaylagtiracak bir yaklagunla anlamli bitytikliikler igerecek gekilde tasarlanmmgtir. Konut alanlarinda
meveut, korunan imar adalar: diginda kalan balgeler 18. madde dogrultusunda uygulamaya tabiidir.

Sekil 46: Oneri 1/1000 tlekli Revizyon Uygulama imar Plant - Konut Alanlan

™y 1/1000 BLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP
REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI ANALIZLERI

Oncelikle yerlesilebilirlik analizleri (vap1 yasaklt alan, egim, kurum gbriigleri vb.) sonticunda
trafikten armdinlmig imar adalari olugturulmaya calisilims ve komsuluk Gniteleri Plan Noflan ile de
ayrica belirtilen &zel hitklimlere dikkat edilerek yapilagsmalann gergeklestirilmesi éngtirllmigtiir,
Mevent yapr yofunlupu ve nizam: korunan koput alanlarimn donatn ihtiyaglar: kendi igerisinde
¢bzllmeye caligilmug ve ylirlime mesafesine gre yerlesim deseni olusturulmustur,

Bu kapsamda 1. Etap uygulama imar plam: revizyonu ile mevcut imar adalarmin rohsat

durumu irdelenerek ruhsatli yapilarn yogunlagtifn yaklagik 8485 m? alamn B-4 yapilagma kogullari
korunmustur.

4.5.4. Kentsel Cahsma Alanlan

Imar plani galigmalars kapsaminda kentte ticari faaliyetlerin devamu niteliginde olacak alanlar
ticaret ve konut alam olarak planlanmig olup ticaret ve konut alanlar1 8.2 ha alam: kaplamaktadir. Bu

alanlar meveut kentsel alamn biitinliid igerisinde Planlama Alam ile devamlilifn bulunan yollar
tizerinde konumlandirimagtir.
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Sekil 47. Oneri 1/1000 8lgekli Revizyon Uygulama imar Plam - Kentsel Calisma Alanlari
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KENTSEL CALISMA
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Calisma alanmin giineyinde, Anadolu Caddesinden cephe alan ve 19.11.2020 &ncesinde
yapilasmalar1 ySnlendiren imar planlarinda TM ve M kosullu yap: adalar: yer almaktadir. Bu alanlarda
aktif ticari islevler yer almakta olup genellikle kent biitiiniiniin ihtiyacim kargilayacak kullanimlar
bulunmaktadir. Planlama Alammin Anadolu Caddesi iizerinde yapilan incelemeler sonucu zemin ve iist
katlarin kullaniminin ticaret oldugu gézlemlenmisgtir.

Bu kapsamda oneri imar planinda Anadolu Caddesi boyunca eski plandan gelen TM ve M
kosullu adalarda TICK-1 ve TICK-2 kullamm karari getirilerek konut-ticaret alanlar1 belirlenmistir.
TICK kosullu imar adalarinda yap: nizamlar1 A-10 ve B-5 olarak belirlenmis; TICK-1 kosullu imar
adalarmim en az %50’si, TICK-2 kosullu imar adalarin ise zemin katlarnin ticaret olmasi kosulu
belirlenmistir. Planin kapasite niifus hesabi, bu kabul tizerinden yapilmistir.

4.5.5. Acik ve Yesil Alanlar

Cumbhuriyet Mahallesinin bir kismim kapsayan 1.Etap 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama
Imar Plam Simrlan igerisinde yer alan Yesil Alanlarin Plan Onama Smin ile kesildigi alanlar
bulunmakta olup bu alanlarin diger kisimlan etap ¢aligmalarimn devamindaki planlama sinirlarina
dahil olmaktadir. 1.Etap Plan Simn igerisinde kalan agik yesil alanlarn hesaplari Tablo 12°de
belirtilmektedir.
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Sekil 48: Oneri 1/1000 dl¢ekli Revizyon Uygulama imar Plamt - Acik ve Yesil Alanlar
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4.5.6. Uygulama Alan Smrlan

1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam Degisikligi ile hedeflenen; konut ve ticaret
alanlarinda toplulastirma bbylelikle zeminde donati alanlarina yer ayirmaktir, Ayrica millga imar
plantarmda karar altina almmayan ve kamulagtirmaya konu edilerek hem kamuya killfet olan ve
gergeklestirilemeyen teknik ve sosyal altyap: alanlarma ¢zlim aramaktir.

Bu hedefle yola ¢ikarak kamulagtirma sorunlarin: da ¢bzme adiyla Imar Kanununda yapilan
yeni diizenlemeler dogirultusunda yeniden DOP oranlar1 alinarak 18 Uygulama Sinirlart Plan {izerinde
belirlenmistir. Bu ¢alisma srasinda plan stireci sonrasinda olusabilecek kadastral miitkiyet farkliifn
sorununun dnflng gegmek icin plan ¢aligmasi ile bitlikie parsel bazinda ilgili kumimlarla miilkiyet
bilgileri glincellenmistir.

Bilindigi fizere 10.07.2019 tarihinde Resmi Gazetede yaymlanarek yilrtirlitge giren 7181 sayik
kanunun 9. maddesi ile depistirilen 3194 sayili Imar Kammunun 18. maddesinde “Bu madde
hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortakhk payr almmamas:
esastir. Ancak, her tirlii imar plam karart ile yapilagma kogulunda ve niifusta arfiy olmast hdlinde,
arfiy olan parsellerden, wygulama sonucunda clusan degerinin dnceki degerinden az olmamast
kaydyla, ik uygulamadaki diizenleme ortaklik payr oramm % 45°e kadar tamamlamak ilzere ilave
diizenleme ortaklhik pay: kesintisi yapilabilir.” hitkmii bulunmaktadir.

Bu hitkim dogrultusunda Dizenleme Ortaklik Paym % 45°¢ tamamlayarak uygulama
yapabilmek i¢in Planlama Alaninda toplam 52174 m®'lik alanda § adet 18. Madde Uygulama Alan
Siniri belirlenmistir. Bu alan icerisinde yer alan parsellerin buytkltgli tapu bilgileri tizerinden
hesaplanmis olup Sneri imar adalarina dagitilmsgtir,

Yukarida belirtildifi gibi Sneri planmn getirdifi ingaat alani, miilga uygulama imar planlariun
Sngdrdiigli ingaat alam ve nitfus kapasitesi ile uyumlu hale getiritmistir.
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Plan genelinde minimum parsel biiyiikliigii 1000 m? olarak belirlenmistir, Asagida planlama
alaninin 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plan1 Revizyonu kararlar dogrultusunda olusturdugu doku ve
siltieti ortaya koymak amaci ile 3 boyutlu modelleme ¢aligmalar: yapilmstir.

Sekil 49: Oneri Plan Modellemesi

Planlama Alamnin Anadolu Caddesi y8niinden giineyden goriiniimii

Planlama Alanimin kusbakis1 goriiniimii
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Planlama alanina iligkin detay gtriintimler
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(Oneri Plan ve Plan Notlar1, Kurum Gériisleri)
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