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I. CALISMANIN AMACI VE KAPSAMI

Planlama Alani ve gevresi, kent merkezi ile konumu, mekénsal yapt ve yapilasma
ozellikleri, Kargtyaka Kent biitiinii icerisinde alamin jeolojik-jeoteknik ve verlesilebilirlik
ozellikleri, gelisme potansiyelleri, yakin ¢evresindeki gelisme egilimleri, mekénsal déniigiim
egilimleri ve bdlgenin gecirdigi planlama siireci birlikte degerlendirilereck mekana
yapilabilecek miidahale bigimleri, buna dair yasal ve kurumsal araglar tanimlanmus, strateji ve
modeller gelistirilmeye galigtlmigtar.

Tamamina yakini yerlesik olan Cumhuriyet, Inénii ve Omekkéy Mahallesi smrlari
igerisinde 136 ha alanda, 26.04.1984, 02.10.1987, 24.01.2000 tarihlerinde Cumbhuriyet-
Ornekk&y-Yamanlar imar Planlar’min degisen kosullarda uygulamay: ysnlendirmede yetersiz
kalmasi nedeniyle hazirlanarak 27.03.2019 tarihinde onanan 1/1000 8lgekli Kentsel Yenileme
Amagh Revizyon Imar Plani, Karsiyaka Belediye Meclisinin 01.07.2019 tarih ve 91 sayili
Karari ile iptal edilmis; bu karar, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.10.2019 tarih ve
05.857 sayil1 karan ile uygun bulunarak onanmigtir,

Bu kapsamda 1/1000 6lgekli Cumhuriyet ile Inonii ve Ornekkdy Mahallelerinin bir
kismini kapsayan Uygulama imar Plani ve Plan Agiklama Raporu Belediye Meclisimizin
02.03.2020 tarih ve 63 sayih karar ile uygun bulunarak Izmir Biiyiiksehir Belediyesince
19.11.2020 tarihinde degisiklikle onanarak 03.12.2020 — 01.01.2021 tarihleri arasinda
(01.01.2021 tarihinin Resmi Tatile denk gelmesi nedeniyle; 04.01.2021 Pazartesi tarihi mesai
bitimine kadar) 1 ay siireyle es zamanl olarak T.C. Karsiyaka Belediyesi Bagkanlik Binasi,
web sayfasinda (https:/www.karsivaka.bel.tr/imar-plan-degisiklik) ve ilgili muhtarliklarda
askiya ¢ikarilmig ve ilan edilmigtir.

Izmir Biiyilksehir Belediye Meclisi’nin 28/05/2021 tarihli toplantisinda Karsiyaka
Belediye Meclisi’nin 17/05/2021 tarih ve 116 sayili karan dogrultusunda; konu 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plam Degisikliginin Belediyemize iadesine karar verilmistir.

Bu karar dogrultusunda planlar degil sadece imar uygulamalar1 durdurulmug olup,
bdlgenin niteligi, verilerin daha detayh incelenerek, giincelliginin kontroliiniin saglanmasi,
imar uygulamalari ve etaplamalarina yonelik gerekli analiz ve veri giincelleme ¢alismalarinin
ayrintili olarak ele alinmas: hedeflenmis ve bu kapsamda alanda bire-bir anket gahgmalar;
gergeklestirilmistir.

2020 yih plan ¢aligmalar1 kapsaminda 136 ha. Iik alan biitiiniinde yapilan aragtirma ve
analiz sonuglan irdelenerek ¢akisan ortak nitelikler itibari ile bolgeler arasindaki ayrigmalar
ve meveut durumda yasana sorunlar degerlendirilmig, dogal, fiziksel ve alan biitlinlinde
yapilan arazi ¢aligmalari sonucunda alt bolgeler ve etaplar belirlenmistir.

Bu kapsamda uygulama ve ruhsat agamasina gebmis bolgeler ile riskli yapr ilan
sitreclerinin ve tahliye siireclerinin bagladif bolgeler ncelikli olmak tizere Planlama alanina
iligkin etaplama sinirlar belirlenmis, sdz konusu alana iligkin 6ne ¢ikan &zellikler ve sorunlar
tespit edilmistir. Bu dzellikler ve sorunlar planlama etaplarmin olugmasinda etken olmustur.
Plan revizyonuna konu yaklagik 7 hektar alani iceren 2.Etap Plan Simin belirlenirken
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bolgedeki “Plan kararlarmin uygulanabilirligi - Yapilasma kosullar1 ve mevcut plan kararlar
uyumu- Mevcut uygulama ve ruhsat sorunlan - Yikilmay: bekleyen riskli yapilar” gibi
faktorler ne ¢gikmaktadir. Cumhuriyet Mahallesinin yaklasik 7 ha. lik alaninda mekénsal ve
sosyal degerlendirmeler birlikte ele alinarak yapilan analiz ve sentez ¢aligmalar1 sonucunda 2.
Etap Bolgesine yonelik plan galigmas: gergeklestirilmigtir.

Sekil 1.Planlama Yaklasimlan

KATILIMCI PLANLAMA YAKLASIMI

BiLGI - ; £ HTiYAGLARI
ALISVERISI ) YERINDE

TESPIT ETME

UYGULANABILIR]
BIR PLAN

SAHIPLENILEN
BiR PLAN

II. CALISMANIN iCERIiGi

Plan Calismasinin temel 6nceligi yeni yasal diizenlemeler dogrultusunda bélgede
gegmisten bugiine pargaci bir sekilde ve islah planlari iizerinden gelisen planlarin ve plan
notlarinin biitlinliigiinii saglamak, mevcut konut ve ticaret kullanim alanlarinin sorunlarina
miidahale etmek, ulagim semasini diizenlemek ve kamusal kullanim alanlarinin artirilmasina
ve uygulanmasina ydnelik diizenlemeler getirmektir.

Imar plam yapim siirecinde kapsam ve &lgege baglh olarak hiyerarsik bir yap
bulunmaktadir. “Planlarin Kademeli Birlikteligi” olarak adlandirilan bu yapi igerisinde
planlar, iist Slgeklerden baglanarak alt oOlgeklere dogru hiyerarsik bir sira igerisinde
yapilmakta, iist dlgekli plan ana kararlar1 alt Slgekli plan kararlarimi baglayici nitelikte
olmakta ve bu biitiinliikk revizyon imar planlari iginde gegerli bulunmaktadir.

1/25000 &lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani, 1/5000 6lgekli
Kargiyaka Nazim Imar Plani ve Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 9. maddesi
uyarinca, “vizyon, amag, hedefler ve stratejiler belirlenerek, koruma-kullanma esaslari, alan
kullanim kararlari, yogunluk ve yapilagsmaya iliskin konularda planlama esaslar1 ve uygulama
ilkeleri, eylem planlan, agik ve yesil alan sistemi, ulasim, erisilebilirlik ve mekinm etkin
kullanilmasi, gerektiginde koruma, sagliklastirma ve yenileme program, alan ve projelerinin
etaplama esaslari, alan kullanim dagilimi tablosu gibi hususlar™ igermektedir. Izmir Kent
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biitiinii icerisinde degerlendirildiginde planlama alani ve gevresi Izmir merkez ilgelerini
kapsayan korfeze paralel yamaglarda konumlanan kentsel doniigiim koridoru ile baglantilidir.

Planlama alanindaki gelisim ve doniisiimiin, 3194 sayili Imar Kanunu'na gore
saglanmas1 yontem olarak belirlenmistir. Bu amag¢ ve hedefler dogrultusunda yiiriitiilen
revizyon imar plan1 g¢aligmalan 3194 sayih Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikleri
dogrultusunda hazirlanmis olup imar uygulamalari1 da bu kanun ve ilgili yonetmelik
hiikiimlerine gére yapilacaktir.

Planlama siireci igerisinde planlama alaninin farklilasan mekénsal, fiziki, ¢evresel ve
toplumsal ozellikleri, sorun ve olanaklarmi temel alan alt bdlgeleme ¢alismasi
gerceklestirilmistir. Ayni zamanda bu bélgelere yonelik biitiinsel bir planlama ¢alismasinin ve
yaklagiminin iiriinii olarak farkli gelisme ve planlama stratejileri iiretilmektedir.

Cumhuriyet Mahallesi 2.Etap Revizyon 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam
Degisikligine iligkin planlama siireci; mevcut yapilanmanin mekansal ve toplumsal
bilesenlerine iliskin aragtirmalarin yapilmasi, sorunlarin ortaya konmasi, arazi kullanim, temel
veri ve kurum goriiglerini toplama ve yerinde yiiz yiize yapilan anket ¢aligmalarini igeren
analiz agamas, bilgilerin bir araya getirilmesi ve mahalle muhtarlar1 ve vatandaglarla yapilan
yiiz yiize goriismeler, degerlendirme, sentez agamasi ve son olarak 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama Imar Plan1 Degisikligine ait kararlarinin olusturulmasi asamalarim icermektedir.

