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I CALISMANIN AMACI VE KAPSAMI

Planlama Alan: ve gevresi, kent merkezi ile konumu, mekansal yap1 ve yapilagsma dzellikleri,
Karsiyaka Kent biitiinll igerisinde alamin jeolojik-jeoteknik ve yerlesilebilirlik ozellikleri, gelisme
potansiyelleri, yakin cevresindeki gelisme egilimleri, mekansal doniisim egilimleri ve bolgenin
gecirdigi planiama siireci birlikte degerlendirilerek mekana yapilabilecek miidahale bigimleri, buna dair
yasal ve kurumsal araglar tammlanmis, strateji ve modeller gelistirilmeye galigiimgtir,

Tamamina yakin verlesik olan Cumhuriyet, Inénii ve Ornekkéy Mahallesi sinirlar igerisinde
136 ha alanda, 26.04.1984, 02.10.1987, 24.01.2000 tarihlerinde Cumburiyet-Ornekkéy-Yamanlar imar
Planlari’mn degisen kogullarda uygulamay: ydnlendirmede yetersiz kalmas: nedeniyle hazirlanarak
27.03.2019 tarihinde onanan 1/1000 &lgekli Kentsel Yenileme Amagh Revizyon Imar Plam, Karsiyaka
Belediye Meclisinin 01.07.2019 tarih ve 91 sayih Karari ile iptal edilmis; bu karar, Izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 14.10.2019 tarih ve 05.857 say1l1 karari ile uygun bulunarak onanmigtir.

Bu kapsamda 1/1000 &lgekli Cumhuriyet ile Indnii ve Ornekkdy Mahallelerinin bir kismint
kapsayan Uygulama Imar Plani ve Plan A¢iklama Raporu Beledive Meclisimizin 02.03.2020 tarih ve
63 sayih karari ile uygun bulunarak izmir Biiyliksehir Belediyesince 19.11.2020 tarihinde degisiklikle
onanarak 03.12.2020 — 01.01.2021 tarihleri arasinda (01.01.2021 tarihinin Resmi Tatile denk gelmesi
nedeniyle; 04.01.2021 Pazartesi tarihi mesai bitimine kadar) 1 ay siireyle es zamanli olarak T.C.
Kargiyaka Belediyesi Baskanlik Binasi, web sayfasinda (https://www.karsiyaka bel.tr/imar-plan-
degisiklik) ve ilgili muhtarliklarda askiya ¢ikariimisg ve ilan edilmistir.

Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 28/05/2021 tarihli toplantisinda Karsiyaka Belediye
Meclisi’nin 17/05/2021 tarih ve 116 sayih karan dogrultusunda; konu 1/1000 &lgekli Uygulama imar
Planm1 Degisikliginin Belediyemize iadesine karar verilmistir.

Bu karar dogrultusunda planlar degil sadece imar uygulamalan durdurulmus olup, bélgenin
niteligi, verilerin daha detayh incelenerek, giincelliginin kontroliiniin saglanmasi, imar uygulamalar: ve
etaplamalanina yonelik gerekli analiz ve veri giincelleme ¢aligmalarimin aynntili olarak ele alinmasi
hedeflenmis ve bu kapsamda alanda bire-bir anket ¢alismalan gergeklestirilmistir.

2020 yilt plan ¢alismalan kapsaminda 136 ha. hk alan biitliniinde yapilan aragtirma ve analiz
sonuglar irdelenerek cakisan ortak nitelikler itibari ile bolgeler arasindaki ayrigmalar ve mevcut
durumda yagana soruniar degerlendirilmis, dogal, fiziksel ve alan biitiiniinde yapilan arazi ¢alismalari
sonucunda alt béigeler ve etaplar belirlenmigtir.

Bu kapsamda &ncelikle uygulama ve ruhsat asamasina gelmis bolgeler ile riskli yapr ilan
stiregierinin ve tahliye siirelerinin basladifi bolgeler 6ncelikli olmak fizere Planlama alanina iligkin
etaplama sinirlan belirlenmis, s6z konusu alana iligkin 6ne ¢ikan 6zellikler ve sorunlar tespit edilmistir.
Bu ozellikler ve sorunlar planiama etaplarinin olugmasinda etken olmusgtur. Rapora konu yaklagik 23
hektar alam igeren 1.Etap Plan Smin belitlenirken bolgedeki “Plan kararlarimin uygulanabilirligi -
Yapilagma kogullart ve mevcut plan kararlari uyumu- Mevcut uygulama ve ruhsat sorunlar: - Yikilmayi
bekleyen riskli yapilar” gibi faktorler &ne ¢ikmaktadir, Cumhuriyet Mahallesinin yaklasik 23 ha. lik
alaninda mekénsal ve sosyal deferlendirmeler birlikie ele alinarak yapilan analiz ve sentez ¢aligmalan
sonucunda 1. Etap Bdlgesine yonelik plan galismasi gerceklestirilmisgtir.
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Sekil 1: Planlama Yaklasimlan

KATILIMCI PLANLAMA YAKLASIMI

BILGI . ; IHTIYAGLARI
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UYGULANABILIR
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SAHIPLENILENY
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II. CALISMANIN iCERIGI

Plan Caligmasimin temel Onceligi yeni yasal diizenlemeler dogrultusunda bdlgede gecmisten
bugiine parcaci bir sekilde ve 1slah planlari fizerinden gelisen planlarin ve plan notlarinin biitiinligiinii
saglamak, mevcut konut ve ticaret kullanim alanlarinin sorunlarina miidahale etmek, ulagim semasin
diizenlemek ve kamusal kullanim alanlarinin artinnlmasina yonelik diizenlemeler getirmektir.

Imar plani yapim siirecinde kapsam ve &lgege bagl olarak hiyerarsik bir yap: bulunmaktadir.
“Planlarin Kademeli Birlikteligi” olarak adlandirilan bu yap1 igerisinde planlar, iist dlgeklerden
baglanarak alt 8lgeklere dogru hiyerarsik bir sira igerisinde yapilmakta, {ist 6lgekli plan ana kararlar: alt
Slgekli plan kararlarim baglayici nitelikte olmakta ve bu biitiinliik revizyon imar planlar: i¢inde gegerli
bulunmaktadir.

1/25000 6lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani, 1/5000 8lgekli Kargiyaka Nazim
Imar Plam ve Mekénsal Planlar Yapim Yé6netmeligi’nin 9. maddesi uyarinca, “vizyon, amag, hedefler
ve stratejiler belirlenerek, koruma-kullanma esaslari, alan kullanim kararlari, yogunluk ve yapilasmaya
iliskin konularda planlama esaslar1 ve uygulama ilkeleri, eylem planlari, ag¢ik ve yesil alan sistemi,
ulagim, erisilebilirlik ve mekédmin etkin kullamlmas, gerektiginde koruma, saghklastirma ve yenileme
program, alan ve projelerinin etaplama esaslan, alan kullanim dagihimi tablosu gibi hususlari”
igermektedir. izmir Kent biitiinii igerisinde degerlendirildiginde planlama alani ve ¢evresi Izmir merkez
ilgelerini kapsayan korfeze paralel yamaglarda konumlanan kentsel doniisiim koridoru ile baglantilidir.

Planlama alamindaki gelisim ve déniigiimiin, 3194 sayili imar Kanunu'na gére saglanmasi
yontem olarak belirlenmistir. Bu amag¢ ve hedefler dogrultusunda yiiriitiilen revizyon imar plam
calismalari 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili yonetmelikleri dogrultusunda hazirlanmis olup, imar
uygulamalar1 da bu kanun ve ilgili yénetmelik hiikiimlerine gbre yapilacaktir.
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Planlama siireci igerisinde gelinen noktada planlama alammin farklilasan mekénsal, fiziki,
cevresel ve toplumsal Ozellikleri, sorun ve olanaklarim temel alan alt bélgeleme ¢alismasi
gerceklestirilmis, bu bolgelerin aym zamanda biitiinsel bir planlama ¢alismasinin ve yaklagimin iiriinii
olarak farkl gelisme ve planlama stratejileri iiretilmektedir.

Cumhuriyet Mahallesi 1.Etap Revizyon 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan1 Degisikligine
iliskin planlama siireci; mevcut yapilanmanin mekénsal ve toplumsal bilesenlerine iliskin arastirmalarin
yapilmasi, sorunlarin ortaya konmasi, arazi kullamm, temel veri ve kurum goriislerini toplama ve
yerinde yiiz yiize yapilan anket ¢alismalarini igeren analiz asamasi, bilgilerin bir araya getirilmesi ve
mahalle muhtarlan ve vatandaglarla yapilan yiiz yiize goriismeler, degerlendirme, sentez asamasi ve son
olarak 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plan1 Degisikligine ait kararlarinin olusturulmast
asamalarini icermektedir.

Kavramsal olarak 1.Etap sinirlari belirlenirken Bitisik Nizam, Ticaret odakh yol boyu ticaret alt
merkez olusumu, Anadolu Caddesinden cephe alma durumu, Plan kararina konu 35 m. lik tagit yolu,
Anadolu Caddesinin kuzeyinde yer alan Cumhuriyet Mahallesi ile giineyinde yer alan Mavisehir ve Yali
bdlgesinin erisilebilirligini saglayacak olan kavsak ¢oziimii, mevcut planlardan gelen imar haklar,
diizenleme sahalarinin varlig1 ve uygulama sorunlari belirleyici olmustur.

Sekil 2.Etaplama Simrlan

1. PLANLAMA ALANININ GENEL OZELLIKLERI

Karstyaka, Izmir il sinirlari igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360 sayili
On Dért ilde Bityiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilge Kurulmas: ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararmamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile belirlendigi {izere Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi'ne bagh ilgelerden biri olan Karsiyaka’nin dogusunda Bayrakl ilgesi, batisinda Cigli ilgesi,
giineyinde izmir K&érfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag1 yer almaktadir. Yamanlar Dag; etegi ile deniz
arasinda kalan kisim yerlesik alandir.
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Sekil 3. Karsiyaka ilgesi ve Cevre ilgeler

Sekil 4. Karsiyaka Ilcesinin Konumu

Planlama Alam ise Kargiyaka ilgesi, Yamanlar dag eteginde, Anadolu Caddesinin kuzeyi ile
izmir Cevre Yolunun giineyinde yer almakta, Cumhuriyet Mahallesi ig:erisinde|23|hektarhk alan
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kapsamaktadir. Ilgenin giineyinde Izmir Korfezi ve Konak ilgesi, dogusunda Cigli, kuzeydogusunda
Menemen ve batisinda Bayrakli ilgeleri yer almaktadir.

Sekil 5.Planlama Alamnin llge i¢indeki Konumu

2. PLANLAMA CALISMALARI

Planlama Alam izmir Biiyiiksehir sinirlar1 ve Karsiyaka ilge sinirlari igerisinde olup Anadolu
Caddesi sinir olmak tizere Cumhuriyet Mahallesinin[Z?_’_lwlgtaﬁ( bir kismii kapsamaktadir. Etaplama
galigmalarina esas 136 ha. lik alamn kuzeyinde Inonii Mahallesi, kuzey dogusunda Cumhuriyet
Mabhallesinin devarm bulunmakta, giineyinde Anadolu Caddesi batisinda ise kapali konut siteleri yer
almaktadir. Planlama Alanmin Anadolu Caddesi hattinda ticaret dokusu hakimken kuzeye gidildikce bu

doku yerini konut alanlarina birakmaktadir.
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Sekil 6.1. Etap Planlama Alam 2020 Yih Uydu Gériintiisii

Plan caligmasi yapilan alanm cevresi ulagim aglan ile giiclenmis ilce merkezine ulagim
olanaklar1 yilksek bir bolgedir. Gilineyde Anadolu Caddesi, kuzeyde 6710 ve 6705 Sokaklarla
sinirlandirilmaktadir. Plan kararlarina gore de Kargiyaka ilgesi geneli igin denizyolu ulasimi 6nemli olup
Planlama Alanmi etkileyen ana ulagim baglantilar, Izmir Cevre Yolu, Anadolu Caddesi ve IZBAN
hattindan aktarma ile gergeklesen minibiis hatlaridir.

2.1. PLANLAMA ALANI VE KARSIYAKA ILCESININ PLANLAMA TARIHI

Tarihsel siire¢ icerisinde Izmir farkh etnik gruplarin oldugu bir merkez iken Karsiyaka kiy1 ve
yazlik yerlesim &zelligi ile 6ne gikmaktadir. izmir Kent Biitiiniine dair 1905, 1925 yillarina ait planlama
calismalari igerisinde yer almadifi goriilen Kargiyaka ilgesine yoénelik ilk planlama ¢alismalarmin
1950’lerde onanan 1/2000 Olgekli izmir Sehri Planlan oldugu gériilmektedir. Karsiyaka yerlesiminin
bu yillarda konut alani olarak gelistifi ve 1950°lerin bagindaki 15.453 olan niifusun yogun gog
hareketlerinin basladig 1960’larda 77.877 kisiye ulastign goriilmektedir (simdiki Bayrakli ve Cigli
ilgeleri dahil).

I1k olarak 1950°li y1llara ait Le Corbusier planinda Karsiyaka Menemen karayolunun kuzeyinde
100,65 ha alanda yerlesimi ongdrmektedir. 1950’li yillarda Karsiyaka ilgesinin o giinkii sinirlan
icerisinde yogun go¢ hareketleri ve niifus artis1 Kargiyaka’daki mekéansal déniigiimii etkileyen bir siireci
baglatmigtir. 1950 li yillarda ilk ruhsata tabii olmayan yapilarin bagladigi goriilmektedir.

Karsiyaka ilgesi ilk olarak 1950’1i yillardaki izmir Belediyesi tarafindan agilan yarisma sonucu
elde edilen Kemal Ahmet Aru ve ekibi tarafindan hazirlanan 1/2000 Olgekli imar Planlar ile planlarla

yapilagmaya agildig1 goriilmektedir. Ancak Planlama Revizyonu degisikligine konu alan bu planlarda
iskan dis1 alanlardir.

Kargtyaka 1954 yihinda ilge statiisiine kavusan yerlesim, Izmir Merkez’le iletigimi giiglenen
Altinyol baglantisinin saglanmasi ile sayfiye yeri olmaktan ¢ikip kentin iist gelir grubu tarafindan iskan
edilmeye baglamistir. Yerlesime ait 1962 hélihazir haritalarinda ayrik nizam 2-3 kath miistakil yapilar
goriilmekte iken 1965 tarihinde ¢ikan Kat Miilkiyeti Kanunu ile mevcut yapilarin yikilarak yeni ¢ok
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katli yapilarin insa edildigi bir siirece girmistir. 1972 yili hilihazir haritalarinda Karsiyaka’mn sakin
kent dokusunun yerini bitisik nizamda apartmanlarin aldig1 dénem gériilmektedir.

Planh kalkinma dénemi kurumlarinda 1965 yilinda kurulan izmir Metropoliten Alan Nazim
Plan Biirosu tarafindan 1/25000 6lgekli izmir Metropoliten Alan Nazim imar Plani hazirlanmis, Izmir
kent biitiinii ve yakin ¢evresinin bolge Slgegindeki konumunu irdeleyerek ¢aligilan Plan 04.01.1973
tarihinde imar Iskén Bakanligi’nca onaylanmigtir.

1973 yihinda onanan Nazim Planinin yukarida tanimlanan ana kararlarini degistiren, yatirim kararlari ve
uygulamalar nedeniyle gesitli olgeklerdeki giincel planlar esas alinarak 1/25000 &lgekli Izmir
Biiyiiksehir Biitiinii Nazim Plan Revizyonu 1989 yilinda yapilmistir.

Sekil 7.Karsiyaka Ilcesinin Odak Noktalan

il KARSIYAKA'NIN ODAKNOKTALARI |

BOSTANLI BALIKCI BAR.
BOSTANLI ISK. |

Ust 8lgekli planlar siirecinde ayrintih olarak ele alinacak planlama siireci sonrasi gelinen
noktada Planlama alani Kargiyaka llgesinin kuzeyine dogru gelisen bolge icerisinde Cevre yolu ile
Anadolu Caddesi arasinda yer almaktadir. Kent Biitiiniinii igerisinde bugiin énem tasiyan odak noktalar
agisindan bakildiginda ana kullanim kararlari, cevresi ve hinterland: ile iligkisi ag¢isindan kuzeye
yOnlenen yasam alanlari ile iliskisi ag¢ik¢a goriilmektedir. Konum agisindan 6nemli bolgelerden biridir.
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2.2. KARSIYAKA’NIN COGRAFi KONUMU

Karsiyaka, Izmir il simirlari igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360 sayih
On Dért I1de Bilyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmas: ile Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile belirlendigi iizere Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi’ne bagh ilgelerden biri olan Karsiyaka’nin dogusunda Bayrakli ilgesi, batisinda Cigli ilcesi,
giineyinde izmir K&rfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag1 yer almaktadir. Yamanlar Dagi etegi ile deniz
arasinda kalan kisim yerlesik alandir.

2.3. JEOLOJIK YAPI

Izmir yarimadasi, Gediz ve Kiigiik Menderes vadileri arasinda kalan alanda bulunmaktadir.
Gediz nehrinin dolayisiyla Gediz vadisinin Ege Denizi ile bulustugu noktada bulunan Yamanlar Dagi
ve akarsular, Gediz nehrinin getirdigi aliivyonlarla olusan Menemen ovasi, Kargiyaka’nin jeolojik
yapisini etkileyen 6nemli etmendir.