Sekil 2.Etaplama Smirlan

1. PLANLAMA ALANININ GENEL OZELLIKLERI

Karstyaka, Izmir il sinirlan igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360
sayih On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi ile Baz1 Kanun ve
Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile belirlendigi iizere
[zmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagl: ilgelerden biri olan Karsiyaka’min dogusunda Bayrakli
ilgesi, batisinda Cigli ilgesi, giineyinde Izmir Kérfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag1 yer
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almaktadir. Yamanlar Dag) etegi ile deniz arasinda kalan kisim yerlesik alandir.

Sekil 3. Karsiyaka Ilgesi ve Cevre lgeler

Sekil 4: Karsiyaka Il¢esinin Konumu
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Planlama Alani ise Kargiyaka ilgesi, Yamanlar dag eteginde, Anadolu Caddesinin
kuzeyi ile Izmir Cevre Yolunun giineyinde yer almakta, Cumhuriyet Mahallesi igerisinde 7
hektarlik alam kapsamaktadir. Ilgenin giineyinde Izmir K&rfezi ve Konak ilgesi, dogusunda
Cigli, kuzeydogusunda Menemen ve batisinda Bayrakl ilgeleri yer almaktadr.

Sekil 5. Planlama Alanmnn il¢e icindeki Konumu

2. PLANLAMA CALISMALARI

Planlama Alani Izmir Biiyiiksehir sinirlari ve Karsiyaka ilge smirlari igerisinde olup
ilgenin kuzeyinde yer alan Cumhuriyet Mahallesi’nin, 6710 sokagin kuzeyi 6713 sokagin
giineyi 6712 sokagin batis1 ile 6705 sokagin dogusunda kalan ve Sosyal Konut Alani olarak
bilinen yaklasik 7 hektarlik bir kismini kapsamaktadir. S6z konusu konutlar 775 sayili yasa
dogrultusunda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Sosyal Konutlar1 olarak projelendirilmistir.
Tamami Izmir Biiyiiksehir Belediyesi adina kayitli iken 1990’1 yillarda enciimen kararlari
dogrultusunda vatandaslara tescili yapilmistir. Bahse konu apartmanlar betonarme kargirdir.
Yap: sinifi 3/B’dir. Planli alanlar imar ySnetmeligine gore bagimsiz birimler briit 60 m? dir.

Bolgenin kuzeyinde Inonii Mahallesi, kuzey dogusunda Cumbhuriyet Mahallesinin
devami bulunmakta, giineyinde Anadolu Caddesi batisinda ise kapali konut siteleri yer
almaktadir.

Plan galismasi yapilan alanin g¢evresi ulasim aglan ile giiglenmis, ilge merkezine
ulasim olanaklar1 yiiksek bir bolgedir. Karsiyaka ilgesi geneli i¢in denizyolu ulagimi 6nemli
olmakla birlikte Planlama Alanini erisimi saglayan ana ulagim baglantilari, Izmir Cevre Yolu,
Anadolu Caddesi ve IZBAN hattindan aktarma ile gergeklesen minibiis hatlaridir.
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Sekil 6. 2. Etap Planlama Alam 2020 Yih Uydu Gériintiisii

2.1. PLANLAMA ALANI VE KARSIYAKA ILCESININ PLANLAMA TARIHI

Tarihsel siireg igerisinde izmir farkl etnik gruplarin oldugu bir merkez iken Karsiyaka
kiy1 ve yazlik yerlesim 6zelligi ile 6ne gikmaktadir. Izmir Kent Biitiiniine dair 1905, 1925
yillarina ait planlama galigmalari igerisinde yer almadig1 gériilen Karsiyaka ilgesine yonelik
ilk planlama galismalarinin 1950’lerde onanan 1/2000 Olgekli izmir Sehri Planlari oldugu
goriilmektedir. Karsiyaka yerlesiminin bu yillarda konut alam olarak gelistigi ve 1950°lerin
basindaki 15.453 olan niifusun yogun go¢ hareketlerinin basladigi 1960°larda 77.877 kisiye
ulastig1 gériilmektedir (simdiki Bayrakh ve Cigli ilgeleri dahil).

Ik olarak 1950°li yillara ait Le Corbusier plani, Karsiyaka Menemen karayolunun
kuzeyinde 100,65 ha alanda yerlesimi ongormektedir. 1950°1i yillarda Karsiyaka ilgesinin o
giinkii sinirlan1 igerisinde yogun gog¢ hareketleri ve niifus artisi Karsiyaka’daki mekéansal
doniisiimii etkileyen bir siireci baglatmustir. Ik olarak 1950°1i yillarda ruhsata tabii olmayan
yapilarin bagladig1 goriilmektedir.

Karsiyaka ilgesinin ilk olarak 1950°li yillardaki Izmir Belediyesi tarafindan agilan
yarisma sonucu elde edilen Kemal Ahmet Aru ve ekibi tarafindan hazirlanan 1/2000 Olgekli
Imar Planlan ile planli yapilasmaya agildigi goriilmektedir. Ancak Planlama Revizyonu
degisikligine konu alan bu planlarda iskan dig1 alanlardir.

1954 yilinda ilge statiisiine kavusan yerlesim, Altinyol baglantis1 dolayisiyla Izmir
Merkez’le iligkisi giiclendikge sayfiye yeri olmaktan ¢ikip kentin iist gelir grubu tarafindan
iskdn edilmeye baslamigtir. Yerlesime ait 1962 halihazir haritalarinda ayrik nizam 2-3 kath
miistakil yapilar goriilmekte iken 1965 tarihinde ¢ikan Kat Miilkiyeti Kanunu ile mevcut
yapilarin yikilarak yeni ¢ok katli yapilarin inga edildigi bir siirece girmistir. 1972 yili hélihazir
haritalarinda Kargryaka’nin sakin kent dokusunun yerini bitisik nizamda apartmanlarin aldig:
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doénem goriilmektedir.

Planh kalkinma dénemi kurumlari arasinda yer alan ve 1965 yilinda kurulan Izmir
Metropoliten Alan Nazim Plan Biirosu tarafindan 1/25000 6lgekli Izmir Metropoliten Alan
Nazim Imar Plam hazirlanmis, Izmir kent biitiinii ve yakin gevresinin bélge Slgegindeki
konumunu irdeleyerek ¢aligtlan Plan 04.01.1973 tarihinde Imar iskdan Bakanligi’nca
onaylanmustir.

1973 yihnda onanan Nazim Planinin yukarida tanimlanan ana kararlarini degistiren,
yatinm Kararlar1 ve uygulamalar nedeniyle cesitli dlgeklerdeki giincel planlar esas alinarak

1/25000 &lgekli Izmir Bityiiksehir Biitiinii Nazim Plan Revizyonu 1989 yilinda yapilmstir.
Sekil 7.Karsiyaka llgesinin Odak Noktalar:

KIYI BANDI

BOSTANLIBALIKCI BAR.
BOSTANLI ISK.

Ust 6lgekli planlar raporun ilerleyen bolimlerinde detayl olarak ele alinacaktir.
Planlama alam Kargiyaka Ilgesinin kuzeyine dogru gelisen bélge igerisinde Cevre yolu ile
Anadolu Caddesi arasinda yer almaktadir. Kent Biitiiniinii icerisinde bugiin énem tagiyan
odak noktalar agisindan bakildiginda ana kullanim kararlari, gevresi ve hinterland: ile iliskisi
agisindan kuzeye yonlenen yasam alanlar ile iligkisi agik¢a goriilmektedir. Konum agisindan
onemli bélgelerden biridir.

2.2. KARSIYAKA’NIN COGRAFi KONUMU

Karstyaka, izmir il sinirlar1 igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360
sayili On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve
Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile belirlendigi iizere
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagl ilgelerden biri olan Karsiyaka’min dogusunda Bayraklh
ilgesi, batisinda Cigli ilgesi, giineyinde izmir Kérfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag1 yer
almaktadir. Yamanlar Dag etegi ile deniz arasinda kalan kisim yerlesik alandir.
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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 Dag1 ve akarsular, Gediz nehrinin getirdigi aliivyonlarla olugan Menemen
ovasi, Karsiyaka’nin jeolojik yapisini etkileyen 6nemli etmendir.

Karsiyaka deltasi; Bati Anadolu’nun volkanik yapilarindan olan Yamanlar Dagi’'ndan
kaynagini alan dag derelerinin Korfezin kuzeyinde olusturdugu bir delta alanidir. Yamanlar
Dag1’n1 olusturan volkanik taglar iki gruba ayrilir. ilk grup alt katmanda bulunan aginmaya
dayaniksiz, anglomera ve acik renkli gevsek dokulu andezitik taglardir. Bu taglarin
ayrismasindan olusan, kumlu yiizey Ortiileri, Karsiyaka dereleri ile yikanarak asagilara
tasmmustir. Ikincisi ise kabuk seklinde dagin giiney yiiziinii kaplayan, koyuca pembe
renklerde, sert ve aginmaya dayaniksiz andezitlerdir. Giiney yamaglardaki derelerle
pargalanmis yamag boliimleri bu yapi iizerinde sekillenir (Oner ve Kayan, 2006).