Karsiyaka deltasi; Bat1 Anadolu’nun volkanik yapilarindan olan Yamanlar Dagi’ndan kaynagmi
alan dag derelerinin Korfezin kuzeyinde olusturdugu bir delta alamdir. Yamanlar Dagi’n1 olusturan
volkanik taglar iki gruba aynlir. flk grup alt katmanda bulunan aginmaya dayaniksiz, anglomera ve agik
renkli gevsek dokulu andezitik taglardir. Bu taslarin ayrigmasindan olusan, kumlu yiizey ortiileri,
Karsiyaka dereleri ile yikanarak asagilara tasimmustir. Ikincisi ise kabuk seklinde dagin giiney yiiziinii
kaplayan, koyuca pembe renklerde, sert ve aginmaya dayaniksiz andezitlerdir. Giiney yamaglardaki
derelerle pargalanmis yamag béliimleri bu yap: iizerinde sekillenir (Oner ve Kayan, 2006).

Planlama Alam ve Karsiyaka ilgesinin tamami Bakanlar Kurulu’nun 18.04.1996 sayili karari ile

yirirliige giren Tirkiye Deprem Bdlgeleri haritasina gére 1. Derece Deprem Bolgesi’nde yer
almaktadir.

Sekil 8.Karsiyaka ve Cevresi Jeomorfolojisi

- Yamanlar Dafs yamaglan
(Andezik lav drttistl)

{Eils ve gevsek veolkanik birlkimler fzerinde)
P Yokan Karsyaka ki i
i (ajbenzer olugumlu alanlar
e B Asap Karqiyaka altivyal dizliiga
(Yen birikinti konisi ve Kargiyaka deltasy)
i b) benzer olusumlu Gediz Deltast
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2.4. IKLIiM

Yamanlar dag grubunun giiney yamaglarini igine alan Karsiyaka’nin izmir Koérfezine 12 km.
kiyis1 bulunmaktadir. Planlama Alam ise Anadolu Caddesine yakin konumdadir. Planlama Alam1 ve
Karsiyaka genel olarak Izmir kentinin iklim 6zelliklerini icermektedir. izmir’ de Akdeniz ikliminin “K1y1
Ege” alt tipi goriinmektedir. Bélgede mayis ayi ortalarindan baglayip Eyliil ay1 sonuna kadar siiren yaz
mevsimi sicak ve kurak, mart ve aralik aylarinda hiikiim siiren kiglar 1lik ve yagish gecmektedir.

2.5. YORURLUKTEKI UST OLCEKLIi PLANLAR VE PLAN KARARLARI
2.5.1. 1/100.000 Olcekli izmir-Manisa Cevre Diizeni Plani

" 7 Izmir-Manisa Boigesi 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plant 23:06.2017 tarih ve 9948 sayih *
Bakanlik Olur'u ile onaylanmigtir. Aski siirecindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda 30.12.2014 I
tarih ve 21137 sayil Bakanlik Makami Olur’u ile onaylanan izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 *
Olgekli Cevre Diizeni Plani’na aski siireci igerisindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda yeniden l
diizenleme yapilarak 16.11.2015 tarihinde onaylanmigtir. Bu plan ile revizyon imar plam ¢alismasi *
yapilan alan Kentsel Yerlesik Alan olarak belirlenmistir. Bu alanlarda plan uygulama hiikiimlerine gére |
“Konut alanlari ile egitim tesisleri, saghk tesisleri, acik ve kapal spor alanlari, yegil alanlar, kamu -
kurum alanlari, trafo v.b. gibi sosyal ve teknik altyapr alanlar ile ticaret alanlari, kiigiik sanayi sitesi I
. alanlan, turistik tesis alanlari, konut disi kentsel ¢alisma alanlart v.b. gibi ¢alisma alanlar1 yer -
Lalabilz’r. ” ibaresi bulunmaktadir. |
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2.5.2. 1/25.000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam

Izmir kent biitiiniinii kapsayan 1/25.000 &lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam
Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih, 05/843 sayili karar ile onaylanmigstir. Sz konusu
plana gdre ¢calisma alaninin biiyiik gogunlugu Kentsel Yerlesik (Meskiin) Alan icerisinde kalmaktadir.

Plan hiikiimlerinde Kentsel Yerlesik Alanlar, “Konut ve konut kullamma hizmet verecek, sosyal,
kiiltiirel donati ve teknik altyapi tesisleri ile toptan ve perakende ticaret tiirleri, kiiciik sanayi, konut disi
kentsel ¢calisma alanlar1, endiistriyel atik su iiretmeyen kiigiik olgekli iiretim yerleri ve ticari depolama
kullanimlar yer alabilir. Biiyiik olgekli sanayi, sanayi depolama alanlar: gibi kullammlar bu alanlar
icinde yer alamaz. Kentsel yerlegik alanlarda var olan sanayi tesisleri, ekonomik émrii doldugunda
sanayi alanlarina taginacaktir.” seklinde tanimlanmugtir.

Bu kapsamda;
e Planlama asamasinda alanin $zelliine gore ilgili kurum gériiglerinin alinacagi,
« Kentsel yerlesik alanlarda onayli imar planlarinin éngérdiigii niifusun asilamayacagi,

+ Imar planlarinda var olan sosyal, kiiltirel donati ve teknik altyapi alanlarinin
azaltilamayacag,

= Kentsel yerlesik alanlarda yapi stokunun durumuna, doku ve islevsel dzelliklerine alanin,
jeolojik yapisina gore korumalyenileme, sagliklastirma veya tasfiye amaghi plan ve projelerin
yapilabilecegi” belirtilmektedir. Karsiyaka ilgesi yerlesik alanlar i¢inde bos alanlar1 da barindiran biiyiik
6lgiide yapilagmis alanlardir.

Sekil 10.1/25000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani

2.5.3. 1/5000 Olcekli Kafslyaka 2. Etap Nazim Imar Plam

Karsiyaka 2. Etap Nazim imar Plam, izmir 3. idare Mahkemesi’nin 12.11.2013 tarih ve
2012/899 E.-2013/1810 K. sayih karar1 ile iptal edildikten sonra; izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
11.02.2019 tarih ve 05.117 say1l karari ile uygun goriilerek, Baskanlik Makaminca 27.03.2019 tarihinde
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onanarak askiya cikarilmigtir,. Konu plana aski siireci icerisinde yapilan itirazlar sonrasi
degerlendirmeler sonucunda ise izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 08.07.2019 tarih ve 05.561

sayili meclis karari ile onanmugtir.

2.5.4. Cumhuriyet, Ornekkdy ve Inonii Mahalleleri 1/5000 6lcekli Nazim imar
Plam

Cumhuriyet, Ornekkdy, Inonii Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plani Revizyonu, Izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14.09.2020 tarih ve 05.710 sayili karar1 ile uygun goriilerek 19.11.2020
tarihinde onanmugtir ve 01.12.2020-30.12.2020 tarihleri arasinda askiya ¢ikarilmustir.

5 Cumbhuriyet, Ornekksy, Inénii Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plan1 Revizyonunda “Yogunluk

I Kararlar1 ve Niifus” bashig altinda bélgenin yogunlugu, briit yogunluga gore Cok Yiiksek Yogunluklu

. (401 Kisi/Ha Ustii) olarak belirlenmistir. S6z konusu planin kullanim kararlar incelendiginde, Gelisme
Konut Alanm1 39,21 ha, Mevcut Konut Alani 2,85 ha, Ticaret+Konut Alani 8,09 ha, Ticaret Alam 3,54

. olarak belirlenmis, TUIK verilerine gore ortalama hane halki biiyiikliigii kabulii 2,69 ile niifus 33,762
kisi olarak kabul edilmistir.

k $E 1i :mh.uriyj, ﬁrmkt"iy:minii I.\'/l-;l-laileﬁlfﬁﬂWNinﬁmirﬁm'Rﬁyénu

-
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Cumbhuriyet, Ornekkdy, Inonii Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plam Revizyonunda 1.Etap Planlam

a

Sinin igerisinde kalan bolgede 6804 m? Gelisme Konut Alani, 29389 m* Meskun Konut Alani, 37698
m? Ticaret Alani, 30159 m? Ticaret — Konut Alani, 9614 m? Belediye Hizmet Alam, 1443 m? Askeri
Alan, 1530 m? Ibadet Alam, 11228 m? Park, 2377 m? Otopark Alam ve 6265 m? Teknik Altyap: Alani
belirlenmistir.
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2.5.5. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam ve Plan Siiregleri

Planlama Alaninin yakin gevresi uygulama imar plam dlgeginde incelendiginde btlgedeki ilk
galigmanin Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Boélgesi olarak ilan edilmesi oldugu
belirlenmistir. Gecekondu Onleme Bélgeleri icinde en eskilerinden biri olan ve Imar ve Iskén
Bakanhgi’nca 10.01.1964 tarihinde onaylanan Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bélgesi 280
kisi/ha yogunluga sahip Konut Bélgesi olarak planianmig olup 54.77 ha biiyiikliigiindedir. Alanin ulagim
sistemini Izmir-Canakkale aksim olusturan Anadolu Caddesi saglamaktadir. Aym giizergh boyunca
calisan toplu uwlasim sistemi Cumhuriyet Mahallesinin alt merkez olan Kargiyaka’ya ve Ana Merkez
Konak’a ulagimina hizmet etmektedir. Isyeri konut iligkisi géz oniine alindigmnda alanin konut olarak
secilmesinin olumiu oldugu belirtilmektedir.

Cesitli uygulama gii¢litkleri ve stire¢ iginde olugan farkli yapiiagsma ve miilkiyet soruniar
nedeniyle Karsiyaka Belediye Meclisinin 13.10.1989 giin ve 96 sayili karan ile Cumhuriyet Mahallesi
Gecekondu Onleme Bolgesi’nin 8.24 ha’hk boliimii iptal edilmistir. Sadece 5 katli sosyal konutlarn
bulundugu kismm Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bélgesi olarak ayrilmasina karar
verilmigtir (IKNIP Plan A¢iklama Raporu).

Ancak argiv ¢caligmalan sonucunda edinebildigimiz ilk planlama ¢alismasi, 1986 yilinda

onaylanan 31 ha’lik alam kapsayan Cumhuriyet Mahallesi Islah Imar Planr’dir. Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi'nce hazirlanan Islah Planlan dogrultusunda yapilan Cumhuriyet-Ornekkéy-Yamaniar imar
Plami smirlan igerisinde kalmaktadir. Cumhuriyet Mahallesi Islah Imar Plam uygulama giigliikleri
nedeniyle Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 13.10.1989 tarihli ve 96 sayili karari ile iptal edilmisgtir.

Sekil 12.Islah imar Plam

Sonrasinda, Karsiyaka Beledive Meclisi’nin 14.01.1986 tarih ve 88 sayih karani ile uygun
goriilerek, Izmir Biiyilksehir Belediye Baskanligi’nca 02.10.1987 tarihinde onaylanan Cumhuriyet-
Ornekkdy-Yamanlar Imar Planlari iizerinden giiniimiize kadar gelinmistir. Bu plan ¢ahsmalan
kapsaminda meveut niifusa orantili teknik ve sosyal donat: alanlarimin miilga kanun ve yénetmelikler
kapsaminda gergeklestirilmedigi ve planlarin detayl plan agiklama raporfarmin olmadifi goriilmektedir.
Planlama Alam simrlan itibari ile onaya konu olmus plan caligmalar: var olan semanin iizerinde kismi
kullanim kararlan ile yapilasma kosullarinda kismi degisiklikler dnermistir.
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Sekil 13.26.04.1984 tarih onayh 1/1000 élgekli Uygulama imar Plam

~

;Q' - 1 _" ;‘:;
DAY

Sekil 14. 02.10.1987 tarih onayh 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plam

¢ e— — m— — . — e e— . e— — . =
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Sekil 15.15.09.1993 tarih onayh 1/1000 élcekli Uygulama imar Plam

Ly
L..!_)
el
o
ot

Sekil 16.24.01.2000 tarih onayh 1/1000 élgekli Uygulama imar Plam

2019 yilina gelindiginde Planlama Alanina iliskin 1/1000 Olgekli Kentsel Yenileme Amagh
Revizyon Imar Plam hazirlanmis, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 15.03.2019 tarih ve 05.249
sayih karan ile kabul edilerek 27.03.2019 tarihinde onanmig, Imar Kanununun 8. maddesi geregi
Belediyemizce 1 ay siireyle askiya gikarilan soz konusu plana bu siiregte 1092 itiraz basvurusu
yapilmistir. Karsiyaka Belediye Meclisi, komisyonlarin degerlendirmelerini ve vatandaslarin itirazlarim
dikkate alarak, planda Birlikte Uygulama Yapilacak Alan Simirlani icerisinde ki terk oranlarinin
farkliliklar tasimasi, min. ifraz kosullari1 nedeniyle hisse dagilimlarinda sikintilar olabilecegi,
Hmax.:6,80 ve B-2 yapilagsma diizenine sahip imar adalarinda bina kitleleri yapilasmalar: {izerinden
yapilan incelemede 1,7 emsalin yeterli olmadig, 6nerilen Ticaret-Konut Alanlarinin yeterli olmadig;,
Belediye adma bulunan parsellerin ve iizerindeki hak sahipliliklerinin nasil korunacagina dair
belirsizliklerin olmas1 nedenleriyle 01.07.2019 tarih ve 91 sayili Karar ile planin iptal edilmesine ve
bolgede yeniden 1/1000 olgekli kentsel yenileme amagli revizyon imar plami yapilmasina karar
vermistir. Izmir Biiyiiksehir Belediye Bagkanhigi'nin 18.12.2019 sayili yazisi ile Karsiyaka Belediye
Meclisinin almis oldugu iptal kararmin Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.10.2019 tarih ve
05.857 sayili karari ile uygun bulunarak 5216 Sayili Yasanin 14. maddesi uyarinca onandig iletilmistir.
Iptal karan sonrasinda bolgenin plansiz kalmasi dolayisiyla kentsel mekanda kaliteyi artirmay1, saghikh
ve giivenilir gevreler olusturmayi hedefleyen, 2019 tarihinde onaylanan Karsiyaka 2. Etap 1/5000
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Olgekli Nazim Imar Plam dogrultusunda hazirlanacak 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina
gereksinim duyulmustur.

Bu kapsamda 1/000 dlgekli Cumhuriyet ile Inonii ve Ornekkdy Mahallelerinin bir kismuni
kapsayan Uygulama imar Plam ve Plan Aciklama Raporu Belediye Meclisimizin 02.03.2020 tarih ve
63 sayil karari ile uygun bulunarak izmir Bilyliksehir Belediyesince 19.11.2020 tarihinde degisiklikle
onanarak 03.12.2020 — 01.01.2021 tarihleri arasinda (01.01.2021 tarihinin Resmi Tatile denk gelmesi
nedeniyle; 04.01.2021 Pazartesi tarihi mesai bitimine kadar) 1 ay siireyle es zamanh olarak T.C.
Karsiyaka Belediyesi Bagkanlik Binasi, web sayfasinda (https:/www karsivaka.bel.tr/imar-plan-
degisiklik) ve ilgili muhtarliklarda askiya ¢ikarilmis ve ilan edilmistir.

Sekil 17.19.11.2020 tarih onayh 1/1000 slgekli Uygulama imar Plam

Aska siiresi igerisinde yapilan itirazlar, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 01.02.2021 tarih ve 30,
31, 32, 33, 34 ve 36 sayili kararlar ile reddedilmig; 01.02.2021 tarih ve 35 sayili karan ile ise kismen
reddedilmis kismen plan notlarinda bir takim degisiklikler uygun goriilmiistiir. itirazlarin kismen uygun
bulunmasina iligkin alinan Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 01.02.2021 tarih ve 35 sayih karar
dogrultusunda diizenlenen 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi, 5216 sayil yasanin 7/b
maddesi geregince onanmak lizere Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne 26.02.2021 tarih ve 9777 sayih
yazimiz iletilmis olmakla birlikte, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 17/05/2021 tarih ve 116 sayili karari
ile bolgede “imar planlarinin yeniden caligilmasi, plan ¢alismas: siirecinde bolgedeki uygulamalarin
durdurulmas, itirazlar kapsaminda izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’ne iletilen plan degisikligi
Onerisinin geri ¢ekilmesi, bolgeye iliskin gerekli analiz ve sentez galigmalar1 sonrasinda imar plan
calismalarinin planlama hiyerarsisi kapsaminda etaplar halinde ele alinmas1” seklindeki karar uygun
bulunmus olup onanmak fizere Miidiirliigiimiiziin 26/05/2021 tarih ve 24386 sayih yazisi ile Izmir
Biiyilksehir Belediyesi’ne gonderilmistir.

Izmir Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 28.05.2021 tarihli toplantisinda 616 sayili Karar ile
Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 17.05.2021 tarih ve 116 sayili karar1 dogrultusunda “imar planlarinin
yeniden calisilmasi, plan caligmasi siirecinde bolgedeki uygulamalarin durdurulmasi, itirazlar
kapsaminda Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’ne iletilen plan degisikligi onerisinin geri ¢ekilmesi,
bolgeye iliskin gerekli analiz ve sentez ¢aligmalan sonrasinda imar plam ¢aligmalarinin planlama
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hiyerarsisi kapsaminda etaplar halinde ele alinmas1” seklindeki karar dogrultusunda Cumhuriyet 1.Etap
Revizyon Uygulama imar Plan1 Degisikligi ile birlikte yapilan etaplamalar dogrultusunda 1/1000 dlgekli
Cumhuriyet Mahallesi 2.Etap Revizyon Uygulama imar Plani galismalarina baslanmgtir.

2.6. MEKANSAL ANALIZ VE ARAZi KULLANISI ANALIZLERi

2.6.1. Planlama Alaninin Mahalle Kapsaminda Degerlendirilmesi

fzmir’e iligkin niifus hareketleri gézlendiginde Karsiyaka Ilgesi niifus hareketleri agisindan
2008-2020 arasinda diizenli bir artis gostermektedir.

Planlama Alami ve cevresinin demografik sekillenmesine bakildiginda belirleyici olan
unsurlarin 1950 sonrasi yaganan gd¢ olgusu ve kismen yasa dis1, kismen de sosyal konut ve gecekondu
dnleme bolgesi ilani ile gelisen siireg oldugu gérillmektedir. Izmir Kentinin kuzey aksinin énemli bir
baglant1 aks1 olan Anadolu Caddesi gevresinde ulagilabilirligin yiiksek oldugu ve Karsiyaka, diger
ilgelerle kurulan giiglii baglanti ile gergeklesen uygulamalar belirleyici oldugu goriilmektedir.

Tablo 1.Yillara Gore Niifus Degisimi

YILLARA GORE | CUMHURIYET | KARSIYAKA fZMIR iLi
NUFUS DEGiSiMi | MAHALLESI iLGESI
2008 14734 296031 | 3795978
2009 14606 304507 | 3868308
2010 14333 310061 | 3948848
2011 14231 312213 | 3965232
2012 14083 315294 | 4005459
2013 14032 321870 | 4061074
2014 13940 325717 | 4113072
2015 13842 333250 | 4168415
2016 13923 338485 | 4223545
2017 13952 342062 | 4279677
2018 13858 344140 | 4320519
2019 13744 349290 | 4367251
2020 13619 350100 | 4394694

1.Etap Planlama Alam, 5462 ha yiizolgiimlii Karsiyaka ilgesi, 108 ha yiiz dl¢iimiine sahip
Cumhuriyet Mabhallesi igerisinde yak]amkl_éﬂhektarhk alam kapsamaktadir. Planlama Alaninin
giineyinde Semikler Mahallesi, kuzeyinde indnii Mahallesi kuzey dogusunda Cumhuriyet ve Ornekkoy
Mahalleleri bulunmaktadir. Planlama Alani giineyde Anadolu Caddesi, kuzeyde 6701 ve 6705 Sokak
ile sinirlandiriimaktadir.
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Sekil 18.Planlama Alam Simir1

CUMHURIYET MAHALLES/
108 ha

" o e eE— = e e ¢ e ¢ G ¢ GEE—e ¢ IS ¢ GEEEES ¢ GEIEES " GEEEE ¢ GEEES ¢ GEEES ¢ EE—— ¢ GE——

2 6.2. 19 11. 2020 Oncesinde Yiiriirliikte Olan imar Planlar ve Cevresel |
Yapilasmalar .
S I PO SO U S S O I S ——— . -

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

Planlama Alaninin yakin ¢evresinde ve Anadolu Caddesinin giineyinde yapilasma kosullari blok
nizam, emsal ve Y kosullu olarak belirlenmis alanlar bulunmakta olup ¢ogunlukla yapilagmalar
tamamlanmigtir. Egim ve yiikseltinin ¢ok olmadifi bolgede yapr yikseklikleri 10 kata kadar
ulasmaktadir.

._._._._._._.— — _._._._._.—._._.._.

onanan 1/1000 &lcekli Kentse
Planlama Alaninda yiiriirlitkte bir ima

Planinin iptal edilmesi nedeniyle
anlama Alaninda mekénsal analiz

19.11.2020 oncesinde yiiriirliikte olan imar planlarinin, 1. Etap 1/1000 olgekli Revizyon
Uygulama Imar Plan1 simirinda kalan yapilagma kogullar incelendiginde Hmax:6.80, Hmax:24.80, B-4,
B-5, ve E:1,40 E:1.00 yapllasma kosullarmmin yer aldig gorulmektedlr B-5 yapllasma ko$ullu imar

ticaret oranimin yiiksek olmasi nedeniyle bu bélgelerde konut niifusu %50 olarak belirlenmis, E:1,4
L kosullu imar adalan ise M kosullu oldugundan yerlegik konut niifusuna dahil edilmemistir.

Etaplamaya esas 136 ha.lik Alan butununun batisinda Ornekkdy imar Planlari, kuzeyinde ise
Korfezkdy Toplu Konut Alani, giineyinde Anadolu Caddesinin altinda bulunan Semikler Planlar
bulunmaktadir. Yakin cevresindeki ada bazindaki yapilasma ve imar planlarinda Blok seklinde

belirlenen yapilagma kosullar1 ve kat yiikseklikleri, Planlama Alami plan kararlan iizerinde baski
olusturmaktadir.

Planlama Alaninda onanli planlarin 1980°1i yillara ait olmasi dénemin plan yapimina ait esaslar
ve Illet Bankasi tarafindan hazirlanan Teknik Sartnameler ve 1980 Genel Niifus Sayimi sonuglarina
gore, Tiirkiye'deki hane halklarinin hane halki biiyiiklilkleri Ortalama Tiirkiye i¢in 5.32 kisidir.
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Yerlesme yeri bilyiikliigiine gbre, bu deger 6.05 kisi ile 4.62 kisi arasinda degismektedir. Dénemin imar
planlarinin Plan Agiklama Raporlar1 bulunmadiindan niifus hesaplarinda ikili uygulama yapilarak
gliniimiiz kosullar1 ve déneminin kosullar i¢in ayr1 ayr hesap yapilmigtir.

Izmir igin ortalama aile biiyiikliigii 4.07 olarak kabul edilmistir. Hesaplamalar i¢in bu deger
dénemin plan ¢aligmalarinda da kabul géren yaklagim dogrultusunda hane halk: biiytikliigii 4 kisi olarak

. hesaplamigtr (https:/dergipark org v/g/download/article-file/836) | | __ | __ . . . — . —
Tablo 2: Planlama Alaminda 19.11.2020 Oncesinde Yiiriirliikte Olan imar Planlarina Gore imar
Adalarmin Alansal Dagilim I

Alan Yapilasma insaat T-TM-TM1 Konut| OrtDaire |OrtHane Halka| _
Kullanimi Igogjlu Eitaa} | Ao Ah::(m‘) Yiizdesi Byilkiigi | Boyildaga | - oUS
Konut Alam B-4 3.00 31886 95658 100 2.62 2506.24
Konut Alant 1.40 1974 2763.6 100 2.62 72.41
Ticaret B-4 3.00 10471 31413 80% 100 2.62 638.42
Ticaret 1.40 14763 206682 80% 100 2.62 433.21
™ B-5 3.50 14281 49983 5 80% 100 2.62 1047.65
TMIL B-5 3.50 7275 25462.5 80% 100 2.62 533.69
Toplam 80650 225948.8 5251.62
Alan Yapilasma insaat |T-TM-TMI_Konut| OrtDaire |OriHane Halki| _
Kullanmu Igo;:m Tzl | Aalu') .m:;(w) Yiizdesi Bivakiigh | Bayikiaga | 1S
Konut Alam B-4 3.00 31886 95658 100 4 3826.32
Konut Alam 1.40 1974 2763.6 100 4 110.54
Ticaret B-4 3.00 10471 31413 $0% 100 4 1005.22
Ticaret 1.40 14763 20668.2 80% 100 4 661.38
™ B-5 3.50 14281 49983 3 80% 100 4 1599.47
™I B-5 3.50 7275 25462.5 80% 100 4 $14.80
Toplam 80650 225048.8 8017.73

Planlama Alaninda toplam 360 adet parsel bulunmaktadir. Alanda 1532 adet bagimsiz b6liim
olup, konut birim sayis1 766 adettir. Alanda toplam parsel alam biiyiikliigii 80650 m? ve toplam konut
insaat alan1 98421.60 m?’dir.
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f‘fé_ 1/1000 OLCEKLIi CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP
4./ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

Cumhuriyet-Ornckkéy-Yamaniar
1/1000 Oigeki Uygulnma lmar Plam
Kargtyas a Betasive Mockin’-01.10.1987
YAPILASMA KOSULLARI
COSTERIMLER

e
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2.6.3. Doluluk Bosluk Analizi

Planlama Alaninda hilihazirda yapilarin taban alam itibari ile yapilasma oramna
baktigimizda yaklasik %70’iiniin bos oldugu goriilmektedir. Biiyiik alan gerektiren mevcut

kamu kullanimlarmin bulundugu veya imar plani kararlariyla belirlenmis oldugu alanlar ve
yollar bogluklarin énemli bir kismini olugturmaktadr.
Sekil 20.Doluluk Bosluk Analizi

™ 1/1000 ﬂLQEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP [
4.,/ REVIiZYON UYGULAMA iMAR PLANI
‘ DOLULUK - BOSLUK
ANALiZi
Eumm
-
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2.6.4. Bina Taban Alam Analizi

Planlama Alaninda yapilarin taban alanlar1 ve yogunluklar incelendiginde en fazla oranin 50
m? ile 150 m? arasinda artig gdsterdigi tespit edilmisgtir.

Tablo 3.Bina Taban Alanlan

Bina Taban Alanlar (m?) Alan Biiyiikliigii (m?) Oran (%)
50 m2 - 150 m? 18496 29.17

150 m2 - 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 m2 2961 4.67

650 m? - 750 m? 4173 6.58

750 m? 11970 18.88
Toplam 63397 100

Sekil 21.Bina Taban Alan1 Analizi

>,/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

1/1000 OLCEKLi CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP JF
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..... & TABAN ALANLARI
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GOSTERIMLER

E 1.ETAP PLAN SINIRI
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2.6.5. Parsel Biiyiikliikleri

Planlama Alanmin genelinde parsel bilyiikliikleri farklilik gostermektedir. Planlama Alaninda
360 adet parselin biiyiikliikleri ve yogunluklari agagida belirtildigi gibi 150 m? ile 300 m? arasinda artis
gostermektedir. Ortalama parsel biiyiikliigii 160 m? bulunmustur.

Sekil 22.Parsel Biiyiikliikleri

@ 1/1000 OLGEKLi CUMHURIYET MAHALLESi 1.ETAP [
<) REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

— PARSEL
BUYUKLUKLERI

GOSTERIMLER

* -~‘~.
' o
|I b 4 ‘a_.‘ E LETAP PLAN SINIRI
L] “-~.
1 ) ] ey :] <150 m2
% 3
I‘ 1 s
- . Y
\ N

I
[wmececwmns

:]“ﬂ-!‘--imlﬂ
Dltﬂlml(al‘l‘-nl

2.6.6. Ruhsath Yap1 Analizi

MAKS Sistemi izerinden 2007 sonras1 Planlama Alamnda kamu ve sahis miilkiyetinde toplam
360 adet parselin ruhsat ve iskan durumuna bakildiginda, ruhsath parsellerin 58 adet, iskanli yapilarin
ise 48 adet oldugu goriilmektedir.
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Sekil 23.2007 Yih Sonrasi Ruhsath Parseller ve iskanh Yapilar
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Planlama Alam smir igerisinde kalan kamu ve sahis miilkiyetinde toplam 360 adet parsel

incelendiginde 6 tanesi imar afl1 parsel olarak belgelendigi goriilmektedir.

Sekil 24: imar Afli Parsellerin Dagilim
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2.6.7. Miilkiyet Analizi

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

Tablo 4.Miilkiyet Bilgisi
Miilkiyet Bilgisi Yiiz Ol¢iimii (m?) Adet
Karsiyaka Belediyesi 1209 6
Maliye 1639 3
TEIAS 3817 1
Sahis 119546 350

Sekil 25:Miilkiyet Durumu Analizi
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2.6.8. Ulasim Ag:
| * ™ " 7 Etap Planlama Alanmin giineyinden gegen Anadolu Caddesi, kuzey aksimmn dnemli baglanti

yollarindan biridir. Anadolu Caddesi iizerinde, iist dlgek planlada yer alan kavsak; uygulamalar
| tamamlanma agamasina gelen Kemal Baysak Bulvarinin agilmasi ile Mavisehir ve Yali Mahallelerinin
Anadolu Caddesine baglantisim gii¢lendirecek dnemli bir kavsaktir. Ayrica, séz konusu kavsak,
I Planlama Alani biitiiniinde degerlendirildiginde, iist 6lgekli planlarda 1. Etap Planlama Alanimin
I
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kuzeyinde belirlenen ve Nazim Hikmet Bulvari ile 6718 Sokak arasinda kalan kismi kamulastirma l
sorunlar1 nedeniyle uygulanamayan 35 metrelik tasit yolunun Anadolu Caddesi ile baglantisini

saglayarak Cevre Yolu ve Anadolu Caddesi arasinda kalan mahallelerin erigilebilirligine énemli bir l
__katki saBlayacaktir.

Calisma alanindaki yo] h:yerar$151 incelendiginde ise, bu alanda genisligi 7 ile 17 metre arasinda
degisen tagit yollar1 oldugu, alami sinirlayan 35 m. lik yol ile Anadolu Caddesinin bulundugu, bu yollarin
birbirleri ile baglantilarinda bir kademelenme olmadig1 goriilmekte olup yine bu tasit yollarimin bazi
noktalarda otopark alanlar ile sonlandig1 goriilmektedir.

* oo ¢ GEs ¢ SEmme ¢ SEmmm e * omms ¢ o ¢ o+ E=—

" Plan ¢a calismasina konu alan simirlan E}de yer alan - yaya a akslan | incelendiginde ise; gerek
hazirda, gerekse 19.11.2020 onayh plan oncesinde yiiriirlilkte olan uygulama imar planinda yaya
I sirkiilasyonunu destekleyici nitelikte bir aks bulunmadif goriilmektedir.

Sekll 26.Mevcut Ulagim Durumu
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2.6.9. Bina Kat Sayilan

Bélgenin meri imar plamna gore incelenen veriler ve mevcut durum analizleri
degerlendirildiginde 1 ile 10 kat adedi arasinda degisen bolgede Anadolu Caddesinin belirleyici bir
unsur oldugu goriilmektedir.

Arazi ¢alismasi ve BELNET Sistemi {izerinden yapilan ¢aligmalarda ise kat adetlerinin 1 ile 10
kat arasinda degistigi goriilmektedir. Ornegin; Planlama Alammin kuzeyindeki yapilasma kosulu Bitisik
Nizam 2 kat iken bu alandaki kat adetlerinin arasinda 4 katli ve 3 katli yapilagsmalar gérmek miimkiindiir.

Kat adetlerinin alan i¢indeki dagilimi incelendiginde; 1 katl yapilarin % 60’11k oran ile en biiyiik
alam kapladig1, bunu % 2°lik oran ile 2 katli yapilarin izledigi goriilmektedir. Alamn kuzeyinde 1-2 kath
yapilasmalarin oldugu, giineye ve Anadolu Caddesi’ne yakin bdlgelerde ise meri plana gore 4-5 kath
(kottan kat kazanilabilen ve bodrum katli) ruhsath yapilasmalarin oldugu goriilmiisgtiir,
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Sekil 27:Kat Adedi Analizi
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2.6.10. Yerlesime Uygunluk

Izmir ili, Kargtyaka ilgesi, yaklasik 11.875,50 m®lik alana ait Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu
2012 yilinda onaylanmis olup,

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

Inceleme alan1 geneli, ortalama %10-30 civarinda egimli bir topografya sunan kaya ortamdir.
Kaya ortamlar olmasi, duyarlilik sorunu igermemesi nedeniyle inceleme alaninin %30 ‘dan daha diisiik
egimli kayalik boliimlerinde herhangi bir stabilite sorunu bulunmadigindan bu béliimler “Uygun
Alanlar-2 (Kaya Ortamlar)” olarak belirlenmis ve Yerlesime Uygunluk Haritasinda “UA-2” simgesiyle
gosterilmistir.

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

Inceleme alaninda, eski kaya ocaklari bulunmaktadir. Bu kaya ocaklarinda sev yiikseklikleri
yer yer 10 m.yi sev agilar1 %100 agmaktadir. Bu ocaklarin bir bsliimii hakkinda Kargiyaka Belediye
Meclisinin 15.10.1997 tarih ve 69 sayili Karar1 dogrultusunda ve Biiyiiksehir Belediye Bagkanlhiginin
onay1 ile “37297 ada, 1 parsel, 37298 ada 1 ve 8 parseller ile 37299 ada 1 parselleri kapsayan alan “Afete
Maruz Bélge” olarak plan degisikligi yapilmistir. Bu kaya ocaklarinda UTM-WGS-84 35 S 508688-
4259006 koordinatlarinda yeralan en bilyiik kaya ocagi disinda yer alan 5 kaya ocagi yerinde genel
olarak bir stabilite sorunu gozlenmemektedir. Ancak, yiiksek sev agis1 ve sev yiikseklii nedeniyle
onlem alinmalidir. Bu nedenle bu kaya ocaklan ve gevresi Onlemli Alan-2.2 (Onlem alinabilecek
nitelikte kaya diigmesi sorunlu alanlar) olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk haritasinda OA-
2.2 olarak gdsterilmistir.
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Onlem Alinabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar (0A-2.2) Inceleme alanmin
jeolojisini Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yaglh tiif (oln2k); Yamanlar Volkaniti olan Orta miyosen
yash andezite (m2x-k) ait kaya birimleri olugturmaktadir. inceleme alaminda Cumhuriyet Mahallesi
ortasinda kalan % 15-30 egimli caligma alanim, inceleme alamnda Ornekdy mezarlign batisinda kalan
egimin %15 - >60 arasinda degisen alan ve Bahgelievler mevkiinde kalan % 45-60 egimli olan
alanlardir. Bu alanlarda kaya ortamlarin kirikl, ¢atlakli olmasi, ayrica yamagiarda asih halde bulunan
kaya bloklar ile ana kayadan ayrilmek iizere olan kaya bloklarimin diisme riskine sahip oldugu
belirlenmistir. Bu alalardaki “Onlem Almabilecek Nitelikte Kaya Dilsmesi Sorunlu Alanlar (OA-2.2)”
olarak degerlendirilmistir. Bu alanlarda: kaya diisme tehlikesini bertaraf etmek igin serbest kaya
kiitleleri temizlenmeli, diisecek kayalar ile yapilacak konutlar arasinda hendek olugturularak bu 1slah
edilen kayalarin hendeklere diisiirtilmesi saglanmahidir, Parsellerin tist sinirlarma uygun projelendirilmis
istinat duvars, tel kafes, ankraj vb. dnlemlerle de kaya ditsmesine kars1 8nlemler alinmalidir. Bu nlemler
uzman mithendislerce hazirlanacak bir énlem projesi kapsaminda belediye kontrolii yapildiktan sonra
plan uygulamasina gidilmelidir. Bu alanlarda;

- Inceleme alaninda kazi oncesi ¢evredeki yollarin, komsu ve kendi parselinin giivenligi
saflandiktan sonra kaz: yaprimahidir.