Planlama Alani ve Kargiyaka ilgesinin tamami Bakanlar Kurulu’nun 18.04.1996 sayili
karan ile yiiriirliige giren Tiirkiye Deprem Bdlgeleri haritasina gére 1. Derece Deprem
Bdolgesi’nde yer almaktadir.

Sekil 8.Karsiyaka ve Cevresi Jeomorfolojisi

; - Yamanlar Dajs yamaglan
(Andezik lav brttst)
0 Kargiyaka derelerinin ok anzal asinm alami
. S (Falig ve gevgek veolkanik birikimler dzerinde)
(a)benzer olusumlu alanlar
] - Asajp Karsiyaka alévyal dizlogi
(Yeni birikinti konisi ve Kargtyaka deltass)
b) benzer olusumlu Gediz Deltasi

2.4. IKLIM

Yamanlar dag grubunun giiney yamaglarini igine alan Kargiyaka’nin izmir Kérfezine
12 km. kiyisi bulunmaktadir. Planlama Alam ise Anadolu Caddesine yakin konumdadir.

T —
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Planlama Alam ve Kargiyaka genel olarak Izmir kentinin iklim 6zelliklerini igermektedir.
Izmir’de Akdeniz ikliminin “Kiy1 Ege™ alt tipi goriinmektedir. Bolgede mayis ay1 ortalarmdan
baslayip Eyliil ay1 sonuna kadar siiren yaz mevsimi sicak ve kurak, mart ve aralik aylarinda
hiikiim siiren kiglar 1hik ve yagish gegmektedir.

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

Izmir-Manisa Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam 23.06.2014 tarih ve 9948
sayili Bakanlik Olur'u ile onaylanmistir. Aski siirecindeki itirazlarin degerlendirilmesi
sonrasinda 30.12.2014 tarih ve 21137 sayih 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 diizenleme yapilarak 16.11.2015 tarihinde
onaylanmistir. Bu plan ile revizyon imar plani ¢alismasi yapilan alan Kentsel Yerlesik Alan
olarak belirlenmistir. Bu alanlarda plan uygulama hiikiimlerine gore “Konut alanlari ile
egitim tesisleri, saghk tesisleri, acitk ve kapali spor alanlari, yesil alanlar, kamu kurum
alanlari, trafo v.b. gibi sosyal ve teknik altyapi alanlari ile ticaret alanlari, kiigiik sanayi sitesi
alanlari, turistik tesis alanlari, konut disi kentsel ¢alisma alanlar: v.b. gibi ¢aliyma alanlar
yer alabilir.” ibaresi bulunmaktadir.

Sekil 9: izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam
T Bl -
CiCLUE

| LB
AL A == ‘ {i}’ :rf’. ;

2.5.2. 1/25.000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam

Izmir kent biitiiniinii kapsayan 1/25.000 olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre
Diizeni Plani Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih, 05/843 sayili karar ile
onaylanmigtir. S6z konusu plana gére ¢alisma alaninin biiyiik cogunlugu Kentsel Yerlesik
(Meskiin) Alan igerisinde kalmaktadir.
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Plan hiikiimlerinde Kentsel Yerlesik Alanlar, “Konut ve konut kullamima hizmet
verecek, sosyal, kiiltiirel donati ve teknik altyap: tesisleri ile toptan ve perakende ticaret
tiirleri, kiigiik sanayi, konut dis1 kentsel ¢caligma alanlari, endiistriyel atik su iiretmeyen kiiciik
olcekli iiretim yerleri ve ticari depolama kullamimlar: yer alabilir. Biiyiik élcekli sanayi,
sanayi depolama alanlari gibi kullamimlar bu alanlar iginde yer alamaz. Kentsel yerlegik
alanlarda var olan sanayi ftesisleri, ekonomik omrii doldugunda sanayi alanlarina
tagimacaktir.” gseklinde tanimlanmigtir.

Bu kapsamda;
* Planlama asamasinda alanin 6zelligine gore ilgili kurum goriislerinin ahinacag,
* Kentsel yerlesik alanlarda onayli imar planlarinin 6ngérdiigii niifusun agilamayacag,

* Imar planlarinda var olan sosyal, kiiltiirel donati ve teknik altyap1 alanlarinin
azaltilamayacagi,

» Kentsel yerlesik alanlarda yap1 stokunun durumuna, doku ve islevsel 6zelliklerine
alanin, jeolojik yapisina gore koruma/yenileme, sagliklastirma veya tasfiye amagh plan ve
projelerin yapilabilecegi” belirtilmektedir. Kargiyaka ilgesi yerlesik alanlar i¢inde bog alanlari

da barindiran biiyiik 6l¢iide yapilagsmig alanlardir.

Sekil 10: 1/25000 Ol¢ekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam

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

Kargiyaka 2. Etap Nazim Imar Plam, [zmir 3. Idare Mahkemesi’nin 12.11.2013 tarih
ve 2012/899 E.-2013/1810 K. sayili karar ile iptal edildikten sonra; Izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 11.02.2019 tarih ve 05.117 sayili karan ile uygun goriilerek, Baskanlik
Makaminca 27.03.2019 tarihinde onanarak askiya c¢ikarilmigtir. Konu plana aski siireci
igerisinde yapilan itirazlar sonras1 degerlendirmeler sonucunda ise [zmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 08.07.2019 tarih ve 05.561 sayili meclis karari ile onanmigtir.

Cumhuriyet Mahallesi 2.Etap Revizyon Uygulama Imar Plam/2021
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2.5.4. Cumbhuriyet, ﬁrnekkﬁy, inénii Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plam
Revizyonu

Cumbhuriyet, Ornekkdy, inonii Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plam1 Revizyonu, Izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14.09.2020 tarih ve 05.710 sayili karan ile uygun goriilerek
19.11.2020 tarihinde onanmistir ve 01.12.2020-30.12.2020 tarihleri arasinda askiya
cikarilmistir.

r-—c—l_-_|—-—n—l—u_l-o_-_--o_o“-

Cumhuriyet, Orekk&y, Inénii Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plam1 Revizyonunda |
“Yogunluk Kararlar1 ve Niifus” bagligi altinda bolgenin yogunlugu, briit yogunluga gére Cok *
. Yiiksek Yogunluklu (401 Kisi/Ha Ustii) olarak belirlenmistir. S6z konusu planin kullanim

kararlar1 incelendiginde, Gelisme Konut Alami 39,21 ha, Mevcut Konut Alam 2,85 ha, @
. Ticaret+Konut Alam 8,09 ha, Ticaret Alan1 3,54 olarak belirlenmis, TUIK verilerine gore |
| ortalama hane halk: biiyiikliigii kabulii 2,69 ile niifus 33,762 kisi olarak kabul edilmistir. :

Cumhuriyet, Ornekkdy, Inénii Mahalleleri 1/5000 Nazim Imar Plami Revizyonu’na
gore Planlama Alaninda; 2,39 ha gelisme konut alani, 0,62 ha meskun konut alani, 0,17 ha
egitim alani, 1,38 ha park alani, 0,20 ha spor alani, 0,18 ha belediye hizmet alani, 0,23 ha
kiiltiirel tesis alani, 0,06 ha teknik altyapi alani, 0,24 ha otopark alani oldugu goriilmektedir.

AL N b P e i3 yayebe, ks b Ao A
s yuslopms Lo, | V003 Sgobh g b Pl besimrmsiy
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2.5.5. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani ve Plan Siirecleri

Planlama Alaninin yakin cevresi uygulama imar plami Slgeginde incelendiginde
bolgedeki ilk ¢alismanin Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi olarak ilan
edilmesi oldugu belirlenmistir. Gecekondu Onleme Bélgeleri iginde en eskilerinden biri olan
ve Imar ve Iskin Bakanhfi’nca 10.01.1964 tarihinde onaylanan Cumbhuriyet Mahallesi
Gecekondu Onleme Bolgesi 280 kisi/ha yogunluga sahip Konut Bélgesi olarak planlanmis
olup 54.77 ha biiyiikliigiindedir. Alanm ulagim sistemini fzmir-Canakkale aksim olusturan
Anadolu Caddesi saglamaktadir. Aym giizergdh boyunca galisan foplu ulagim sistemi
Cumbhuriyet Mahallesinin alt merkez olan Kargiyaka’yva ve Ana Merkez Konak’a ulagimina
hizmet etmektedir. Isyeri konut iliskisi géz o6nine almdiginda alamin konut olarak
secilmesinin olumlu oldugu belirtilmektedir.