- Yer alti-yer iistii sularina kars1 drenaj dnlemlerinin alinmas: gereklidir.

- Temel tipi, temel derinligii ve temelin oturacagi seviyelerin mithendislik parametreleri zemin
ve temel] etiitlerinde aynintili olarak irdelenmeli ve kaya diigmesi tehlikesine kars: aliacak mithendislik
dnlemleri belirlenmelidir.

- Afet Bélgelerinde Yap:lacak Yapilar Hakkindaki Y$netmelik hitkiimlerine uyulmahdir.

- Yiriirlikte olan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik”
higkiimlerine mutlaka uyulmalidir.

Onlemli Alan-2.1. ((0A-2.1/Onlem Alnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar):

Inceleme alamimin yer alan andezit biriminin yamaglarda egim % 0-10, %10-20, %30-40
arasindadir. Caligma sahasinda egimin %10-20, %30-40 araliginda oldugu kesimlerde durum itibari ile
heyelan, kaya diismesi gibi kiitle hareketleri bekienmemektedir. Ancak inceleme alaninda derin
kazilarda stabilite sorunlaninin yaganabilecegi goz éniinde bulundurulmahdir.

-Yiizey ve atik sulaninmn temele ulagmasim engelleyecek drenaj sistemleri uygulanmalidir.

-Parse] bazi zemin etiitlerinde temel tipi ve temel derinlii belirlenerek; yap: yiiklerinin
tagittirlacag seviyelere ait mithendislik parametreleri ayrintili olarak irdelenmelidir.

-Derin kazilarda olusabilecek sevler uygun projelendirilmis istinat yapilariyla desteklenmelidir,

-Kaz: 6ncesi, bolgede stabilite sorunu yaratmamak igin ¢evredeki yollarin komsu ve kendi
parselleri glivenligi saglanmalidir,

-Temel zemin etiitlerinde yamacin tamanu ile bina yitkit de dahil edilerek stabilite analizleri
yapilarak, giivenli gev agis1 ve gev yiiksekligi ve olan giivenli mesafenin belirlenmesi gerekmektedir.

~-inceleme alaminda yapilacak olan her tiirlii yapinin mimkiin oldugu kadar andezit biriminin
ayrigims kesiminin altindaki saglam kaya birimlere tasittinImalidir.

-Inceleme alaninda yaptimasi diigiiniilen yapilarin temel tipi, temel derinligi ve temelin
tagittirilacag: seviyenin zemin Ozellikleri goz oOniine alindifinda, stabilite analizleri, temel
hesaplamalarinda kullamlacak tagima giicli-emniyetli zemin gerilmesi, zemin oturmasi, zemin grubu-
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siifi, zemin hakim periyodu degerleri parsel bazinda yapilacak ayrintili zemin etiitlerinde aynintili
incelenerek belirlenmelidir.

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

Inceleme alanmda morfolojik agidan topografik egimin %0-15 arasinda oldugy; jeolojik agidan,
Kuvaterner yash Altivyon (Q-21-k), Kuvaterner yagh yamag¢ molozu(Q-23-k), Yamanlar Volkaniti olan
Aynsmis tif (oln2-k) birimlerden olugmaktadir. Bu alanlarda oturma konsolidasyon deney
sonuglarindan yapilan hesaplamalara gore Q-21-k simgeli Kuvaterner yagh aliivyon i¢in 2,18-23,925
cm oturmaya sahip oldugunu gostermektedir. Q-23-k simgeli Kuvaterner yash yamag¢ molozu igin
27,24-49,77 cm. oturmaya sahip oldugunu gostermektedir. Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yasl
aynismuy tiif (oln2-k) i¢in 33,375 cm. oturmaya sahip oldugunu géstermektedir.

Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yash aynsmig tiif (oln2k) igin ortalama olarak orta sisme
potansiyeline sahip oldufunu gostermektedir. Bu birimlerin yanal ve diisey yondeki mithendislik
ozelliklerinin farklilk gostermesinden ve sisme oturma, tapima giicli sorunlan beklendiginden
Mithendislik Problemleri Agisindan (sisme-oturma-tagima giicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar (OA-
5.1) olarak degerlendirilmigtir. Yerlesime uyguniuk haritalarinda OA.5.1. simgesi ile gosterilmistir.
Inceleme alaninda oturma ve gigme riski olmasindan ve aliivyonda yatay ve diisey y6nde birimlerde
degiskenlik olmasmdan dolay: bu alanlar Mithendislik Problemleri A¢isindan (sisme-oturma-tagima
giicti vb.) Onlem Alnabilecek Alanlar (OA-5.1) olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

-Parselde olusturulacak her tiirlit kazi sevi, komsu parselleri ve yapilagmay: tehdit etmeyecek
sekilde agilmali ve uygun istinat yapilar ile korunmalidir,

-Yapilagmay1 etkileyecek mithendislik sorunlarmma yonelik onlemler, uzman miihendisler
tarafindan projelendirilmeli ve bu projeler Belediyesi kontroliinde yerine getirildikten sonra
yapilagmaya izin verilmelidir.

-Temel tipi, temel derinligi ile yap: yiiklerinin tasittirilaca:i seviyelerin miihendislik
parametreleri (tagima glicii, sivilagma, oturma, farkl: oturma, yanal yayilma, sisme, zemin grubu, zemin
sinifi, zemin h&kim titresim periyodu, zemin biiyiitmesi vb.) zemin ve temel etiitlerinde belirlenmelidir.
Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir. Yapilasmaya bagh zemin
deformasyonlarina yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri yapiimahdsr,

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

-Yirfirliikte olan “Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yoénetmelik”
hiikiimlerine mutlaka uyuimaldir,

-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik hitkiimlerine uyulmalhdir.

-Heterojen yapiya sahip birimde yapilar ic¢in farkh oturmalarin olabilecegi gbz oniinde
bulundurulmalidir,

-Yol, altyap: ve komsu parsellerin glivenligini saglayacak dnlemler kazi éncesi alimmalidir.

-Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamaly, uygun projelendirilmis istinat yapilariyla
desteklendirilmelidir.

-Temel tipi ve temel derinligi ile yap yliklerinin tagrttinlacag: seviyelerin mithendislik
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parametreleri temel ve zemin etiit gall§malar1nda belirlenmelidir.

Planlama Alam igerisinde yer alan ve tas ocagl olarak kullamimls bolge 2012 ve 201

tarihleTindg_meydana gelen yagistan otiirii kaya diismesi yasanmig ve bolgede yasayanlaripbafinma
sorunlarina kalitredziim amaci ile ¢aligmalar baglamigtir.

Planlama Alam igeTisinde plan onama simrlari igerisinde kafan Bakanlar Kurulu’nun
13.08.2013 tarih ve 2013/5281 sayil Raragy ile Riskli alan ilaps-gereeklestirilmis ve bolgede Kentsel
Déniisiim ¢aligmalari i¢in 01.09.2013 tarih ve ™58 2y Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Altyapr ve
Kentsel Doniistim Hizmetleri Genel Miidiiglisgtiniin yazwsa jle Kargiyaka Belediyesi’ne yetki devri
yapilan 2.69 ha’lik alanda plan gakgfalar1 onaylanmak iizere “Geyre ve Sehircilik Bakanhgi’na
gonderilmisgtir.

Il Afegt~€ Acil Durum Miidiirliigii’niin 06.02.2019 tarih ve E:20431 say azis1 ile
Cumburbaskanliginin 14.01.2019 tarih ve 615 sayili karari eki Cumhuriyet Mahallesi simirlar: igerisimde
yer alan 2 nolu alan da Afete Maruz Bolge olarak ilan edilmistir.

2 Sz e
M ooo OLQEKLI CUMHURIYET MAI-IAI.LESI 1.ETAP
REViZYON UYGULAMA IMAR PLANI

YERLESIME
. UYGUNLUK

E LETAP PLAM SINIRI

UTOUN ALAN Z
(KAYA ORTAMLAR)

1.Etap Planlama Alam igerisinde;

Uygun Alanlar-2 : UA-2/Kaya Ortamlar
Onlemli Alan-2.2.: OA-2.2/Onlem Alnabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu  Alanlar
Onlemli Alan-2.1.: OA-2.1/Onlem Alnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

Onlemli Alan-5.1.: OA-5.1/Onlem Alnabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Sorunlu Alanlar
bulunmaktadir.
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2.6.11. Planlama Alani Mevcut Arazi Kullanim
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Mevcut durum incelendiginde, 1. Etap Planlama Alam kapsayan Cumhuriyet Mahallesi’nin
merkezinde egitim tesisi, sosyal tesis, belediye hizmet alam ve saglik tesisi gibi sosyal donat1 alanlan
konumlandigi; ancak, Planlama Alaninda ve yakin cevresinde sosyal donati alanlan ile agik yesil
alanlarin oldukga yetersiz ve mekansal standartlarin altinda oldugu tespit edilmistir.

1. Etap plan ¢alismasina konu alanda Anadolu Caddesi boyunca ticaret ve ticaret-konut
kullanimlarinin yogunlastign goériilmektedir. Aym sekilde, kuzey-dogu boliimiinde de ticaret-konut
kullanimlan1 goze c¢arpmaktadir. Kuzeye dogru gidildikge konut kullanimlarinin yogunlastig
goriilmektedir.

"7 " 7 Arazi kullammiar Anadolu Caddesinden éephe alan p: parseller zemin + ist Katiar itibari ile ay_n )
ayr1 degerlendirilmistir. Tespitler ticari kullamimlarin agirlikla zemin katta oldugu, ancak Anadolu
Cephesinde bina biitiiniinde ticaretin oldugu gézlenmisgtir.

Sekil 29.Yapi1 Kullamimlari Durumu
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Sekil 30:Anadolu Caddesi iizerindeki Yapi Kullanimlar1 Durumu

' 1/1000 OLCEKLi CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP

REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

4

GOSTERIMLER

] e mam

ANADOLU CADDESI
YAPI
KULLANIMLARI

Sekil 31.Anadolu Caddesi iizerindeki Zemin Kat Yapi Kullanimlari Durumu
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2.6.12. Mevcut Durum Topografik Yapi, Egim Analizi

Planlama Alam Anadolu Caddesi’nden baglayarak kuzeye dogru ¢ikildikga artan bir egime ve
yiikseklige sahiptir. Topografik agidan hareketli bir yapiya sahiptir. Alanin kuzeyinden giineye dogru
dogal dogu-bati yoniinde dogal akslar bulunmaktadir. Yiikseklik alanin kuzeyinde 20 m. ve iizeri kottan
baglayarak, Planlama Alanimin giineyinde 0 kotuna kadar diismektedir. Vadi ve tepe alanlarinin birlesimi
kendine Gzgii bir gorsel cesitlilik ve manzara olanaklari sunmaktadir.

Bélgenin en yiiksek bolgesi indnii Mahallesi simirlari igerisinde ve Planlama Alam disinda
kalmaktadir.

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

Sekil 32.Egim Durumu

@_I 1/1000 OLCEKLi CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP '
<) REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

EGiM DERECELERI

2.7. ILGILI KURUM VE KURULUS GORUSLERI

1/5000 Olgekli Karsiyaka 2. Etap Nazim Imar Plam kapsaminda hazirlanan 2020 yili onanli
Cumbhuriyet-inénii-Ornekky Mahalleleri Uygulama imar Plam1 Caligmalarina veri teskil etmek iizere
gesitli Kurum/Kuruluslardan alinan goriisler, yonetmelik geregi 1. Etap 1/1000 6lgekli Revizyon
Uygulama imar Plan1 Degisikliklerine esas alinmis ve asagidaki tabloda 6zetlenmisgtir.
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Tablo 5. Kurum Giriisleri

Kurum Ad1 g?-;-];? Yazist | gurumun talepleri Notlar
T.C. Kiiltiir ve Alan smin i¢inde 2863 sayils
Turizm  Bakanhg, yasa kapsaminda tespit ve | Alandaki
Kiiltir Varliklani ve 27.08.2019 tescili yapilmis herhangi bir | tagmmazlarm
Miizeler Genel a 9 O’I:’ 2019'da kentsel, arkeolojik ya da tarihi | miilkiyet bilgisi
Miidiirliigii, gﬁr&i | " sit alani bulunmadify, tek yapr | bulunmadigmdan ada-
Izmir 1 Numarah teblig e)éil di) Olgeginde korunmasi gerekli | parsel bazinda
Kiltir  Varliklarim & taginmaz  kiiltir  varhifi | inceleme yapilmadigi
Koruma Bolge kaydma rastlanmadig | belirtilmis.
Kurnlu Miidiirltigii belirtilmistir.
"2872 sayith Cevre Kanunu ve buna bagli olarak
yiirlirlikte olan CED Yonetmeligi ve difer mevzuat
hitkiimieri dogrultusunda uygulama yapilacaktir." plan
notu iglenmesi; imar planlamasi agamasindan sonra,
_ 99.10.2019 belirtilen alanlarda yapilmas: planlanan ingaa
T.C. Izmir Valiligi, (1,} 0,} 2019'da faaliyetlere iligkin olarak, faaliyetlere baglanmadan
Cevre ve Sehircilik 11 | ¥, " nce CED Yonetmeligi gercevesinde degerlendirme
Miidiirliigi f;;;:? e}(rlilzclili;llz yapilmasi igin bagvuru yapilmasi; 3194 sayih Imar
£ Kanunu, Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000
Olcekli Cevre Diizeni Plani, Mekénsal Planlar Yapim
Yénetmeligi, sehircilik ilkeleri ile planlama esaslar1 ve
ilgili diger tiim mevzuatin dikkate alinmas: gerektigi
bildirilmistir.
e iz Saghk | (18.07.2019da
izmi ’i} Saslik gorils yazimiz | Goriig bildirmemistir.
Zmir agh o2 et qs
Midrligi teblig edildi)
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T.C. Izmir Valiligi,

02.08.19 tarihli Bakanhk goriisiinde; egitim tesisi olan
alanlarin korunmasi, briit niifus yogunlugu esas
alinarak Mekénsal Planlar Yapim Y&netmeligi'nin Ek-
2 tablosuna uygun asgari biiylikliikte egitim tesisi alam
ayrilmasi, ayni yonetmeligin 11. ve 12. maddelerine
gore tasarlanmasi, MEB Kurum A¢ma, Kapatma ve Ad
Verme Yoénetmeligi'nin 5-c maddesinde yer alan

;l/ﬁi dul:ﬁig:x Egitim 08.08.2019 niteliklere sahip olmasi istenmektedir. Ayrica 3194
(T.C. Milli Egitim (18.07.2019'da | sayili Imar Kanunu'nda (10.07.2019 tarih ve 305%/27
Bakanlig1 gorlis yazimiz sayith Resmi Gazetede yayimlanarak ylirlirliige giren
insaat ve Emlak teblig edildi) 7181_ sa}ylll Tapu Kanunu_ ve Baz .Kanun]arda
Dairesi Baskanls) Degigiklik Yapimasina Dair Kanun ile) yapilan
degigiklikle 15. ve 18. maddelerine eklenen fikralara
uyulmas: talep edilmektedir. Egitim alanlarmm Maliye
Hazinesi miilkiyetindeki parsellere denk getirilmesi,
efer hazineye ait tasinmaz yoksa 18. madde geregi
DOP.tan Kkargilanarak ¢o6ziilmesi i¢in plan notu
eklenmesi istenmektedir.
Proje sahasinda altyapilarinmin bulundu@u, alan genis
Tiirk 26.08.2019 oldugu i¢in dijital ortamda ¢izimi olmayip
Telekomiinikasyon e . | Ongdriilemeyen altyapilarinin bulunabilecegi ihtimaline
AS. (1“8:.07.2019da karst tim lokasyonlarda Karsiyaka Telekom
(Tiirk Telekom Izmir tg:;;:g e)éaﬁzérir)nz Miidiirliigii'nden gozlemci talebinde bulunulmasinin
Bolge Miidiirliigii) uygun oldugu ve imalata yonelik kullanihmas1 gereken

malzemeler belirtilmis.

T.C. Tarim ve Orman

Goriig istenen alanda kuruma ait meveut veya planlanan
herhangi bir projelerinin bulunmadigi belirtilmigtir.

Bakanligy, 30.07.2019 "Dere yatagli ve yagmur suyu drenaji gibi konular
Devlet Su Isleri (DSI) | (19.07.2019'da | yetkili kurum olan IZSU Genel Miidiirliigii'nce
Genel  Miidiirlisgii, | goriis yazamiz | degerlendirilmelidir" denmistir. Caligmalanin Igisleri
2. Bélge Miidiirligii — | teblig edildi) | Bakanligi'nin 03.08.2019 tarih, 5496 sayih genelgesi ile
fzmir 2006/27 sayili Bagbakanlik genelgesine uygun olarak
yiiriitlilmesi istenmigtir.

T.C. Izmir Valiligi, 016 90(?72;‘)01}9 o'd Arsivde yapilan incelemede Cumbhuriyet mahallesinde
it Afet ve Acil Durum ( o 2 kaya diigmesi yaganmasi sebebiyle "Afete maruz bolge”
Midtirliigi OrLS YAZIMIZ | ian edilen alan bulundugu belirtilmistir

teblig edildi) ’

29.07.2019 Caligma alaminda bulunan tiim elektrik tesislerinin
GDZ Elektrik | (19.07.2019'da | korunmas: ve Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi'nde
Dagitim A.S. gorlis yazimiz | belirtilen  emniyet  mesafelerinin ~ saglanmasi

teblig edildi) | istenmektedir.
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Bahse konu planlama sahasi iizerinde TEIAS

Tiirkiye Elektrik sorumlulugunda bulunan gesitli enerji iletim hatty, trafo
Iletim (TEIAS) A.S. merkezi ve yer alt1 kablolarinmn bulundugu belirtilmis,
Genel  Midirligs, | 000209 | by milkiyetlerin ve kablolara ait giizergahlarm
gy, ' Yy g g
- o e roener | (19.07.2019'da e .
3. Bolge Mudiirliigi |~ korunarak Oneri imar planinin g¢alisilmasi; Elektrik
(Izmir), f‘;‘;?? ?lzér.’“z Kuvveti Akim Tesisleri Yonetmeligimin  44.
Ingaat ve Emlak eblig edildi) maddesinin (h) bendi cizelge 8'de belirtilen yaklasim
Miidiirliga mesafelerine uyulmasi konusunda plan notlart
eklenmesi talep edilmistir,
Plan onama smirnin Izmir Cevre Yolu otoyol
kamulagtrma smimn  diginda  tanzim  edilmesi
gerektigi; s6z konusu smira cepheli oldugu alanlara
ilskin olarak ise, Izmir Cevre Yolunun 6001 sayili
Karayollar1 Genel Miidiirliigiiniin Hizmetleri Hakkinda
Kanun hiikiimlerne tabi oldugu belirtilmigtir. Geri
¢ekme mesafeleri ile ilgili olarak Karayollan
Kenarlarinda Yapilacak ve Agilacak Tesisler
T.C. Ulastirma ve Hakkindaki Yonetmelik'in 26. madde hiikiimlerinin
Altyapr  Bakanhig, | 06.11.2019 gecerli olup kamulagtirma sinir1 diginda bulunan her
Karayollari Genel | (19.07.2019'da | tiirli  tesis icin Erigme Kontroli uygulanan
Miidiirliiga, gorils yazimiz | karayollarina dogrdudan giris yapilmasmin yasak
2. Bolge Miidiirliigii — | teblig edildi) | oldugu  bildirilmigtir. Aym1  yonetmeligin  18.
[zmir maddesinin 1. ve 6. bedndinde yer alan hikiimleri
hatirlatilarak belirtilen hususlarin géz Oniine alinmasi,
Izmir Cevre Yoluna herhangi bir baglant1 yapilmamast,
gerekli ¢ekme mesafelerinin  uygulanmasi, K-17
Kavsagi Bornova Yonii katilim kolunun Planlama
Alami digina gikarilarak yeniden diizenlenmesi ve Izmir
Cevre Yoluna cepheli alanlarda yapilacak ve agilacak
her tiirlii tesis i¢in parsel bazinda Bdige Miidiirliigiiniin
goriigli alinmasi zorunlulugu iletilmistir.
T.C. Devlet
Demiryollart
Isletmesi Genel | 08.10.2019
Miidiirliigi, (18.07.2019'da | Planlama Alaninda herhangi bir planlamalarimin
TCDD 3. Bolge | goriis yazimiz | bulunmadi@s iletilmistir.
Miidiirligii  (Izmir), | teblig edildi)
Emlak Servis
Miidiirliigii
Caligma alanma iligkin girkete ait mevcut altyapi tesisi,
26.07.2019 altyaps hatt1 ve tasarim projesi iletilip "Teknik Emniyet
Izmir Dogalgaz | (17.07.2019'da | Sartnameleri geregi Oneri planda imar yollari iginde
Dagitim A.S. gbriis yazimiz | kalmas1 gereken dogalgaz boru hatlari i¢in yap:
teblig edildi) | yaklagma sinirlar1 6zel yapi izinleri harig genel yap1 geri

cekme mesafesi kadar olmalidi” ibaresi belirtilmistir.
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T.C. Cevre ve

Hazine adina kayith taginmazlarn fiilen kullanildiklar

Sehircilik Bakanlig, | 13.09.2019 kamu hizmetleri ile imar planinda ayrildiklar amaglar
Milli Emlak Dairesi | (17.07.2019'da | dikkate ahnarak uygulamalarn yapilmasi ve imar
Baskanhgi, Karsiyaka | gbriis yazimiz | haklaninin ~ korunmasi  kaydiyla tahsisli kamu
Milli Emlak | teblig edildi) | idarelerinin de olumlu goriiglerinin almnmas: halinde
Mudtirligii herhangi bir sakinca bulunmadig bildirilmistir.
Planlama Alaminin igerisinden gegen Bostanli Deresi ile
yan kolu olan Kartalkaya Deresinin islahma iliskin
olarak IZSU goriisii olarak imar uygulamalar sirasinda
T.C. fzmir derelerin temizlik, bakim ve servisi ile glizergahlarin
Biiyiikgehir korunmasi igin 4373 sayilh Tagkin Sulara ve Su
Belediyesi, Baskinlarina Karg1 Koruma Kanunu, 167 sayih Yeralti
Izmir Su ve Sulart Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu, Su Kirliligi
Kanalizasyon Idaresi | 23.08.2019 ve Kontrolii Yonetmeligi ve difer mevzuatin ilgili
(1ZsU) Genel | (17.07.2019'da | hiikkiimlerine uyulmas1 istenmektedir. Yapilacak
Midiirliigi, goriis yazimiz | planlama ¢alismalarinda, 1ZSU tarafindan ihalesine
Emlak ve Istimlak | teblig edildi) | ¢ikilmasi planlanan ‘Indnii Mah., Muhtelif Cadde ve
Dairesi  Bagkanligi, sokaklarinda Yagmursuyu Sebekesi Ingaati isi’
Harita ve Yeralt projesinin ve proje ¢aligmalari tamamlanan ‘Bostanl
Tesisleri Sube Baraj1 igme Suyu Aritma tesisi ve Iletim Hatti Projesi’
Miidiirliigii ile ‘Izmir Menemen Acil Iletim Hatti Igme Suyu
Projelerinin Hazirlattirilmas: Isi® projelerinin yapilacak
planlama g¢aliymalarinda dikkate alinmas1 gerektigi
belirtilmistir.
E‘ify.iiksehir lzmir 29.07.2019 Planlama Alanmna iligkin ulasim Kkararlarm: igeren;
Beledivesi (17.07.2019'da | 2018/596 sayili UKOME Karan ile onaylanan Izmir
elediyesi, s :
Ula Dairesi | 801Us yazimiz Ul.aslm Ana Plam raporunun dikkate almmas: talep
sim airesi ; .
Baskanls teblig edildi) | edilmisgtir.
skanhg
T.C. Izmir
guyul.(geh.lr (17 1.07'2019da [zmir Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve $ehircilik Dairesi
clediyesi, EOMIS YAZIMIZ | B ckanliginea cevaplanmistic
Fen Isleri Dairesi | tebligedildi) | o7 o &t planmistir.
Bagkanhig1
Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 26L-1Vc¢ pafta,
T.C. tzmir Valilig 06.08.2019 3233 vparselde (02.10.1987 onanhh milga imar
i]- ) Jan darm; {19.07.2019'da | planlarinda A§Reri A.]an) bulunan .ilr,:.e. Jandarma
Komutanh gorls yazimiz Komutarzllgl hlz.m.et l?.mas.l ve ek]ent%iermm konuslu
teblig edildi) | bulundugu arazinin &neri planda dikkate alinmas

istenmistir.
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Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 26L-11la pafta,
5715 parselde (02.10.1987 onanli miilga imar

T.C. Tamir Valiligi 24.08.2019 planlarinda Karakol) yer alan tasinmazin Kargiyaka Iige
Ii- ) Emni ; (17.07.2019'da | Emniyet Midtirliigii'niin ihtiyac1 dogrultusunda Polis
yet [ .o . s gsas .

Miudiirlig gorlly yazimiz Merkezi .Amrrllgl veya Polis NO]ftaSI .qlargk
teblig edildi) | kullamilabilecek durum ve konumda oldugu belirtilmis;

bu alanin &neri planda "Resmi Tesis (Karakol)" olarak
ayriimasi talep edilmigtir.

T.C. Milli Savunma 07.08.2019 S6z konusu planlama sahasinda Milli Savunma
Bakanlhg Lojistik > Bakanlifi'nin sorumlulugunda Askeri Alan, Askeri
& J (18.07.2019'da £ mitugunda 2 ’

Genel  Midirliign, | *,. Yasak ve Giivenlik Bolgelerinin (Jandarma Genel
Izmir Insaat Emlak tgobr]% 3;;:{111.1112 Komutanhig ve Sahil Giivenlik Komutanhgi harig)

Bilge Bagkanh eblig edildi) | {1 nmadig bildirilmistir.
Cahgma alanindan Atatiirk Organize Sanayi Bélgesi
Yiiksek Basing Dogal gaz dagitim hattinin gectigi tespit
Boru Hatlar: ile Petrol | 01.08.2019 edilmisgtir. Dogalgaz boru hatti giizergahlarinin
Tagmma A.S. (Botas) | (19.07.2019'da | bulundugu alanlarda ‘BOTAS Ham Petrol ve Dogal
Izmir Sube | goriiy yazimiz | Gaz boru Hatti Tesislerinin Yapimi ve Isletilmesine
Miidurligii teblig edildi) | Dair Teknik Emniyet ve Cevre Yonetmeligi’nin ilgili

maddelerinin (md.7) géz 6niinde bulunduruimast ve
plan notlarina eklenmesi istenmektedir.

2.8. ANKET CALISMALARI VE ANALIZI

Planlama Alaninda yasam kalitesini arttiran, siirdiiriilebilir ve saghkli bir ¢evre anlayisiyla
hizmet iretmek amaciyla gergeklestirilen 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plami Revizyonu
caligmalarinda bolgenin Ozgiin degerlerini ve dinamiklerini gbzeten, bilimsel verilerle dayanan,
katilimel bir yéntem benimsenerek, Miidiirligiimiizce yagadiklan mekénia kurduklarn aidiyet iligkisi,
bilgeye dair diigiincelerini saptamak i¢in 1048 kisiyle anket ¢aligmas: yapiimistir. Asagida Cumhuriyet
Mahallesinin tamamu ile kismen Indnit ve Ornekkdy Mahallelerini kapsayan alanda gergeklestirilen
mahalleli anketinin sonuglar: degerlendirilmektedir.

R B T
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. Sekil 33.Yapilan Anketlerin Lokasyonlan

Aag "w‘*s;i—

L

Grafik 1: Anket Sonucu-1

Cinsiyet

(524 kisi)

« Kadin
Erkek

AP

(524 kisi)

Anket ¢alismasina katilan kigilerden 1048’1, cinsiyetlerini 524 *ii erkek, 524’ii kadn, olacak
sekilde ifade etmektedir.
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Grafik 2: Anket Sonucu-2

Yas Grubu —

29.58%

16-29 3049

28.82%

A Anket ¢alismasina katilan 1048 kisi yas grubuna iligkin soruyu cevaplamistir. Katilimeilarin
%41,60’11n 30-49 yas aralifinda oldugu, sonrasinda %29,58 oranla 16-29 yas aralifinda, %28,82

oranla 50 yas iistli oldugu goriilmektedir.

Grafik 3: Anket Sonucu-3

Egitim Durumu

10.02%

AR

37.76%

7.32%

0% 10% 20% 305 40% 505 60% 70%
milkodretimve Al « Liseve Dengl  Onlisans ve Ust

0% 100%

= lkégretim ve Al
Lise ve Dengi

Onlisans ve Usti

Bélgede egitim seviyesi diisiik olup niifusun %55’ inin ilkégretim ve alt1 , %36’ sinin ise lise ve
dengi mezunu oldugu goriilmektedir. Ayrica onlisans ve iistii egitime sahip niifus toplam niifusun
%9’unu olusturmaktadir. Bélgede egitim durumu cinsiyete gore belirgin bigimde farklilasmamaktadir.
[lkdgretim alti niifus oram kadin ve erkeklerde esit iken, 6nlisans ve iistii egitim erkeklerde kadmlara

gore daha yaygin oldugu tespit edilmistir.

Cumbhurivet Mahallesi 1.Etap Revizyon Uygulama Imar Plani/2021



Grafik 4: Anket Sonucu-4

Katilmeilarin Mahallere Gore Dagilimi
49.90%
25.48% 24.62%
523 Kisi 267 Kisi 258 Kisgl
Cumhuriyet inana Ornekkoy

Anket ¢aligmalarina katilimin mahallelere gére dagilimi incelendiginde, % 49,9 oran ve 523 kisi ile en
yogun katilimin Cumhuriyet Mahallesi’nde gergeklestigi; Inonti Mahallesi’nin % 25,48 oran ve 267
kisi ve Ornekk8y Mahallesi’nin % 24,62 oran ve 258 kisi ile ankete katildig1 belirlenmistir.

Grafik 5:Anket Sonucu-5

Miilk Sahipliligi
isj.{en 52.37* _
0% 10% 20% 0% 40% 50% 60% 70% 80% 9% 100%

Wik sahibi = Kiraci

Anket calismalarina katilanlarin  %92’si 3 mahallede ikamet eden yurttaslar, %8’i ise bu
mahallelerde faaliyet gosteren isyerleridir. Her 5 miilkiin 4’tinde miilk sahipleri, 1’inde ise kiracilar
ikamet ettigi tespit edilmektedir.

Cumbhuriyet, Inénii ve Ornekksy mahallerinde bulunan isyerlerinin %52,87’si miilk sahipleri
tarafindan,%47,13"1i kiracilar tarafindan kullanilmaktadir. Konutlarda ise %81,32 oranla miilk sahipleri
ikamet etmektedir.
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Grafik 6.: Anket Sonucu-6
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Cahganlar Caligmayaniar

Bolge niifusunun %41°i ,6grenciler ve emekliler disindaki ¢alisabilir niifusun %55°i istihdama
katilmaktadir.

Kadmnlarin yaklasik yarisi istihdama katilmazken, istihdamin biiyiik béliimiinii tam zamanl
ticretli galisanlar olusturmaktadir. Calisan niifusun %68’i bu orani olugturmaktadir.

Calisma alaninda genel istihdam oram diisiik olmakla beraber cinsiyet temelli farklilik da sz
konusudur.

Grafik 7: Anket Sonucu-7

Karsiyaka'nin paska bir
mahallesi
= Digandan Gelenler

53% Iahalle Yerileri

izmir'in bagka birilcesi

® Bagka biril

Planlama alanminda ikamet edenlerin %53’iinii bdlgenin yerlileri olusturmaktadir. Anket
calismalarina katilarin %47’si ise planlama alaninin diginda farkli mahallelerde de ikamet etmistir.

Planlama alanina gog ile gelenlerin %32’si Karsiyaka ilgesindeki farkli bir mahalleden,%33’ii
Izmir ili igerisindeki farkli bir ilgeden, %35°i ise Izmir ili digindaki farkl: bir ilden gelmistir.

Cumbhurivet Mahallesi 1. Etap Revizyon Uygulama Imar Plani/2021 46



—

Grafik 8: Anket Sonucu-8

Konut — igyerisahipiligi 32.01%

Alle dliskileri ve akrabalara yakinlik BAT%

Cevresel ve sosyai kosullar 31.01%

Konut-isyen fiyatiannin uyguniugu 13.52%

Konum ve ulagim imkankan 12.52%

Zeminin durumu 1.35%

Ankete katilanlarin planlama alanina yerlesme nedenleri soruldugunda, konut ve isyerlerinin bu
bolgede olmasi nedeniyle yasamaya devam ettigini ifade etmektedir. Bunun disinda katilmcilar
planlama alaninin, ¢evre kosullar1 (manzara, temiz hava vb.), zeminin saglamlifi ve sosyal kosullar
(sakinlik, mahalle hayati, komsuluk iliskileri, huzurlu olmasi vb.) sebebiyle bu bélgeyi tercih ettiklerini
ifade etmektedir.

Grafik 9: Anket Sonucu-9

Yerlilik/Gég 1le Gelenlerin Egitim Durumu

Mahalle Yerlileri 58.60% 52.00%

O cakle _ s s00%

milkbdretimye Al Liseve Dengi  + Onlisans ve Usti

Planlama alamna go¢ edenlerin egitim diizeyi diigiiktiir. Bélgede uzun yillardir ikamet edenler
ile sonradan gocle gelenlerin egitim diizeyi seviyeleri benzer oldugu gézlemlenmistir.
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Grafik 10: Anket Sonucu-10

Sosyal Giivence Sahipliligi

sVar
Yok

Ankete katilanlarin sosyal giivenceleri incelendiginde %76’simn sosyal giivencesi bulundugu;

%24 {iniin ise sosyal giivencesinin bulunmadig belirlenmistir.