Cesitli uygulama giiglitkleri ve siire¢ iginde olugan farkli yapilasma ve miilkiyet
sorunlar1 nedeniyle Karsiyaka Belediye Meclisinin 13.10.1989 giin ve 96 sayilhi karan ile
Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi'nin 8.24 ha’lik boliimii iptal edilmistir.
Sadece 5 katli sosyal konutlarin bulundugu kismm Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme
Bélgesi olarak ayrilmasina karar verilmistir (IKNIP Plan Agiklama Raporu).

Ancak arsiv ¢alismalar1 sonucunda edinebildigimiz ilk planlama g¢alismasi, 1986
yilinda onaylanan 31 ha’lik alam kapsayan Cumhuriyet Mahallesi Islah Imar Plant’dir. Izmir
Bityitksehir Belediyesi’nce hazirlanan Islah Planlari dogrultusunda yapilan Cumhuriyet-
Ornekk8y-Yamanlar Imar Plan: sinirlan icerisinde kalmaktadir. Cumhuriyet Mahallesi Islah
Imar Plam uygulama giigliikleri nedeniyle Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 13.10.1989 tarihli
ve 96 sayih karar ile iptal edilmistir.

Sekil 12: Islah imar Plam:

Cumburiyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Usgnlama Imar Plam/2021

17




Sonrasinda, izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 15.02.1984 tarih ve 50035 sayili
karari ile uygun goriilerek, izmir Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi’'nca 26.04.1984 tarihinde
Ornekkoy Mevzii Imar Plani onaylanmugtir

Sekil 13. 26.04.1984 tarih Onanh Ornekkéy Mevzii imar Plam

Daha sonrasinda, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 14.01.1986 tarih ve 88 sayili karar
ile uygun goriilerek, Izmir Biiyliksehir Belediye Bagkanhigi’nca 02.10.1987 tarihinde
Cumbhuriyet-Ornekkdy-Yamanlar imar Planlar1 onaylanmgtir

Sekil 14. 02.10.1987 tarih Onanh Cumhuriyet Ornekkiy Yamanlar imar Plam
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Son olarak Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 04.10.1999 tarih ve 84 sayili karar ile
uygun gorillerek, Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nca 24.01.2000 tarih ve
35.03.7.23/3167 sayili onaylanan Cumhuriyet Mahallesi Revizyon imar Planlar iizerinden
giiniimiize kadar gelinmistir.

Sekil 15: 24.01.2000 tarih Onanli Cumhuriyet Mahallesi Revizyon imar Plam

/e
A

: 2 B! 2
2019 yilina gelindiginde Planlama Alanina iliskin 1/1000 Olgekli Kentsel Yenileme
Amach Revizyon Imar Plam hazirlanmis, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 15.03.2019
tarih ve 05.249 sayil karari ile kabul edilerek 27.03.2019 tarihinde onanmug, imar Kanununun
8. maddesi geregi Belediyemizce 1 ay siireyle askiya ¢ikarilan s6z konusu plana bu siirecte
1092 itiraz bagvurusu yapilmistir. Karsiyaka Belediye Meclisi, komisyonlarin
degerlendirmelerini ve vatandaglarin itirazlarin1 dikkate alarak, planda Birlikte Uygulama
Yapilacak Alan Sinirlari igerisinde ki terk oranlarinin farkliliklar tagimasi, min. ifraz kosullar
nedeniyle hisse dagilimlarinda sikintilar olabilecegi, Hmax.:6,80 ve B-2 yapilasma diizenine
sahip imar adalarinda kitlelerinin yapilagmalar iizerinden yapilan incelemede 1,7 emsalin
yeterli olmadigi, dnerilen Ticaret-Konut Alanlarimin yeterli olmadigi, Belediye miilkiyetinde
bulunan parsellerin ve iizerindeki hak sahipliliklerinin nasil korunacagina dair belirsizliklerin
olmasi nedenleriyle 01.07.2019 tarih ve 91 sayili Karari ile planin iptal edilmesine ve bilgede
yeniden 1/1000 &lgekli kentsel yenileme amagl revizyon imar plami yapilmasmna karar
vermistir. Izmir Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi'nin 18.12.2019 sayili yazisi ile Karsiyaka
Belediye Meclisinin almig oldugu iptal kararmin Izmir Biiyilksehir Belediye Meclisinin
14.10.2019 tarih ve 05.857 sayili karari ile uygun bulunarak 5216 Sayil1 Yasanin 14. maddesi
uyarinca onandigi iletilmistir. Iptal karar sonrasinda bélgenin plansiz kalmasi dolayisiyla
kentsel mekanda kaliteyi artirmayi, saglikli ve giivenilir gevreler olusgturmayi hedefleyen,
2019 tarihinde onaylanan Karsiyaka 2. Etap 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan1 dogrultusunda
hazirlanacak 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina gereksinim duyulmustur.

Bu kapsamda 1/000 &lgekli Cumhuriyet ile Indnii ve Ornekksy Mahallelerinin bir
kismmi kapsayan Uygulama Imar Plam ve Plan Agiklama Raporu Belediye Meclisimizin
02.03.2020 tarih ve 63 sayili karari ile uygun bulunarak Izmir Biiyiiksehir Belediyesince
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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 Baskanhik Binas,
web sayfasinda (https://www.karsivaka.bel.tr/imar-plan-degisiklik) ve ilgili muhtarhklarda
askiya ¢ikarilmig ve ilan edilmistir.

Aski siiresi igerisinde yapilan itirazlar, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 01.02.2021
tarih ve 30, 31, 32, 33, 34 ve 36 sayili kararlar1 ile reddedilmig; 01.02.2021 tarih ve 35 sayili
karart ile ise kismen reddedilmis kismen plan notlarmda bir takim degisiklikler uygun
goriilmiigtiir. Itirazlarm kismen uygun bulunmasma iligkin alnan Karsiyaka Belediye
Meclisi’nin 01.02.2021 tarih ve 35 sayili karant dogrultusunda diizenlenen 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plam Degisikligi, 5216 sayil1 yasanin 7/b maddesi geregince onanmak iizere
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne 26.02.2021 tarih ve 9777 sayithh yazimiz iletilmis olmakia
birlikte, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 17/05/2021 tarih ve 116 sayili karari ile bolgede
“imar planlarmin yeniden ¢alisiimasi, plan ¢aligmas: siirecinde bélgedeki uygulamalarin
durdurulmasi, itirazlar kapsammda Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’ne iletilen plan
degisikligi Onerisinin geri cekilmesi, bolgeye iligkin gerekli analiz ve sentez ¢aligmalan
sonrasinda imar plam ¢alismalarmin planlama hiyerargisi kapsaminda etaplar halinde ele
alinmas1” seklindeki karar uygun bulunmus olup onanmak iizere Miidiirliigiimiiziin
26/05/2021 tarih ve 24386 sayili yazisi ile Izmir Biiytiksehir Belediyesi’ne gonderilmistir.

Izmir Biiyitkgehir Belediye Meclisinin 28.05.2021 tarihli toplantisinda 616 sayil karar
ile Kargiyaka Belediye Meclisi’nin 17.05.2021 tarih ve 116 sayili karar1 dogrultusunda “imar
planlarinin  yeniden c¢alisgilmasi, plan ¢aligmas: siirecinde bslgedeki uygulamalarin
durdurulmasi, itirazlar kapsaminda Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’ne iletilen plan
degisikligi onerisinin geri ¢ekilmesi, bolgeye iliskin gerekli analiz ve sentez caligmalar:
sonrasinda imar plani ¢ahgmalarnin planlama hiyerargisi kapsaminda etaplar halinde ele
alinmas:” geklindeki karar dogrultusunda Cumhuriyet 1.Etap Revizyon Uygulama imar Plam
Degisikligi ile birlikte yapilan etaplamalar dogrultusunda 1/1000 &lgekli Cumbhuriyet
Mahallesi 2.Etap Revizyon Uygulama Imar Plan1 galigmalarina baslanmigtir.

Sekil 16: 2020 yih Onanh 1/1009 élcekli Cumhuriyet ile inénii ve Ornekkiy Mahallelerinin bir Kismim
Kapsayan Uygulama imar Plam
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2.6. MEKANSAL ANALIZ VE ARAZI KULLANISI ANALIZLERI
2.6.1. Planlama Alanimin Mahalle Kapsaminda Degerlendirilmesi

Kente iligkin niifus hareketleri gozlendiginde Karsiyaka Ilgesi niifus hareketleri
acisindan 2008-2020 arasinda diizenli bir artig géstermektedir.

Planlama Alan1 ve cevresinin demografik sekillenmesine bakildiginda belirleyici olan
unsurlarin 1950 sonrasi yasanan gb¢ olgusu ve kismen yasa disi, kismen de sosyal konut ve
gecekondu &nleme bolgesi ilani ile gelisen bir siireg oldugu goriilmektedir. Bu siiregte Izmir
Kentinin kuzey aksmin onemli bir baglantisi olan Anadolu Caddesi ¢evresinde
ulagilabilirligin yiiksek olmasi ve Karsiyaka ile diger ilgelerle arasinda kurulan giiglii baglanti
ile gergeklesen uygulamalarin belirleyici oldugu goériilmektedir.