Grafik 11: Anket Sonucu-11

Beyan Edilen Sosyal Giivence .
s;r\ ; T V5 87.83%

Bagkur B8.03%
Emekii Sandif 213%
Yesgil Kart | 0.88%

Genel Sagik Sigortas: (GSS) | 0.75%

Diger 0.38%

Katilimeilarin beyan edilen sosyal giivenceleri incelendiginde %87,83 oraniyla en ¢ok SGK

oldugu tespit edilmistir.

Grafik 12: Anket Sonucu-12

Cinsiyete Gore Sosyal Giivence Sahipliligi
Erkek 80.15% 19.85%
Kadin T187% 28:13%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% B80% 90% 100%
ar Yo
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erkeklere oranla sosyal giivence sahipliligi daha diigiiktiir.

Grafik 13: Anket Sonucu-13
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Katilimcilara konut alanlarina dair eksiklikler soruldugunda; en fazla eksikligin %71,18 oranla
sosyal tesislerin yetersiz oldugunu, en az eksikligin ise %45,99 oranla giinliikk ihtiyaglara yonelik
aligveris olanaklarinin yetersiz oldugunu ifade etmisglerdir.

Grafik 14: Anket Sonucu-14
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Katilimcilara 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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Katilimcilara konut alanlarina dair talepleri soruldugunda; en fazla talebin %69,82 oranla park
ve yesil alanlarin arttirilmasina yonelik oldugu, en az talebin ise %355,36 oranla igyeri olan alanlarin
tekrar igyeri olarak degerlendirilmesine yonelik oldugu gézlemlenmistir.

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

Grafik 17: Anket Sonucu-17
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Grafik 18: Anket Sonucu-18
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Katilimecilarin %63t mahalledeki meveut niifusun ideal oldugunu,% 11°i ise niifusun ve yap1
yogunjugunun artmasini talep etmektedir.

Sonug olarak ankete katilanlarin hem sosyal ve teknik altyap: alanlarinin artinlmasim hem de
ingaat alam ve kat adedinin artiinimasmi talep etmektedir.

3. SENTEZ

Izmir ili, Kargiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mzhallesi 1.Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama
Imar Plani galigmasinda niceliksel ve niteliksel tiim veriler taranmuis, alana iligkin tim ilgili kurum
goriisleri toplanmg, bolgesel iligkiler icerisinde degerlendirilerek alanin potansiyelleri, sorunlan detayh
olarak belirlenmis, yapilan anket ¢alismasi ile halkin katilim: saglanmig, analizlere bagh olarak, karar
verme stirecinde altlik tegkil edecek sayisal veriler ve buna bagh olarak grafik veriler saglanarak, alan
etkileyen dogal ve yapay egikler vb. tiim bulgular sonucunda bir senteze varilmak istenmigtir.

Bu galismalar ile kent ve Planlama Alam incelenmis, egilimler tespit edilmigtir. Daha sonra
biitiinciil bir planlama anlayigiyla alana yaklasilmis ve 171000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam
ve Planlama Alaninin ¢evresindeki difer planlarla uyum igerisinde bir plan kurgulanmaya galigiimisgtir.

Planlama Béigesinin dogal ve fiziksel esikleri belirlendiginde;

* Onayl: Jeolojik-jeoteknik etilt,

-Topografya ve egim,

~Anadolu Caddesi ve 35 m. lik yol

Planlama Bolgesinin yasal esikleri belirlendiginde;

« I1gili Kurum goriisleri, dere alanlari, enerji nakil hatlar vb.,

* Ust 8lgekli planlardan gelen ulagim kararlan,

* Imar kanununda 18. maddeye iligkin diizenleme,

= 2020 yil1 onayli imar planina yapilan itiraz dilekgeleri konular

-Parsel biiylikl{igli nedeni ile ydnetmelife uygun yapilasma olanagi bulunmayan kadastral ve
imar parselleri,

* Yap1 ve oturma ruhsat1 alan yapilar ve imar adalarinin sentezi yapilmugtir,

Bélge genelinde yapilmig olan tlim ¢aligmalar ile planlama alanimin kentsel karakteri, alanda
miidahale gerektiren alanlarin varhif ve sorunlann degerlendirilmesine iligkin bdlgelemelerin
olugturulmas1 amaglanmistir,

« Imar plani olup, uygulamalarin imar planlar: izerinden tamamlanan bdlgeler ile yapilagmasim
imar planma uygun gergeklestirmeyen 1slah planiarindan gelen imar adalar,

» Imar plan kararlarinin gergeklesip gergeklesmedigi yonilyle bakildiginda; heniiz plan kararlar
yasama geemediZi icin TAKS/K AK S’ hesaplanamadif imar adalar,

» Topografya ile ilgili esik deperleri irdelendigi ve yerlesime uygunluk agisindan
degerlendirildigi bélgeler,

+ Parsel biliyiikliigii yoniiyle bakildifinda; yiirirlitkteki ydnetmelifie gbre yapilagma olanag
bulunmayan parseller ve kadastral parseller,

*Yeni yapislagmalarin da goriilebilmesi amaciyla 2007 ve sonrasi ruhsatll yapilagmalann
bulundugu parseller,

» Jeolojik etlitlerde belirlenen “Onlemli Alanlar” ile kurum goriislerinden DSI, 1ZSU ve
Dogalgaz kurum gériisierinde belirtilmis olan derelere yapi yaklagma mesafeleri uygulanmast talepler,

3.1. ITIRAZ YAPILAN PARSELLER

2020 yih Plan Revizyonuna yapilan itirazlar degerlendirildiginde itiraza konu miilkiyet
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bilgileri yapilan imar uygulamalari yonii ile Kadastro Miidlirligtinden giincellenen bilgiler
dogrultusunda degerlendiriimis, plan kararlarina yansttilmigtir.

Sekil 34.1tiraz Dilekgeleri Konulan

I™ 1/1000 GLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP j
2>/ REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

P
H

3.3. SONUC VE DEGERLENDIRME

Planlama Alam yakla;siklz’} l:xaiolup, alamin yaklagik 3.3 hektarlik kismu millga imar plamnda
konut alani, 4.6 hektarlik alan ise ticaret alani olarak belirlenmistir.

Planlama Alaninda kat yiiksekligi 1 kat ile 10 kat arasinda defismektedir. Parsel biytikliigi
ortalamasi ise 160 m*dir.

Planlama Alam kuzeyinde yer alan ve islah parsellerine yonelik 2981 sayili yasa kapsaminda
islah planlan ve sonras: imar planlar ile olugan dokuya gore biiylik ve daha diizenli parsellerden
olugmaktadir. Ticaret, yogun olarak Anadolu Caddesi ve lizerinde yer almaktadir.

Alanmn topografyasi incelendiginde; bolgenin kuzey kesiminde egimin fazla oldugu
gorillmekiedir.

Alanmin miilkiyet yapisi incelendiginde; imar parselleri ile biliytik bir bfliimiiniin kadastral
parsellerden olugtugu gorillmektedir. Alanda gahislara ait parsellerin yam sira Maliye Hazinesi,
Karsiyaka Belediyesi miilkiyetinde parselier de bulunmaktadir.

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

Plan Cahigmasi Karstyaka ilgesi, Cumbriyet Mahallesi sinirlan igerisinde bulunan yaklaslkfzéj
ha’hik alam kapsamaktadir.

Cumhuriyet Mahallesi igerisinde 1/1000 8lgekli Uygulama imar Plani galismasina konu olan
alan ilk olarak 1960°11 ve 1980'1i yillarin baglaninda uygulama imar planlarina konu olmugtur. Giintimiize
kadar gegen siiregte bolgede yiiriirliige giren planlarda koklii degisiklikler olmamigtir. Bu nedenle séz
konusu imar planlan giincelligini yitirmis olup giinlimiiz kogullarinda uygulamalar: y6niendirmede
yetersiz kalmakta, hatta degisen yonetmelikler gergevesinde yer yer uygulanamamaktadir.

A
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Soz konusu bolgede planlarin Mekédnsal Planlar Yapim Yé&netmeligi’nde belirlenen gdsterim
tekniklerine uygun hazirlanmas: gerekliligi ve nihayetinde sz konusu bélgede giiniimiiz modern
sehircilik ve ¢agdas planlama anlayig1 ile deprem riskine kars1 saglam, siirdiiriilebilir, erisilebilir,
yaganabilir saglikh ve giivenli kentsel mekanlar olugturmak amaciyla kentsel yenilemeye yénelik imar
plani ¢alismas: yapilmigtir.

Bolge; Yer yer izinsiz, kiiglik dar imar adalari, dar sokaklardan kaynakli sorunlar, altyap
yetersizlikleri, degisen mevzuatlar sonucu yapilagmaya uygun olmayan parsellerden olusan miilkiyet
dokusu, kentsel-sosyal-teknik altyap: yetersizlikleri, mekénsal dagilimdaki dengesizlikler, ulagim
sistemindeki yetersizlik, islevsel kademeli bir ulagim sisteminin olmayisi, kamulagtirma maliyetleri
nedeniyle agilamayan yollar, mar Yénetmeliginin Sngérdiigii 6n ve yan bahge kosullarimn
saglanmamasi vb. sorunlarn barmdirmaktadir.

Bélge; Planlama Alamnin kent merkezine, is alanlarina ve Kargiyaka’nin ana akslarindan olan
Anadolu Caddesi ile Cevre Yoluna yakinlify, cofrafi konumu, alanda gegmis plan kararlarinin egilimi
dogrultusunda ticaret kullamminin yoguniugu, miilkiyet dokusundan kaynakli fazla sorun
barindirmamasi, Planlama Alaninin yakm cevresindeki gelismelerin yogunlugu, yakin zamanda 18
uygulama sorunlarinin ¢oziimii ile Mavigehire baglanti saglayacak kath kavsaginin ve alan igerisindeki
ana aks olan mevcut planlardan gelen 35 m. lik yolun hayata gecme olasilifinin yilksekligi vb.
potansiyelleri barindirmaktadir.

Bu baglamda s6z konusu alanda siirdiiriilebilir bir kentsel gelisme ilkesinde, ilgili yasa ve
yonetmelikler dogrultusunda; kentsel ddniisiimii hizlandiracak, parsellerin birlesmesini tegvik ederek,
otopark sorununa kdklii goziimler getirecek, yesil alan ve sosyal donati ihtiyacinin karsilandif modern
sehircilik anlayisinin ve saghkli kent kavramimin benimsendigi uygulama imar plam hazirlanmistir,

Planlama alamna iligkin arastirma ve analizler birlikte degerlendirildiginde aynsan &zellikler
dogrultusunda planiama alaninin gelisimini ve uygulanabilirligini arttiracak uygulama alan simirlarinin
belirlenmesi uygulamaya esas alinacak sekilde gergeklestirilmistir.

Bu raporda, 1/1000 slgekli Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi Revizyon Uygulama Imar
Plam Degisikliginin amag ve hedefleri belirlenerek, plana altlik teskil edecek analiz ve sentez cahsmalan
yapilmig ve sdz konusu alanin déniigtimiinii saglayacak plan uygulama hiikiimleri olusturulmustur.

Tablo 6.Alanmn SWOT Analizi; (Giiclii ve Zayif Yonler; Firsat ve Tehditler)

Giiglii yonler Zayif yonler
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Kent merkezine yakinlik,

Cografi konumu,

Gelismeyi yonlendirecek, kontrol alinda tutacak
1/5000 pazim imar planin olmasi,

Cevresindeki planli ve yasal geligmeler, konut
alanlan, mevecut planlardan gelen ticaret ve giglis
utagim baglantilan, Cevre yolu, Anadolu Caddesi
fizeri kath kavsak ile gliney bilgesi arasindaki
baglanbmn gicliliifii ve Anadolu Caddesi ile
plandan gelen 35 m lik baglant yollarimn biitiinliigi

Kentsel standartlann ditgiikltg,

Genel olarak kentsel yenilemeye yonelik projelerde
nygun fiyatly/sosyat konutlarin yer almasina yonelik
herhangi bir kogulun bulunmamas:.

Uygulama sorunlart nedeni ile yeni yapilasma
olanag: bulunmamas:

Ozellikle Anadolu Caddesi ¢evresinde var olan
ticaret kosulunen plan kararlan nedeni ile
vygulamay: git¢lestirmesi

Mevcut plandan gelen giclit ulapim baglantilarnin

uygulama sorunlan: nedeni ile gergeklesmemesi ve

bolgesel ayngmaya neden olmas:

4.2. PLANIN AMACI, iLKE VE HEDEFLERIi

Kentsel yenileme ilkeleri, 3194 sayth Imar Kanunu ve Yénetmelikleri ile ilgili diger mevzuatlar
cergevesinde, tist Slgekli gevre diizeni ve 1/5000 Olgekli Cumhuriyet, Omekkdy ve inonti Mahalleleri
Nazim Imar Plani kararlan dogrultusunda, zemin etiit raporlar ve bolgesel dzellikler gozetilerek
hazirlanan Cumhuriyet Mahallesi 1.Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam’mn amact;

3194 sayih Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve Planli Alanlar imar
Yonetmeligi kapsaminda meveut yerlesme dokusu icerisinde diizensiz ve safliksiz yapilagmig konut
alanlarimn sihhilegtirilmesi, ulagim semasimn giiglendirilmesi, arazi kullamm kararlarinda stirekliligin
saglanmast, sosyal ve teknik altyapr alanlarimin artinmimin saglanmasi, otopark sorununun
¢oziimlenmesi ve sonug olarak; siirdiiriilebilir gelisme hedefleri ve mekéansal hakkaniyet ilkeleri
dogruitusunda yerlesmenin mekin ve yasam kalitesinin arttiriimasi, ekonomik ve toplumsal yapisinn
giicitendirilmesidir.,

Alan 1980 yili sonrast 1slah ve imar plam uygulamalan sonucu olugmustur. Bélgenin kismen
plan ve gelisme egilimlerine bagh olarak Anadolu Caddesi ve yakininda bulunmasi nedeniyle kismen
uygulamalar tamamlanmig kismen de imar uygulamalari hayata gecirilemedigi igcin uygulama
agamasinda yasanan sorunlar nedeniyle planlar hayata gegirilememektedir. topografik, demografik,
_meveut yapllagma ve ara21 kuilamm kararlan ile ula.sim bagiantﬂarl birlikte 1rde]enm1§t1r

" Yukanida aglklanan hususlar dogrultusunda bolgede 19.112020 de o onaylanan Takat Karsiyaka
Belediye Meclis Karari ile uygulamalarin durduruldugu bélgede 19.11.2020 dncesinde yliriirliikte olan

« imar planlarinm revize edilmesi gerektigi; bélgeyi kent ile biitiinlestirecek ve bélgede gerekli olan donat:
‘_htlyacml karsilayacak yﬁnde plan calismas: yapiimas: kagimilmaz bir hal almistir.

= Budogruliuda;” ~
» Alanda diizenli yapilasma ve arazi kullanim kosullan saglanarak risklerden arindiriimis,
saghikli, giivenli, nitelikli yasam ¢evresinin olusturulmas,
* Cevre dostu, giivenli ve saglikl sokaklar yarafilarak yaya dostu yiriinebilir bir alan
yaratiimasi, yeterli kentsel altyapiya ve ulagim olanaklarina erigimin saglanmasi, sosyal donati ve kamu
hizmetlerine erigim olanaklarinin gelistirilmesi,
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« Ekonomik, sosyal ve kiiitiirel kalkinma, toplumsal dayamigsma ve biitiinlesme kiiltiiriiniin
korunmas1 vb. bir dizi strdiiriilebilir mekansal gelisme ilkelerinin katilimli yOntemlerle
degerlendirilmesi,

» Izmir Kent biitiinlindeki konumuna, gevre diizeni planina uygun olarak planlama kararlarina
ulagma planiama ilkelerine uygun yapilagma ve plan hitkiimlerinin belirlenmesi, Cumhuriyet Mahallesi
1.Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama fmar Plam Degisikligi'nin temel amaclaridir,

Aynica, siirdiiriilebilir planlama yaklagimi, Birlesmis Milletler Siirdiiriilebilir Kalkimma
Hedefleri’nin 11. maddesinde yer alan Siirdiiriilebilir Sehir ve Yagam Alanlan iltkesi dogrultusunda;
kaynaklarm ekonomik kullanimi, geri doniisiim sistemlerinin plan uygulamalarinda dikkate alinmasi,
saglikli cevre kosullarinin saglanmas: gibi 6nemli maddelerin planlamanin yaptinm giicii kullamlarak
hayata gegirilmesinde tnemli bir etki olugturacaktir.

4.3. PLAN KARARLARI

Planlama Alanda genel olarak nitelikli yapilagmalann ¢ok yofun olmadif gbzlenmigtir, Bu
nedenle Mekénsal Planlar Yapim Ydénetmeliginde belirtilen analiz ve sentezler sonucunda Kentsel
Yenilemeyi destekleyen, tist 8lgekli plandan ve miilga imar plandan gelen yapilasma haklarmn da
korundugu Cok Yiiksek Yoguniuklu Gelisme Konut Alanlari, Yilksek Yogunlukta Meskun Konut
Alanlan ile Ticaret- Konut Alanlarinda yogunluk ve yapilasma kararlari belirlenmistir. Planlama
Alanminda niifusa iligkin hesaplamalar 1/1000 &lgeginde detayh olarak yapilmas, {ist 8lcekli plan kararlan
ile sorgulanmisg, ingaat alanlar: ve konut biiyiikliigii kabulii yapilmig, plan meri planin kapasite ve Sneri
plan niifuslari ve niifusa dayali, bolgenin ihtiyac1 olan donati alanlari eksiklikleri géz oniinde

bulundurularak, ayrica meveut imar planinin yapilagmasini tamamlayan ve tamamlamayan imar adalari
" belirlenerek sosyal donat: alanlari belirlenmigtir.

Planlama Alam biitiinciil bir yaklasimla ele almarak ulagim baglantilar: alamin gevresiyle
iligkisini kuracak sekilde tasarlanmistir. Donati alanlar, konutlardan olusan komguluk gruplannm
ihtiyaci dahilinde ¢6zilerek; bu komsuluk gruplanim birbirine baglayan yesil akslarla baglantinin
siirekliligi hissettirilmeye galigtlmigtir.

Planda 6nerilen niifusa dair Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeligi Ek 2°de belirlenen niifus
donat1 hesaplarina gére sosyal ve teknik altyap alanlar: tasarlanmigtir. Ek 2°de “Biiyiiksehir belediye
stmrlary igerisinde yerlesme biitimliigd gosteren, komsu ilge belediyeleri ile biitiinlesen ilge
belediyelerinde altyapr alanlart bir biitiin olarak hesaplanabilir. ” denilmektedir.

Bélgenin kosullan ve yerlesilebilirlik analizlerini gésteren jeolojik-jeoteknik etiitler sonrasi
Planlama Alanmin ¢evresindeki plan ve bilgeye etki edebilecek kararlan da dikkate alarak Planlama
Alanimin genel ozellikleri, erisilebilirlik, siirdiiriilebilirlik ve ¢evreye etkisi dikkate alinarak;
yapilagmaya iliskin yap: adalari, kullamimlari, yap1 nizami, bina yiiksekligi, taban alam katsayisi, kat
alam kat sayis1 veya emsal, yap1 yaklagma mesafesi, tasit, yaya ve bisiklet yollan, ulasim iligkileri,
parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyap: alanlart ile yapilagmaya iliskin ayrnintilan
belirleyen plan notlari, uygulamaya iliskin kararlan, uygulama etaplanni ve diger bilgileri ayrintilar: ile
gosteren planlar hazirlanmigtar.

Meri imar planindan gelen bazi imar haklan, yapilagmalann ruhsatli olup planlama ve ruhsat
tarihleri itibari ile sorgulanmis, planm uygulanabilirlii agisindan baz imar adalarinda miilga imar
Plamindan gelen imar haklari korunmusg ancak mekansal anlamda yenilenme ihtiyaci olan alan alanlarda,
topografya ile uyumiu tasit, bisiklet, yaya gilizergahlari olusturulmus ve birbirine baglanms, yesil akslar,
yaya sirkiilasyonunun yogun oldugu odaklar belirlenmis, cekim merkezleri ve ticari akslar ofugturulmus,
niifusun ihtiyac: dogrultusunda ve hizmet efki alanlan dikkate alinarak ayrica kurumlarin jhtiyaci olan
teknik altyap: alanlan da olusturulmustur.
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Uygulamada beklentinin yiikseltilmesi degil, anlasamin kazanacag bir modelin kurgulandigi
plan kararlar olugturulmug, arsa ve arazi dilzenlemesi ile kat irtifakina y8nelik 8nlemler, kentsel
islevlerin ve tasarimin yaratacagi degerlerin dafitilacagi, yaratilan deferin imar uygulamalan ile
goziimlenebilecegi, 6rnegin dncelikle Planlama Alanmda mevcut gayrimenkullerin degerlerinin deger
tespit kriterleri ile tespiti ve plan sonrasinda olugacak yeni degerin konumsal art1 degerini de dikkate
alacak gekilde degerinin tespiti nemlidir.

Planla bir biitiin olan plan notlaninda (LEED ND derecelendirme sistemi Mays 2009'da,
USGBC, Dogal Kaynaklar Savunma Konseyi ve Yeni Sehircilik Kongresi ortakligiyla dort yilik
geligtirme ve pilot testinden sonra piyasaya stirtilmiigtiir. Kentsel bilytimenin biyiik bir kisnunn 100.000
- 250.000 kigilik komguiuk birimlerinde olacag: tahmin edildiginden, mahallelerin, kentsel dénidigiimiin
ve yenilemenin temel birimleri olacag diisiiniilmektedir,) &nerilen Ozel Hiikiimler ve Belediyece
iiretilecek Kentsel Tasarum Rehberi ile;

-Komsuluk birimi seviyesinde sinirlar gizmek ve ucuz konut firetimi, halk saghg: ve iklim
degisikligi gibi konularda stratejiler tiretmek,

-Imar adalarindaki taban alanlarina iliskin kisitlar iireterek, kiiresel iklim degisikligine katkiy1
tersine ¢evirmek,

-Alana iligkin kullamm kararlan gesitliligi ile Insan sagligim ve refahim arttirmak,

~-Siirdéiriilebilir ve yenilenebilir malzemelerin kullamilmasin tesvik etmek,

-Paha gevreci bir ekonomi olusturmak,

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

4.4. PLAN KABULLERI{

Cumbhuriyet Mahallesi 1. Etap 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Plan gahsmas: yapﬁan
I bolgede, plan kararlari olugturulmadan énce Planlama Alanna iligkin veriler toplanmus, toplanan veriler |
ile gerekli altliklar clugturulmugtur.
I Plan ile, giiniimiize kadar yapilagsmalar ydnlendiren miilga imar planlarinda yapilasma kosulu |
*  Bitigik Nizam 4 ve 5 kat olarak belirlenmis olan imar adalarina miidahale edilmistir. Imar ve Sehircilik *
I Midiirligiince milga imar planlan ve yGnetmeliginde belirlenmis olan hususlar dikkate ahnarak
*  hazirlanan ada kitle etiitleri iizerinden ncelikle bu imar adalarinin ingaat alanlar hesaplanarak, ¢alisma *
I alam igerisinde miilga imar planlan ile olugan toplam insaat alamina ulagilmistir. Hesaplanan ingaat

alaninin, yine miilga imar planlarinda belirlenmis ofan imar adalarma oranlamas ile ortalama bir emsal -
L (E) degerleri bulunmugtur. I

4 e T sy ¢ Smmsss ¢ S v Smmsss v S— —— S EEE—— v MM 4 WNSWR 4 VW 4 SR S w—— — .

Yeni yapilasma kosullar ve arazi toplulagtirilmasiyia Planlama Alanmda mekéansal yemlenme
hedeflenmistir.

Plan ¢ahgmasi ile dncelikle bu bislgeye, sonrasinda ise kente yeni sosyal ve teknik altyapm
alanlar1 kazandimlmigtir. Bu alanlanin, tagidiklan fonksiyoniarin dzelliklerine gore tagit ve yaya yollan
ile biitlinliigl saglanarak, erisilebilirligi arttirimistir,

Neredeyse %67 oraminda ruhsatsiz yapilagmanin bulundugu alanda, yapilan plan ¢alismasi ile
donat1 alanlarinin eksikliginden kaynaklanan sorunlar ¢8zebilmek amaciyla min. parsel biiyiikliigii ve
istege bagl ada biitliniinde uygulama Snerilmigtir. Boylelikle &n bahgesiz, yer yer otoparksiz, bitisik
nizamda yapilagsan imar adalar yerine, genis bahgeleri olan, otoparkim kendi bilinyesinde karsilayan ve
verilen emsal degeri ile ayrik nizamda yapilagacak imar parsellerinden olugan imar adalarimin olusumu
saglanmigtir.
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4.4.1. Yapilasma — Yogunluk Kabulleri -Karsilastirmasi

o =

Feﬁ 35: 19.11.2020 Oncesinde Yarirlikte Olan 171000 mkl; Umla'ma_it-nn'r Plam 'YapTa;;na-Erarlun

@ 111000 OLGEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP
REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI - ONAMA SINIRI

- ¢+ oo ¢+ oEmss ¢ e o

L. .

Sekil 36. 19.11.2020 Oncesinde Yiiriirlikte Olan 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plam -

O e e e I T e e —
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hekil 37.2021 Oneri 1/1000 l¢ekli Uygulama fmar Plam1
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Sekil 39.2021 Oneri 1/1000 slgekli Uygulama imar Plam

IS ¢+ GEEES ¢ SEDES ¢ GENES 4 CEDES ¢ CEDES ¢ GEEES ¢ GEmmS

Sekil 40. 19.11.2020 Oncesinde Yiiriirliikte Olan 1/1000 dl¢ekli Uygulama imar Plam
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Sekil 41.2021 Oneri 1/1000 slgekli Uygulama imar Plam

1
|
|
|
|
|
!
|
!
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Bu dogrultuda Planlama Alaninda toplam 8 adet 18. madde Uygulama Alan sinin
belirlenmistir. Bu alan igerisinde yer alan parsellerin biiyiikliigii tapu bilgileri iizerinden hesaplanmig
olup, dneri imar adalarina dagitilmigtir. Plan genelinde minimum parsel bilyiikliigii 1000 m? olarak
belirlenmis ve yukarida acgiklandifn gibi gerektiginde Belediyemizce resen gergeklestirilecek
parselasyon planlar ile minimum parsel biiyiikliigiinii saglayan parsellerde yapilasma gerceklesecegi
gibi istenirse plan iizerinde belirlenen yapilasma kosullar1 dogrultusunda ada bazinda yapilagma da
gerceklesecektir.
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Sekil 42.2021 Oneri 1/1000 6lcekli Revizyon Uygulama imar Plam - Kat Sayilari Kararlan
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@ 1/1000 OLGEKLi CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP '
- REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI ANALIZLERI

YAPILASMA
YOGUNLUKLARI

GOSTERIMLER
LETAP PLAN SINIKI

il

4 MAT
B
10 KAT

Sekil 43.2021 Oneri 1/1000 slgekli Revizyon Uygulama imar Plam - Yapi Nizam Kararlan

@ 1/1000 OLGEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP '
£%) REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI ANALIZLERI
YAPILASMA
\“\ ﬁos‘!lﬁ!RZAM LAR I
' 5 =] verar riam smim
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Sekil 38:2021 Oneri 1/1000 dlcekli Revizyon Uygulama imar Plami - Emsal Kararlan

717 111000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP '
REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI ANALIZLERI

YAPILASMA
YOGUNLUKLARI

GOSTERIMLER

- EMSAL = 3.50 i
[ v <120 |

4.4.2, Niifus Kabulii

Niifus kabuliinde &ncelikle iist lgekli Nazim imar Plaminda belirlenen niifus kabulii esas
alinmstir.

Konut alanlarinda yagayacak niifus hesaplamrken;

Niifus= (Konut Alam (m?)* Emsal / Ortalama Konut Biiyiikliigii * Ortalama Hane halki
Biiyiikliigii) formiilii kullamlmistir. Ortalama hane halk: biiyiikliigii 2020 TUIK verilerine gore
Karstyaka ilgesi ve Planlama Alanim kapsayan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam1 kapsaminda bslgede
hane halk: biiyiikliigii olan 2.62 kisi, ayrica hesaplamalarda miilga plan iizerinden iki farkli hane halki
biiyiikliigii izerinden degerlendirme yapilmis, birim konut 100 m? olarak kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle Planlama Alaninda toplam 5885 kisinin yasayacag ongoriilmiigtiir.

Uygulama imar planinda TICK (konut ve ticaret alami) olarak planlanan alanlarda; % 80’inin
konut alani olacag: kabul edilerek toplam 2901 kisinin yasayacagi éngoriilmiigtiir.

19.11.2020 dncesinde yiiriirlilkte olan 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plam kapasite niifusu
8018 kisi, (ortalama hane halk: bilyiikliigii 4.00)

19.11.2020 Oncesinde Yiiriirlitkte Olan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani kapasite niifusu
5251 kisi, (ortalama hane halki biiyiikliigii 2.62)

Oneri plan niifusu olan 5885 kisi, (ortalama hane halki bityiikliigii 2.62)

Yukaridaki niifus hesaplarindan hareketle 5885 kisinin ikamet edebilecegi 3,8 ha konut alan ile
5,3 ha konut-ticaret alani énerilmistir.
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4.5. ALAN KULLANIM KARARLARI VE DONUSUM YAKLASIMI

Cumbhuriyet Mahallesi 1. Etap Planlama Alani, 1950 i yillarda baslayan go¢ ve kagak yapilasma
sonrasi glintimiize ulagan imar planiar ile alanmin bilyiik bir kisminin ruhsatsiz olarak gelistigi bir
bdlgedir. Mevcut planlarin alamin jhtiyaglarina cevap verecek nitelikte olmamasi ve uygulama sorunlan
nedeniyle planlama alam saghkli, yasanabilir, glivenli kentsel alanlar olusturmak amac: ile 3194 Sayih
Imar Kanunun ve bu kanuna dayamilarak ¢ikanlan yénetmelikler esas alinmustir.

Planlamada arazi kullammim sekillenmesinde, gegmis plan kararlan ve uygulamalari, geligme
dinamigi, egilimler, kisitlamalar, olanaklar ve gevre plan kararlari degerlendirilmistir. Buna bagh olarak
genel anlamda mevcut yerlesim alanlari korunmus, jeolojik etiit kisitlari, topografik esikler ve kurum
goriigleri esas almmustir. Kamu yarari, tiim idari islemlerde var olmas: gereken birincil kosuldur.
Belediyemizce hazirlanan imar planlaninda, gesitli kullaniglara ayrilan tasinmazlarnin malikierinin
goriigleri veya rizalan alinmamakla birlikte farkli yollarla anket, arazi ¢aligmalan ve vatandaglarin
beklentileri hakkinda bilgi edinilmis, bir dnceki plan aski siireci boyunca kurulan birim ve talebe bagh

birgok toplant1 ile neredeyse tiim vatandaglarin plan yaklagimu hakkinda bilgi sahibi olmas1 saglanmig
ve goriisleri alinmigtir,

Yerlegme dokusu iginde kalan ruhsath yapilagmalarin oldugu bélgelerde ruhsata esas plan
kararlar1 imar adasi bazinda etiitler dogrultusunda korunmustur. Bolgede yenilemeye aday ok sayida
yapinin bulundugu ve kentin gelisme dinamikleri ¢er¢evesinde hem saghkh yapilasma hem de gerekli
donati alanlarmin saglanmasi gerektigi i¢in, giiniimiiz modern sehircilik ve ¢agdas planlama anlayis:
ile deprem riskine karg1 saglam, siirdiiriilebilir, erigilebilir, yasanabilir saglikli ve giivenli kentsel
mekénlar olusturmak amaciyla kentsel yenilemeye ydnelik plan ¢alismas: yapilmigtir.

Izmir, Kargiyaka ilgesinin kentsel alam ile biitiinlik ve devamlihk icerisinde kamunun ve
alandaki hak sahiplerinin talep ve ihtiyaglarr dogrultusunda hazirlanan plamin mekénsal kullamm

kararlar: alanin dogal yapisi dikkate alinarak kurgulanmigtir, B8lgenin topografik yapis1 dikkate ahinarak
alt merkezler Snerilmistir.

Ekoloji ve dofava uvamlu; Siirdiiriilebilir Kalkinma hedefleri kapsaminda ekolojik
stirdriilebilir ve yerel ¢evre degerlerinin korunmasina verilen énem planla énggriilen agik alanlarin
bitiineiil bir ag, ¢evrenin korunmasini ve ekolojik yapinin iyilestirilmesini saglarken; kentte yasayanlar
igin rekreasyonel ve dayaniklihk islevlerini yerine getirecek, karbon emisyonunun diistriildiigt, suyun
%15 oraninda yeniden kullanmmini saglandigi, yagmur suyunun %85 oranmda kullammim saglandig
projeler hedeflenmektedir.

Arazi Kullanimi; Karma arazi kullamm kararlan, yagama ve g¢alisma alanlarinm birlikte ele
ahndif1 ve sosyal donati alanlar: ile biltiinlesmenin saglandifi plan kararlani ile toplumun
kullanabilecegi hizmetlerin sunulmast i¢in ayrilmig tesisleri ve alanlan icermektedir.

Ulasmm; Toplu ulagim ve yaya ve bisiklet erigiminin 6zendirilmesi, engelliler igin erisilebilirlik
ve hizmet kalitesinin arttinlmasi, 8zel araglarla ulagim ihtiyacint azaltirken, istihdam ve hizmetlere,
basta yaya, bisiklet ve toplu ulasim olmak iizere, farkl: ulagim tiirleri ile erisebilme imkanini sunacaktir.

Ayrica Cumhuriyet Mahallesi ile Mavigehir Bolgesini baglayacak olan Kemal Baysak
Bulvarimin Anadolu Caddesi ile kesistigi bolgede kath kavsak olarak tasarlanan kavsak projesinin hayata
gecirilmesindeki kamulagtirma ve imar uygulamasi sorunlarini ¢dzerek hem alanin hem de Karstyaka
ligesi biitiiniinde erisilebilirligin artmas: saglanacaktir. Ayrica bu alanda kavsak projesi ile bisiklet ve
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yaya baglantis1 Mavigehir bolgesi ile baglantisi saglanarak Anadolu Caddesi ile kesiten, ikiye ayrilan
bdlgesel ayrismanin éniine gegilecek, ulagilabilirlik sorunu n ¢oziimii gergeklegtirilecektir.