Tablo 1.Yillara Gire Niifus Degisimi

YILLARA GORE | CUMHURIYET | KARSIYAKA | i\ i

NUFUS DEGIiSiMi | MAHALLESI iLCESI
2008 14734 296031 | 3795978
2009 14606 304507 | 3868308
2010 14333 310061 | 3948848
2011 14231 212213 | 3965252
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

2.Etap Planlama Alani, 5462 ha yiizél¢timlii Kargiyaka ilgesinin 108 ha yiiz 6l¢limiine
sahip Cumhuriyet Mahallesi smirlan igerisinde yaklagsik 7 hektarlik alam1 kapsamaktadir.
Planlama Alaninin giineyinde Semikler Mahallesi, kuzeyinde Inonii Mahallesi kuzey
dogusunda Cumhuriyet ve Orekkdy Mahalleleri bulunmaktadir.
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21



~

Sekil 17: Planlama Alam

CUMHURIYET MAHALLESY
108 ha

— s s IS ¢ CEEES s . . s SEEE. ¢ SEEEs ¢ SIS ¢ GEEEe ¢ GEEEe ¢ GE—— - e mEme ¢ S ¢ o=

i 2.6.2. 02.10.1987 Onanh Iimar Plam ve Cevresi Yapilasma Kosullarl

. 02.10.1987 onanli imar plani, 2. Etap plan sinir1 gevre yapilasma kosullar: bakimindan .
I irdelendiginde; giineyi ve giiney dogusunda kalan alanlarda blok ve bitigik nizam yapilagma |
« kosullu, kuzey yoniinde ise Hmax:6.80 kosullu imar adalari tespit edilmistir. Egim ve -

! yiikseltinin art1f1 yamaglarda ise plansiz gelisen konut alanlar1 6n plana ¢ikmaktadir. |

02. 10 1987 tarihinde onay]anan Cumhunyet-Omekkby-Yamanlar Imar Planlgpinse

oriusu plandan “02.10.1987 onanli miilga imar plan1” seklinde bahsedilecektir.

02.10.1987 onanli 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda 2.Etap 1/1000 &lgekli |
. Revizyon Uygulama Imar Plan1 yapilasma kosullar1 incelendiginde ise A-5, BL-5 ve E:1,40 I
I yapilagma kosullarinin yer aldig goriilmektedir.

P onmms ¢ oE ¢ oEm— ¢ _-_-—-_-—-_-—-—-—.—.—-J

136 ha.lik Planlama Alam biitiiniiniin batisinda Ornekkdy Imar Planlari, kuzeyinde ise
Korfezkéy Toplu Konut Alani, giineyinde Anadolu Caddesinin altinda bulunan Semikler
Planlar1 bulunmaktadir. Yakin g¢evresindeki ada bazindaki yapilagsma ve imar planlarinda Blok
seklinde belirlenen yapilasma kosullar1 Planlama Alam plan kararlan iizerinde baski
olusturmaktadir.

Planlama Alaninda onanli planlarin 1980°li yillara ait olmasi nedeniyle planlara iligskin
teknik hesaplamalar (kapasite niifus, donat1 hesab1 vb.) dénemin plan yapimina ait esaslar ve
Iller Bankasi tarafindan hazirlanan Teknik Sartnameler ile 1980 Genel Niifus Saymm
sonuglarma gore yapilmakta idi. Donemin hane halk: biiyiiklikkleri Tiirkiye igin 5.32 kisi,
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yerlesme yeri biiyiikliigiine gore 6.05 kisi ile 4.62 kigi arasinda degismekteydi. Dénemin imar
planlarimin Plan Acgiklama Raporlar1 bulunmadigindan niifus hesaplarinda ikili uygulama
yapilarak giiniimiiz kosullar1 ve doneminin kosullari igin ayri ayr1 hesap yapilmigtir.

Izmir igin ortalama aile biiyiikliigii 4.07 olarak kabul edilmistir. Hesaplamalar i¢in bu
deger donemin plan c¢aligmalarinda da kabul goren yaklagim dogrultusunda hane halki
biiyiikliigii 4 kisi olarak hesaplamistir. (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/8360)

Tablo 2: Planlama Alaninda 02.10.1987 Onanh i

imar Plamindaki imar Adalarinm Alansal Dagihm

S

Alan Yapilasma Insaat Ort Daire OrtHane Halka -
Kullamim Iv?o;:lu el S Alnni(m’} Biiyiikliigii Biiyiikliigii Al
Konut Alam | BL-5 2.46 9545 | 23480.70 100 2.62 615.19
Konut Alam A5 1.77 19192 | 33969.84 100 2.62 $90.01
Konut Alam 1.40 6612 | 9256.8 100 2.62 242,53

Toplam 35349 | 66707.34 . 1747.73

Alan Yapilasma insaat Ort Daire OrtHane Halk: b
o é)o;:m Ewzal | Slon(e) Ah::(ln‘) Bayakligi |  Byikiiga Tiites
Komut Alam BL-5 246 9545 | 23480.7 100 4 939.23
Kot Alam A5 1.77 19192 | 33969.84 100 4 1358.79
Konut Alans 1.40 6612 | 9256.8 100 4 370.27

Toplam 35349 | 66707.34 | 2668.2936

Planlama Alaninda toplam 15 adet parsel bulunmaktadir. Alanda 610 adet bagimsiz
béliim olup, konut birim sayis1 594 adettir. Alanda toplam parsel alani bilyiikliigii 35349 m?
ve toplam konut ingaat alan1 66707.34 m?dir.
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Sekil 18.Sekil 18. 02.10.1987 Onanh imar Plam Yapilasma Kosullar1 Dagihmi

™ 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP Jr
<>/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

E-mmnmnwvmm
11000 biool-il a i ;‘mu
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Yl?lu}“‘ KOSULLARI

R
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AVRIN WZAM - § KAT
BLOK WiZAM - 5 KAT

2.6.3. Doluluk Bosluk Analizi

Planlama Alani, mevcut yapilarin taban alani itibari ile yapilasma oranlar
incelendiginde yaklasik %85’inin bos oldugu goriilmektedir. Parsel igi bogluklar, imar plani
kararlariyla kamu kullanimina ayrilmis alanlar ve yollar bogluklarin 8nemli bir kismini
olusturmaktadir.

Sekil 19. Doluluk Bogluk Analizi

(] 1/1000 OLGEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP Jﬁ
| REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

DOLULUK - BOSLUK
ANALIZI
GOFTERIMLER

RETAF PLAN B

=
-

2.Etap Planlama Alam 70000
Yap Alam 10828
Doluluk Oram 15%
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2.6.4. Bina Taban Alan1 Analizi

Planlama Alanindaki yapilarin taban alanlan incelendiginde 50-150 m? yiiz &lgiimiine
sahip yapilarin ¢ogunlukta oldugu tespit edilmistir.

Tablo 3.Bina Taban Alanlan

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

150 m?- 250 m? 1720.90 15.05

750 m? 2898.83 25.34
Toplam 11437.49 100.00

Sekil 20: Bina Taban Alam Analizi

% 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP Jﬁ
REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

BiNA
TABAN ALANLARI
DAGILIMI

2.6.5. Parsel Biiyiikliikleri

Planlama Alanmin genelinde parsel biiyiikliikleri farklilik géstermektedir. Planlama
Alaninda 15 adet parselin biiyiikliikleri ve yogunluklar agagida belirtildigi gibi 600 m? ile

1050 m? arasinda artis g&stermektedir.

Tablo 4.Parsel Biiyiikliikleri Dagilim

Adet Alan Biiyiikliigii (m?) [ Oran (%)
300 m?-600 m? 2 1033.40 2.88
600 m2-1050 m? 13 34896.02 97.12
Toplam 15 35929.42 100
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Sekil 21.Parsel Biiyiikliikleri

™ 1/1000 OLCEKLIi CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP Jﬁ
REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

PARSEL
BUYUKLUKLERI

GOSTERIMLER

oo [se—
[ Jommtcrsaems
Dmﬂ‘;-llﬁ-l

2.6.6. Ruhsath Yap: Analizi

MAKS Sistemi iizerinden 2007 sonrasi Planlama Alaninda kamu ve sahis

miilkiyetinde toplam 15 adet parselin ruhsat ve iskdn durumuna bakildiginda, biitiin
parsellerin ruhsathi oldugu, iskanli yapilarin ise 2 adet oldugu goriilmektedir.