Tasarmm; Kentsel tasanmin glindem konusu olmasi, bu kapsamda Meclis Karan ile alinacak
Tasanm Rehberi uygnlamasi, kentliler igin hafiza mekénlar: olusturulmasi, giinliik ihtiyaglann yiirime
mesafesinde giderilmesi ve yiiksek yogunluklu konutlar merkezlerin icerisinde ve yakminda, toplu
ulagima erigilebilir sekilde yer alacaktir. Yeni yapilarda %60 oraninda enerji verimliligi saglandigy,
Enerji tiretiminin %20’sini yenilenebilir enerji kaynaklarindan elde edildigi projeler hedeflenmektedir.

Toplumsal gelisme; Egitim vb. kurumlar ile sosyal biitiinlesme, ortak rekreasyon ve bos zaman
gecirme alanlarinim, olanaklarimin arttirilmass, kiiltiirel mekénlarin olusturulmasi ile alanda yagayan
niifusun kamusal hizmetlere erisilebilirligi arttiracaktsr.

Planlama Alaninin kentle biitiinlesmesini saglamak ve alanda yagayacak insanlarin sosyal
iligkilerini geligtirebilecekleri alaniar clugturmak admna, ¢alisma alam iginde hem alana hem de
bitisigindeki alanlara hizmet edecek sosyal ve kiiltiirel tesis alanlari, alan biitiinii ve planlama alam
gevresi Onerilerle yerlesimin gereksinim duydugu Ilkokul, Ortaokul, Lise, Saghk, Cami, Spor Tesisi, ve
Belediye Hizmeti Alani vb. islevli sosyal donat1 alanlarinin mevcut olanlar1 gbz 6niine alinmigtir.

Egitim tesislerinin alan igindeki dagihminda erigilebilirlik mesafeleri ile erigim giivenligi ve
konforuna dikkat edilmistir. Bu amagla, tesislere ulagim tagit yolunun yam sira yaya akslar: ve yesil
alanlarla desteklenmigtir. B&ylece, yayalarin bu tesislere glivenli ve konforlu bir gekilde erigimi
saglanmigtir, Agik ve yesil alanlar genel olarak; insanlanin yagantisim siirdiirdiigii kent ve kasabalarda,
izerine yap1 yapilmis alanlar disinda kalan ya dogal durumda birakilmig ya da tarimsal ve konut digi
dinlenme amaglarina ayrilmig, insanlarin gezmesine ve ¢ocuklarin oynamasina ayrilmak i¢in kent
yonetimlerince diizenlenen gezilik, agach yol gibi ortak kullamm alanlandir (Keles,1990). Planlama
Alaninda, agik ve yesil alanlar belirli bir hiyerarsik sistem iginde planianmistir.

Yapilagma, yogunluk, doZal ve yapay egikler dikkate alinarak Mekénsal Planlar Yapim
Ydnetmeliginin 12. Maddesi, ikinci ve iiglincii fikralardaki asgari yiiriime mesafelerine uyulmusgtur. 12.
Madde “Imar planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alam, agik semt spor alam, aile saghk merkezi, kres,
anaokulu ve ilkokul fonksiyoniari takriben 500 metre, ortaokullar takriben 1.000 metre, liseler ise
takriben 2.500 metre mesafe dikkate alimarak yaya olarak ulagiimast gereken hizmet etki alaninda
planlanabilir.” seklinde tammlamigtir. Bu kapsamda gevredeki donatilarin etki alanlari da hesaba
katilarak bolgenin yapilan anket ¢aligmalar: ile ortaya gikan ihtiyaglarim da dikkate alacak sekilde donati
alanlarimin dagilim gergeklestirilmistir.
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Tablo 7.Uygulama imar Plam Alan Kullanimlar: Tablosu |

[
l Cumhuriyet Mahallesi 1.Etap 1/1000 &lcekli Revizyon
I Uygulama imar Plani l
Alan Kullanimlan Alan m? '

| Meskun Konut Alani 22.296
Gelisme Konut Alam 15.661 |

l Ticaret - Konut Alami 52.944
I Belediye Hizmet Alami 7.508 |

Askeri Alan 1.443
I Cami 1.159 I
Park 6.663 |
| Cocuk Bahgesi ve Oyun Alani 1.248 :
Pasif Yesil Alan 6.111 |
I Genel Otopark Alani 3.700 |
l I
| I
l I
I I
I I
I I

I

I

Balgesel Otopark Alani 2.362

Teknik Altyaps Alans 4.679

Karayollar1 Yol Kenari Koruma Kusag 7.958
Plan Sinin 229.101

4.5.1. Donafi1 Alanlan

1.Etap 1/1000 8lgekli Revizyon Uygulama Imar Plam Sinirlari igerisinde yer alan sosyal °
ve teknik altyaps alanlarinin kisi bagi alan hesaplan ve yiiriime mesafesi analizleri, biitiinctil
plan althf olan Cumhuriyet-Ornekkdy-Inonii Mahalleleri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar -
Planlan biitliniinde degerlendirmesi gereken alanlardir.

Ayrica Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin Ek-2 13. maddesi, sosyal ve teknik .
altyapi alanlannin  ilgili Bakanlhklarin yonetmelik, yonerge, genelge, teblig gibj
diizenlemelerinde belirlenen asgarl alan biiyiiklitkleri dikkate almmak kayd: ile Yénetmelikteki |
standartlarda belirlenen asgari alan biiyitkliiklerine tabi olmaksizin imar planlarinda |
belirlenebilecegi belirtilmektedir. S6z konusu analizler, etaplama g¢aligmasma konu
Cumbhuriyet-Omekk8y-Inonii Mahalleleri Uygulama Imar Plam Agiklama Raporunda detayli |

l. bir sekilde irdelenmistir. I
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Sekil 39:2021 Oneri 1/1000 5l¢ekli Revizyon Uygulama Imar Plam - Donat Alanlan
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REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI ANALIZLERI
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4.5.2. Ulagim Kararlar

Ulasim kararlari; 1/5000 &icekli Nazim imar plam kararlan dogrultusunda, Planlama Alam
icindeki mevcut ulasim baglantilan ile cevresindeki yiirlirliikteki planlarin ulagsim kararlan
iligkilendirilmigtir. Planlama Alanindaki birgok yolun genislii artinlarak yeni baglantilar da
Onerilmigtir. Alanda yok denecek kadar az olan otopark alanlari, alanda gerek mevcut olan gerekse 6neri
donatt alanlar1 da dikkate almarak yeniden diizenlenmigtir.

. Sekil 44.2021 Oneri 1/1000 dlcekli Revizyon Uygulama Imar Plam - Ulagm Kararlart_

A 171000 OLGCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 1.ETAP
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Planlama Alaninda, belirlenen planlama yaklagimi ve plan tasarim ilkeleri dogrultusunda ulagim
sistemi kurgulanmug; ulasim kademelenmesi olusturularak yaya ve arag iligkisi en aza indirilmeye
¢aligtimigtir. Motorlu tasit ulasimina alternatif olarak bisiklet kullammim yaygmlastirmak icin ¢ift
yonde ve serit genislizi 130 cm olacak sekilde gevre baglantilar disiiniilerek bisiklet yolu planlanmagtir.
Ulagim akslan topografyaya ve mevecut yollara uygun olarak gegirilmig, yerlesime topografya
bakimindan uygun olmayan alanlar olarak belirlenip yesil alan olmasi kararlastinlmigtir.

Ulagimda erigilebilirlik bir yerden, bagka bir yere istenilen siirede, ekonomik, giivenli, konforlu
ve c¢evresine zarar vermeden gidebilmek, gidilecek yerin yakimina yaklasabilmek, olarak
tanimlanmaktadir. Planlama Alaninda ulagim sistemi olugturulurken belirtilen erisilebilirlik olgiitleri
uygulanmaya ¢alisilmistir. Plan ile katmanh bir hiyerargik diizen kapsaminda arag ve yaya ulasim aglan
ile baglantilar &nerilmistir.

Ana yol: 35 m genigligindeki tagit yolu, Planlama Alani igin 1. Derece Tasit Yolu niteliginde
olup; Planlama Alamm kentin diger bolgelerine baglayan Semt Dagitict (Ana Yol/Cadde) gorevini
tstlenmektedirler

Toplayia yol: Oneri plan ile Planlama Alamnn igerisinde erigim yollaninin trafigini toplayan
ve ana yollara aktaran ring niteliginde, 15, 12 ve 10 metrelik tasit yollan belirlenmistir.

Yaya ve Bisiklet Yollarr: Tasit yollanindan bagimsiz olarak diizenlenen ve Planlama Alam
igindeki donatr alanlarinin yogunlastifi bélgelere erigimi saglayan 10 ve 7 m. genisligindeki yollar bu
grubu olugturmaktadir. Planlama Alaninda, erisilebilirlik ilkeleri dogrultusunda, tiim yayalarm
kullanabilecegi bir ana yaya dolagimu planlanmugtir. Yayalarin donati alanlarma rahat, givenli ve
konforlu bir gekilde ulasimim saglamak amaciyla yaya yollar olusturularak yaya-tagit iligkisi en aza
indirilmeye ¢ahisilmistir. 3 yayaya maksimum kullamim ve hareket saglamak igin; tagit — yaya — bisiklet
aynminda kontrollii ve ortak kullanim alanlart olugturmaya dikkat edilmigtir. Proje alaminda yaya
ulagimi igin yollar; yaya yollan ve kaldirmlar olarak degerlendirilmistir,

4.5.3. Konut Alanlan

Yerlesimi ngériilen niifusun yayam alanlarim olugturacak konut alanlan ayriims, konut yap:
adalarinda min. parsel biiyiikliigli belirlenmis ancak istenildigi takdirde ada bazinda yapilasmay:
kolaylagtiracak bir yaklagimla anlamli bityiikliikler igerecek sekilde tasarlanmistir. Konut alanlarinda
mevcut, korunan imar adalan diginda kalan bélgeler 18. madde dogrultusunda uygulamaya tabiidir.
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Cumbhuriyet Mabhallesi smirlari igerisindel_B',S—h_a;alan, daha once belirtilen dogal ve yapay
esiklere gére farkli yogunluk ve dzelliklerde konut alani olugturulmustur.

Oncelikle yerlesilebilirlik analizleri (yap1 yasakl alan, egim, kurum gériisleri vb.) sonucunda
trafikten arindirilmis imar adalan olusturulmaya ¢ahigilmig ve komsuluk iiniteleri Plan Notlar ile de
ayrica belirtilen 6zel hiikiimlere dikkat edilerek yapilagmalarin gergeklestirilmesi Ongoriilmistiir.
Mevcut yap1r yogunlugu ve nizami Korunan imar adalari diginda Ayrik Nizam onerilmis, Konut
alanlarinin donati ihtiyaglan kendi igerisinde ¢oziilmeye ¢alisilmig ve yiiriime mesafesine gore yerlesim
deseni olusturulmustur.

Bu kapsamda 1. Etap uygulama imar plani revizyonu ile mevcut imar adalarmm ruhsat durumu -

« irdelenerek ruhsatli yapilarin yogunlagtigi yaklagik 2,2 ha’lik alanin B-4 yapilasma kosullari |
korunmustur.
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Planlama Alaninda gelisme konut alanlari ayrilmis olup 6ngoriilen niifus ile yerlesim desenine
hizmet verecek biiyiikliik ve nitelikte konut adalan olusturularak yapilanma kosullar1 belirlenmistir.

Bu kapsamda, kentsel doniigiimiin altyapisini olusturacak plan kararlarinda, ada biitiinii veya
parsel bazinda konut alanlarinda ilgili yonetmelikler dogrultusunda tammlanan agik alanlar ile planlanan
agik yesil alanlar, sosyal ve teknik altyap: alanlarinin birbirleri ile devamliliklan saglanmus, is ve yasam

alanlarinin ¢agdas normlarda hayata gegirilmesi ve yapilasmalarin ¢evreye duyarli ve siirdiiriilebilir
kilinmas1 saglanmis olacaktir.

Uygulama imar plani; 1slah imar planlar ile bdlgenin planlama ilkeleri disinda bir yerlesime,
saghksiz yapilarin yer aldigi, donati alanlarinin yeterli olmadigi, yasam standartlarmin diisiik oldugu bir
kargasa ortamima hapsolmasina neden oldugu gergegini goz dniinde bulundurarak zeminde yayilmis
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olan konut alanlarinda toplulagsmay1 hedeflenmistir. Bu dogrultuda biiyiik imar adalar ile ¢ok katl

yapilasmaya gidilmesi ve zeminde yaratilan alanlarin kamu yarari kapsaminda kullanilmasi
amaglanmigtir.

4.5.4. Kentsel Cahisma Alanlar

imar plam galismalar: kapsaminda kentte ticari faaliyetlerin devam niteliginde olacak alanlar-|

ticaret ve konut alam olarak planlanmig olup ticaret ve konut alanlar1 5.3 ha alani kaplamakta, Planlama

I Alaninin % 23’Unii olusturmaktadir. Bu alanlar mevcut kentsel alanin biitiinliigii icerisinde Planlama

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

Alani ile devamlilig1 bulunan yollar tizerinde konumlandirilmastir.

Sekil 45.2021 Oneri 1/1000 slgekli Revizyon Uygulama Imar Plam - Kentsel Cahisma Alanlan
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Calisma alaninin giineyinde, Anadolu Caddesinden cephe alan ve 19.11.2020 &ncesinde
yapilasmalar1 yonlendiren imar planlarinda TM ve M kosullu yapi adalari yer almaktadir. Bu alanlarda

. aktif ticari islevler yer almakta olup genellikle kent biitiiniiniin ihtiyacim karsilayacak kullanimlar

bulunmaktadir. Planlama Alaninin Anadolu Caddesi iizerinde yapilan incelemeler sonucu zemin ve iist
katlarin kullaniminin ticaret oldugu gézlemlenmistir.

Bu kapsamda oneri imar planinda Anadolu Caddesi boyunca eski plandan gelen TM ve M
kosullu adalarda TICK kullamim karan getirilerek konut-ticaret alanlar1 belirlenmistir.
TICK kosullu imar adalarinda yapr nizamlar1 A-10 ve B-5 olarak belirlenmis; zemin katlar

* ticaret olmak sartiyla yapilarin tamam ticaret alani olarak kullanilabilecegi gibi %80°i gegmeyecek
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4.5.5. Acik ve Yesil Alanlar

Cumhuriyet Mahallesinin bir kismmi kapsayan 1.Etap 1/1000 &lgekli Revizyon
Uygulama Imar Plam1 Sinirlan igerisinde yer alan Yesil Alanlarin Plan Onama Sinin ile
kesildigi alanlar bulunmakta olup bu alanlarin diger kisimlan etap ¢alismalarinin devamindaki
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planlama sinirlarina dahil olmaktadir. 1.Etap Plan Sinin icerisinde kalan agik yesil alanlarin
hesaplari Tablo 7 igerisinde belirtilmektedir.
Sekil 46.2021 Oneri 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama imar Plam - Acik ve Yesil Alanlar
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4.5.6. Uygulama Alan Simirlan

1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plam Degisikligi ile hedeflenen; konut ve ticaret
alanlarinda toplulastirma bdylelikle zeminde donati alanlarina yer ayirmaktir. Ayrica miilga imar
planlarinda karar altina alinmayan ve kamulagtirmaya konu edilerek hem kamuya kiilfet olan ve
gerceklestirilemeyen teknik ve sosyal altyap: alanlarina ¢6ziim aramaktir.

Bu hedefle yola ¢ikarak kamulastirma sorunlarim da ¢ézme adiyla Imar Kanununda yapilan
yeni diizenlemeler dogrultusunda yeniden DOP oranlar1 alinarak 18 Uygulama Sinirlar1 Plan {izerinde
belirlenmistir. Bu ¢alisma sirasinda plan siireci sonrasinda olusabilecek kadastral miilkiyet farklilig:
sorununun dniine gegmek igin plan ¢aligmas: ile birlikte parsel bazinda ilgili kurumlarla miilkiyet
bilgileri giincellenmistir.

Bilindigi lizere 10.07.2019 tarihinde Resmi Gazetede yaymlanarak yiiriirlii§e giren 7181 sayili
kanunun 9. maddesi ile degistirilen 3194 sayih Imar Kanununun 18. maddesinde “Bu madde
hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay: alinmamasi esastir.
Ancak, her tirlii imar plan karar: ile yapilasma kosulunda ve niifusta artis olmasi hdlinde, artig olan
parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin énceki degerinden az olmamast kaydiyla, ilk
uygulamadaki diizenleme ortaklik payr oramm % 45'e kadar tamamlamak tizere ilave diizenleme
ortaklik pay: kesintisi yapilabilir.” hikkmii bulunmaktadir.

Bu hiikiim dogrultusunda Diizenleme Ortaklik Paymmi % 45°e tamamlayarak uygulama
yapabilmek igin Planlama Alaninda toplam 8 adet 18. Madde Uygulama Alan Sinir1 belirlenmisgtir. Bu
alan icerisinde yer alan parsellerin biiyiikliigi tapu bilgileri iizerinden hesaplanmis olup 6neri imar
adalarina dagitilmigtir,

Asagidaki tabloda agikga goriilecegi gibi Oneri planin getirdigi insaat alami, miillga uygulama
imar planinin 6ng6rdiigii ingaat alan1 ve niifus kapasitesi ile uyumlu hale getirilmistir.
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Plan genelinde minimum parsel biiyiikliigii 1000 m? olarak belirlenmis ve yukarida agiklandif
gibi gerektiginde Belediyemizce resen gergeklestirilecek parselasyon planlari ile minimum parsel
biiytikliigiinii saglayan parsellerde yapilasma gerceklesecegi gibi istenirse plan iizerinde belirlenen
yapilagsma kosullar1 dogrultusunda ada bazinda yapilasma da gergeklesecektir.

Sekil 47.2021 yih Oneri 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plami
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