Sekil 22: 2007 Yih Sonrasi Ruhsath Parseller ve iskanh Yapilar

REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

» 1/1000 OLCEKLiIi CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP Jr

2007 YILI SONRASI
RUHSATLI PARSELLER

iSKANLI YAPILAR
SOITERIMLER

El“"mm
s

" ——
:lm.uvm
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Tablo 5.50syal Konutlar Alaninda Yapilarin Niteligine Giore Arsa Paylan

2, ADA PARSEL | TAPU NITELIK KAT DAIRE ARSA

ETAP | NO NO (m?) SAYISI | SAYISI PAYI

1. 21608 1 1254 Tki Blok Kargir Apartman 5 20 62,70

2. 21609 3 1727,73 | Ug Blok Kargir Apartman 5 30 57,59
Zemin Katta Bir Diikkam 50+

3. 21610 1 2428 Olan Dot Blok Kargir | 5 1 Ditkkan | 48,08
Apartman =50,5
Zemin Katta Tki Diikkam 50+

4, 21611 1 2794 Olan Dort Blok Kargir |5 2 Dilkkan | 54,78
Apartman =51

5. 21612 1 2007 Dirt Blok Kargir Apartman 5 40 50,18
Zemin Katta Iki Diikkam 90+

6. 21613 1 5462 Olan Dokuz Blok Kargir | 5 2 Diikkan | 60,02
Apartman =91

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

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

9, 21616 1 557 Kargir Apartman 5 20 27,85
Zemin Katta Tki Dikkam 30+

10. 21617 1 1966 Olan 5 2 Diikkan 63,42
Ue Blok Kargir Apartman =31 Daire

. - " 20+

1. | 2168 |1 477 Zemin Katta lki Ditklant | o 2 Ditkkan | 22,71
Olan Kargir Apartman -1

12. 21619 1 4711 Altl Blok Kargir Apartman 5 90 52,34

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

2.6.7. Miilkiyet Analizi

Planlama Alanimin miilkiyet verileri incelendiginde bélgede; sahis ve Karsiyaka

Belediyesi’ne ait miilkiyetler oldugu gézlemlenmektedir.

Tablo 6: Mitlkiyet Bilgisi

Miilkiyet Bilgisi Yiiz Olciimii (m?) | Adet
Karstyaka Belediyesi 1790 1
Sahis 34140 14

Cumbriyet Mahallesi 2.Etap Revizyon Uygulema hnar Plan/2021
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Sekil 23: Miilkiyet Durumu Analizi
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2.6.8. Ulasim Ag:

Planlama Alaninm mevcut ulagim ag1 incelendiginde gevresindeki islah parselleri ve
ruhsatsiz yapilagsmanm neden oldugu sikmtilar ve kamulastirma sorunlart nedeniyle ulagim
agmnn yeterli hizmeti veremedigi goritlmektedir.

Cahsma alanindaki yol hiyerarsisi incelendiginde ise, bu alanda genigligi 7 ile 12
metre arasinda de@isen tasit yollar1 oldugu, bu yollarin birbirleri ile baglantilarinda bir
kademelenme olmadiffi goriilmekte olup yine bu tagit yollarinin bazi noktalarda otopark
alanlari ile sonlandig: gorillmektedir,

Plan ¢aligmasina konu alan smirlan i¢inde yer alan yaya akslari incelendiginde ise;
gerek hali hazirda gerekse 02.10.1987 onanli M imar planinda yaya sirkiilasyonunu
destekleyict nitelikte bir aks bulunmadid: giiriilmektédir.
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Sekil 24: Ulasim Ag Analizi
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Arazi ¢alismas1 ve BELNET Sistemi iizerinden yapilan ¢aligmalarda kat adetlerinin 1
ile 9 kat arasinda degistigi, 1 adet yapinin da ingaat halinde oldugu gériilmektedir.

Tablo 7.Bina Kat Adetleri Dagilim

Kat Sayisi Adet Oran (%)
1 7 10.77

2 1 1.54

3 1 1.54

4 1 1.54

5 54 83.08

9 2 3.08
Toplam 65 100

Kat adetlerinin alan igindeki dagilimi incelendiginde 5 katli yapilarin %83,08 oranla
agirhikta oldugu tespit edilmistir.
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Sekil 25: Kat Adedi Analizi
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2.6.10. Yerlesime Uygunluk

Izmir ili, Karsiyaka ilgesi, yaklasik 1187550 m?’lik alana ait Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporu 2012 yilinda onaylanmis olup,

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

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

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

Inceleme alanminda, eski kaya ocaklari bulunmaktadir. Bu kaya ocaklarinda sev
yiikseklikleri yer yer 10 m.yi sev agilar1 %100 agmaktadir. Bu ocaklarin bir béliimii hakkinda
Karsiyaka Belediye Meclisinin 15.10.1997 tarih ve 69 sayih Karar1 dogrultusunda ve
Biiyiiksehir Belediye Bagkanliginin onayi ile “37297 ada, 1 parsel, 37298 ada 1 ve 8 parseller
ile 37299 ada 1 parselleri kapsayan alan “Afete Maruz Bolge” olarak plan degisikligi
yapilmistir. Bu kaya ocaklarinda UTM-WGS-84 35 S 508688-4259006 koordinatlarinda yer
alan en biiyiik kaya ocagi disinda yer alan 5 kaya ocag yerinde genel olarak bir stabilite
sorunu gozlenmemektedir. Ancak, yiiksek sev agisi ve sev yiiksekligi nedeniyle Snlem
alinmahdir. Bu nedenle bu kaya ocaklar1 ve ¢evresi Onlemli Alan-2.2 (Onlem alinabilecek
nitelikte kaya diigmesi sorunlu alanlar) olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk
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haritasinda OA-2.2 olarak gosterilmistir.

Onlem Almnabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar (0A-2.2) Inceleme
alaninin jeolojisini Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yagl tiif (oln2k); Yamanlar Volkaniti
olan Orta miyosen yash andezite (m2x-k) ait kaya birimleri olusturmaktadir. Inceleme
alaninda Cumhuriyet Mahallesi ortasinda kalan % 15-30 egimli calisma alanmi, inceleme
alaninda Omekdy mezarlig batismda kalan egimin %15 - >60 arasinda degisen alan ve
Bahgelievler mevkiinde kalan % 45-60 egimli olan alanlardir. Bu alanlarda kaya ortamlarin
kirikli, gatlakli olmasi, ayrica yamaglarda asili halde bulunan kaya bloklar: ile ana kayadan
ayrilmak tizere olan kaya bloklarinin diisme riskine sahip oldugu belirlenmistir. Bu alalardaki
“Onlem Almabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar (0A-2.2)" olarak
degerlendirilmigtir. Bu alanlarda: kaya diisme tehlikesini bertaraf etmek igin serbest kaya
kiitleleri temizlenmeli, diisecek kayalar ile yapilacak konutlar arasmda hendek olusturularak
bu 1slah edilen kayalarin hendeklere diigiiriilmesi saglanmalidir. Parsellerin iist smirlarma
uygun projelendirilmiy istinat duvar, tel kafes, ankraj vb. 6nlemlerle de kaya diismesine karg:
Onlemler alinmalidir. Bu Onlemler uzman mithendislerce hazirlanacak bir &nlem projesi
kapsaminda belediye kontrolii yapildiktan sonra plan uygulamasina gidilmelidir. Bu
alaniarda;

-inceleme alaninda kazi Oncesi gevredeki yollarin, komsu ve kendi parselinin
glivenligi saglandiktan sonra kaz yaptlmalidir.

-Yer alti-yer listii sularina kars: drenaj dnlemlerinin alinmas: gereklidir.

-Temel tipi, temel derinligi ve temelin oturacag1 seviyelerin miihendislik
parametreleri zemin ve temel etiitlerinde ayrintili olarak irdelenmeli ve kaya diismesi
tehlikesine karst alinacak mithendislik onlemleri belirlenmelidir.

-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine
uyulmalidir.

-Yiirirlilkte olan “Deprem Bdlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik™
hiikiimlerine mutlaka uyulmalidsr.

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

Inceleme alaminda morfolojik agidan topografik egimin %0-15 arasinda oldugu;
jeolojik agidan, Kuvaterner yasl Aliivyon (Q-21-k), Kuvaterner yagh yamag molozu{Q-23-k),
Yamanlar Volkaniti olan Ayrismig tiif (oln2-k) birimlerden olugmaktadir. Bu alanlarda

oturma konsolidasyon deney sonuglarindan yapilan hesaplamalara gére Q-21-k simgeli
- Kuvaterner yagh alitvyon igin 2,18-23,925 cm oturmaya sahip oldugunu gdstermektedir. Q-
23-k simgeli Kuvaterner yaslh yamag¢ molozu i¢in 27,24-49,77 cm. oturmaya sahip oldugunu
gostermektedir. Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yagh ayrismis tiif (oln2-k) i¢in 33,375 cm.
oturmaya sahip oldugunu gistermektedir.

Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yasgh ayrignus tiif (ola2k) i¢in ortalama olarak orta
sisme potansiyeline sahip oldugunu gistermektedir. Bu birimlerin yanal ve diisey ydndeki
mithendislik 8zelliklerinin farkhilik gbstermesinden ve sisme oturma, tagima giicli sorunlan
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beklendiginden Mithendislik Problemleri Agisindan (sisme-oturma-tagima giicii vb.) Onlem
Alinabilecek Alanlar (OA-5.1) olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk haritalarmda
OA.5.1. simgesi ile gosterilmistir. Inceleme alaninda oturma ve sisme riski olmasmndan ve
aliivyonda yatay ve diisey yonde birimlerde degiskenlik olmasmdan dolayr bu alanlar
Miihendislik Problemleri Agisindan (sisme-oturma-tagima giicii vb.) Onlem Almnabilecek
Alanlar (OA-5.1) olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

-Parselde olusturulacak her tiirlii kaz1 gevi, komsu parselleri ve yapilagmayr tehdit
etmeyecek sekilde acilmali ve uygun istinat yapilan ile korunmahdir.

-Yapilasmzy! etkileyecek miihendislik sorunlarina yonelik Onlemler, uzman
miihendisler tarafindan projelendirilmeli ve bu projeler Belediyesi kontroliinde yerine
getirildikten sonra yapilagmaya izin verilmelidir.

-Temel tipi, temel derinligi ile yap: yiiklerinin tagittirilacag: seviyelerin mithendislik
parametreleri (tagima giicli, sivilagma, oturma, farkli oturma, yanal yayilma, sisme, zemin
grubu, zemin smnifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin bilylitmesi vb.) zemin ve temel
etiitlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir.
Yapilasmaya bagh zemin deformasyonlarina yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri
yapilmalidir.

-Hafif yapilar ve alt yapr unsurlari igin sigme potansiyeli gbz Onilinde
bulundurulmalidir.

-Yiiriirliikte olan “Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik”
hiikiimlerine mutlaka uyulmahdir.

-Afet Bolgelerinde Yaplacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine
uyulmahdir.

-Heterojen yapiya sahip birimde yapilar i¢in farkli oturmalarin olabilecegi gbz 6niinde
bulunduruimalidir.

-Yol, altyapi ve komsu parsellerin giivenliini saglayacak &nlemler kazi &ncesi
alinmalidir.

-Derin kazilarda olugacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat
yapilariyla desteklendirilmelidir.

-Temel tipi ve temel derinligi ile yap: yiiklerinin tagittirilacags seviyelerin mithendislik
parametreleri temel ve zemin etiit caligmalarinda belirlenmelidir.
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Sekil 26.Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Durumu
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2.Etap Planlama Alani igerisinde;

Uygun Alanlar-2 : UA-2/Kaya Ortamlar

Onlemli Alan-2.2.: OA-2.2/Onlem Alnabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu
Alanlar

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

2.6.11. Planlama Alani1 Mevcut Arazi Kullanimi

Mevcut durum incelendiginde; Planlamaya esas 136 ha.lik alanin giineyinde Anadolu
Caddesi boyunca ticaret alanlarinin ve TM, M kosullu yapilasmalarin yogunlastig
goriilmektedir, ayn1 sekilde kuzey-dogu béliimiinde de ticaret alanlar gbze ¢arpmaktadir. 2.
Etap Planlama Alanmi yakin gevresinde egitim tesisi, sosyal tesis, belediye hizmet alam ve
saglik tesisi gibi sosyal donati alanlari konumlanmustir. Arazi kullanim tablosundan da
izlenecegi gibi Planlama Alaninda sosyal donati alanlari, agik yesil alanlar oldukga yetersiz ve
mekénsal standartlarin altindadir.

Yap1 kullanim analizinde yogunluklu kullanimin % 88,82 ile konut kullaniminda
oldugu goriilmektedir.
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Tablo 8: Yap1 Kullanim Tablosu

I Alan Adx Adet Alan Biiyiikliigii (m?) Oran(%)

IBHA (Kiiltiir Merkezi) |1 1,056.84 9.80

Ticaret + Konut 1 149.07 1.38

{Konut 53 0581.778444 88.82
$ekil 7: Zemin Kat Yap Kullanm Duroms_  _ _  _ . _ . J
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2.6.12. Mevcut Durum Topografik Yapi, Egim Analizi

Planlama Alan1 Anadolu Caddesi’nden baglayarak kuzeye dogru ¢ikildikca artan bir
egime ve yikseklige sahiptir. Topografik agidan hareketli bir yapiya sahiptir. Alanin

kuzeyinden giineye dogru dogu-bati yéniinde dogal egimi bulunmaktadir.

Planlama Alam egim derecelendirmesi yapildiginda, 7 ha alan genel olarak %6-10

arasinda egime sahiptir.
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Sekil 28: Egim Analizi
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2.7. ILGILI KURUM VE KURULUS GORUSLERI

2.ETAP
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1/5000 Olgekli Karsiyaka 2. Etap Nazim imar Plan1 kapsaminda hazirlanan 2020 yili
onanli Cumhuriyet-inonii-Ornekkéy Mahalleleri Uygulama imar Plan1 Calismalarina veri
teskil etmek iizere gegitli Kurum/Kuruluglardan alinan goriigler, yonetmelik geregi 2. Etap
1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama imar Plam Degisikliklerine esas alinmig ve agagidaki

tabloda 6zetlenmistir.

Tablo 9: Kurum Goriis Ozetleri

Goriis yazisi

Kurum Ad: tarihi Kurumun talepleri Notlar
T.C. Kiltir ve Alan sinin iginde 2863 sayili
Turizm  Bakanhgy, yasa kapsaminda tespit ve | Alandaki
Kiltir Varliklan ve tescili yapilmis herhangi bir | tasinmazlarin

N 27.08.2019 e e 8
Miizeler Genel (19.07.2019'da kentsel, arkeolojik ya da | miilkiyet bilgisi
Midurliigi, 6r&i ) i tarihi sit alam bulunmadigi, | bulunmadigindan ada-
Izmir 1 Numarali tgeb]i§ e}(rii] di) tek yap1 6lgeginde korunmasi | parsel bazinda
Kiltir ~ Varhiklarim g gerekli taginmaz kiiltir varlig1 | inceleme yapilmadigi
Koruma Bolge kaydina rastlanmadig1 | belirtilmis.
Kurulu Midiirlugii belirtilmigtir.
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"2872 sayih Cevre Kanunu ve buna bagh olarak
yiirlirlitkte olan CED Yonetmeligi ve diger mevzuat
hiikiimleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir." plan
notu iglenmesi; imar planlamas: agsamasindan sonra,

_ 29.10.2019 belirtilen alanlarda  yapilmasi planlanan insaa
T.C. Izmir Valiligi, (1.;', 0.} 2019'da faaliyetlere iligkin olarak, faaliyetlere baglanmadan
Cevre ve Sehircilik 11 | >, " once CED Yonetmeligi gergevesinde degerlendirme
Miidiirliigii EOTLS yazimiz ilmas: igin basvuru yapilmasi; 3194 sayih Imar
g teblig edildi) yap 6N basviid. yap ’ Say
Kanunu, Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000
olgekli Cevre Diizeni Plani, Mekénsal Planlar Yapim
Yonetmeligi, sehireilik ilkeleri ile planlama esaslan ve
ilgili diger tim mevzuatin dikkate alinmasi gerektigi
bildirilmistir.
gﬁ«é s Saglik | 12 07.2019'da
Tzmir ’H Saghk gtiri% yazimiz Goriis bildirmemistir.
Miidiirliigii teblig edildi)
02.08.19 tarihli Bakanlik goriisiinde; egitim tesisi olan
alanlarin korunmasi, briit niifus yogunlufu esas
alinarak Mekénsal Planlar Yapim Y&netmeligi'nin Ek-
2 tablosuna uygun asgari bityiikliikte egitim tesisi alan:
ayrilmasi, aym1 ydnetmeligin 11. ve 12. maddelerine
. irins gore tasarlanmas;, MEB Kurum Ag¢gma, Kapatma ve
’iII"C' ;AZ:E:T Vggi;ﬂ; Ad Verme Yonetmeligi'nin 5-c maddesinde yer alan
Miidiirligi 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 308/27
Ba'ka'nhgl goriis yazimiz | sayilt Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliife giren
Ingaat ve Emlak teblig edildi) 7181. sayith Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda
Dairesi Baskanli:) Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile) yapilan
degisiklikle 15. ve 18. maddelerine eklenen fikralara
uyulmas: talep edilmektedir. Egitim alanlarinin Maliye
Hazinesi miilkiyetindeki parsellere denk getirilmesi,
efer hazineye ait tasinmaz yoksa 18. madde geregi
DOP.'tan kargilanarak ¢oziilmesi igin plan notu
eklenmesi istenmektedir.
Proje sahasinda altyapilarinin bulundugu, alan genis
Tiirk 26.08.2019 oldugu i¢in dijital ortamda ¢izimi olmayip
Telekomiinikasyon . 1. | Ongdriilemeyen altyapilarmin bulunabilecegi
AS. (1..8:.07'2019 da ihtimaline kars: tiim lokasyonlarda Karsiyaka Telekom
$ y Sty
(Tiirk Telekom fzmir tg(g;}g )éafémlz Miidiirliigii'nden gozlemci talebinde bulunulmasinin
Bolge Miidiiritigii) eblig edildi) uygun oldugu ve imalata yénelik kullanilmas: gereken

malzemeler belirtilmis.
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T.C. Tarim ve Orman

Gorlis  istenen alanda kuruma ait meveut veya
planlanan herhangi bir projelerinin  bulunmadig

Bakanhgi, ~[30.07.2019 belirtilmigtir. "Dere yatagi ve yagmur suyu drenaji gibi

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

Genel  Miidiirligl, | gorily yazimiz | Mudiirligi'nce  degerlendirilmelidir"  denmistir.

2. Bolge Mudiirliigii | teblif edildi) | Caligmalann Igigleri Bakanligi'nin 03.08.2019 tarih,

- Izmir 5496 sayili genelgesi ile 2006/27 sayili Bagbakanhk

genelgesine uygun olarak yiiriitiilmesi istenmistir.
T.C. Izmir Valiligi, 06.08.2019 1. | Arsivde yapilan incelemede Cumhuriyet mahallesinde
: . | (19.07.2019'da i . . "

I Afet ve Acil gtrtis yazimiz kaya diigmesi yaganmasi sebebiyle "Afete maruz
Durum Miidiirltigi teblig edildi) bélge" ilan edilen alan bulundugu belirtilmigtir.

29.07.2019 Calisma alaninda bulunan tiim elekirik tesislerinin

GDZ Elektrik | (19.07.2019'da | korunmasi ve Kuvvetli Akmm Tesisleri

Dagitim A.S. goriis yazimiz | Yonetmeligi'nde belirtilen emniyet mesafelerinin

teblig edildi) | saglanmas istenmektedir.

Bahse konu planlama sahasi iizerinde TEIAS

Turkiye  Elektrik sorumlulugunda bulunan gesitli enerji iletim hatty,

lletim (TEIAS) A.S. trafo merkezi ve yer alti kablolarinin bulundugu

e 1ems | 01.08.2019 AT vy, . .

Genel  Miidiirliigd, . belirtilmis, bu miilkiyetlerin ve kablolara ait

w v gee 1ener | (19.07.2019da | .

3. Bélge Miudurliigit Sriis vazimiz glizergahlarn  korunarak &neri imar planimn

(Izmir), tge b1i§ e}c’Iil di calisiimasi; Elektrik Kuvvetli Akim  Tesisleri

Insaat ve Emlak & Yénetmeligi'nin 44. maddesinin (h) bendi ¢izelge 8'de

Miidiirltigii belirtilen yaklasim mesafelerine uyulmas: konusunda

plan notlar1 eklenmesi talep edilmistir.
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T.C. Ulastrma ve

Plan onama smmmnm Izmir Cevre Yolu otoyol
kamulagtirma smmmin - diginda  tanzim  edilmesi
gerektigi; s6z konusu smmira cepheli oldugu alanlara
ilskin olarak ise, Izmir Cevre Yolunun 6001 sayih
Karayollart  Genel  Miidiirligiiniin =~ Hizmetleri
Hakkinda  Kanun  hiikiimlerne  tabi  oldugu
belirtilmistir. Geri ¢ekme mesafeleri ile ilgili olarak
Karayollart Kenarlarinda Yapilacak ve Agilacak
Tesisler Hakkmdaki Yonetmelik'in 26, madde
hiikiimlerinin gecerli olup kamulagtirma sinir1 disinda

Altyap  Bakanlig, | 06.11.2019 v1.. | bulunan her tiirlii tesis i¢in Erisme Kontrolii uygulanan
Karayollar Genel | (19.07.2019'da . s
AN - karayollarina dogrdudan giris vapilmasinin yasak
Mudiirliigii, gorils yazimiz : L pl ‘s
2. Bolge Mudirligi | teblig edildi) oldugu  bildirilmigtir. Aym  yGnetmeligin  18.
—'izmirg gl & maddesinin I. ve 6. bedndinde yer alan hiikiimleri
hatirlatilarak belirtilen hususlarin gbz 6niine alinmas,
Izmir Cevre Yoluna herhangi bir baglanti
yaptlmamas, gerekli cekme mesafelerinin
uygulanmasi, K-17 Kavsagi Bomova Yonii katilim
kolunun Planlama Alani digina ¢ikarilarak yeniden
diizenlenmesi ve Izmir Cevre Yoluna cepheli alanlarda
yapilacak ve agilacak her tiirlii tesis igin parsel bazinda
Bélge Miidurliigiintin goriisit alinmas1 zorunlulugu
iletilmistir.
T.C. Devlet
Demiryollar1
Isletmesi Genel | 08.10.2019
Miidiirltigi, (18.07.2019'da | Planlama Alaninda herhangi bir planlamalarinin
TCDD 3. Bélge | goriis yazmmz | bulunmadig iletilmistir.
Midirligii  (Izmir), | teblig edildi)
Emlak Servis
Miidiirliigii
Calisma alanina iligkin girkete ait mevcut altyap: tesisi,
altyapt hatti ve tasarim projesi iletilip "Teknik
26.07.2019 - . o o .
— . , Emniyet Sartnameleri geregi &neri planda imar yollan
Izmir Dogalgaz | (17.07.2019'da | . . : .
o - icinde kalmasi gereken dogalgaz boru hatlari igin yap:
Dagitim A.S. gorils yazimiz e e e .
teblig edildi) yaklagma sirlan &zel yap: izinleri hari¢ genel yapi
£ geri ¢ekme mesafesi kadar olmalidi” ibaresi
belirtilmistir.
T.C. Cevie  ve Hazine adma kayith taginmazlarin fiilen kullanildiklar
Sehircilik Bakanhig, | 13.09.2019 kamu hizmetleri ile imar planinda aynldiklan amaglar
Milli Emlak Dairesi | (17.07.2019'da | dikkate alinarak uygulamalarin yapilmasi ve imar
Bagkanlig, goriis yazimiz | haklaninin  korunmasi  kaydiyla tahsisli  kamu
Karsiyaka Milli | teblig edildi) | idarelerinin de olumlu gériiglerinin alinmasi halinde
Emlak Mudiirliigi herhangi bir sakinca bulunmadifi bildirilmistir,
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Planlama Alanmm igerisinden gecen Bostanli Deresi
ile yan kolu olan Kartalkaya Deresinin tslahina iligkin
olarak 1ZSU goriisli olarak imar uygulamalan

T.C. fzmir sirasinda  derelerin temizlik, bakim ve servisi ile
Bityiiksehir giizergahlarin korunmas: ig¢in 4373 sayilh Tagkin
Belediyesi, Sulara ve Su Baskinlarina Karg1 Koruma Kanunu, 167
Izmir Su ve sayth Yeralt:i Sulari Kanunu, 2872 sayili Cevre
Kanalizasyon Idaresi | 23.08.2019 Kanunu, Su Kirliligi ve Kontrolii Yénetmeligi ve diger
(IZs1) Genel | (17.07.2019'da | mevzuatin ilgili hitkiimlerine uyulmas: istenmektedir.
Midarlugii, gorits yazimiz | Yapilacak planlama ¢alismalarinda, IZSU tarafindan
Emlak ve Istimlak | teblig edildi) | ihalesine ¢ikilmasi planlanan ‘Inénii Mah., Muhtelif
Dairesi  Bagkanligi, Cadde ve sokaklarinda Yagmursuyu Sebekesi Ingaati
Harita ve Yeralts igi” projesinin ve proje caliymalarn tamamlanan
Tesisleri Sube ‘Bostanli Baraji Igme Suyu Aritma tesisi ve iletim
Miidiirliigti Hatt1 Projesi’ ile ‘Izmir Menemen Acil Iletim Hatti
Ieme Suyu Projelerinin  Hazirlatirilmas:  [si’
projelerinin yapilacak planlama ¢alismalarinda dikkate
alinmasi gerektigi belirtilmigtir.
guck chir fzmir 29.07.2019 Planlama Alanmna iliskin ulagim kararlanm igeren;
yuksens (17.07.2019'da | 2018/596 sayili UKOME Karan ile onaylanan Izmir
Belediyesi, - .
Ul .. | gbriis yazimiz | Ulasim Ana Planm: raporunun dikkate alinmasi talep
agim Dairesi A ..
. teblig edildi) | edilmistir.
Bagkanlif
T.C. fzmir
Biytksehir (17.07.2019°da \ 4 .. Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik
Belediyesi, EOTUS YAZIMIZ | Dairesi Baskanhginca cevaplanmigtir
Fen Isleri Dairesi | teblig edildi) saniis pranmigtir.
Baskanhg
Kargiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 26L-1Vc
" aix: | 06.08.2019 pafta, 3233 parselde (02.10.1987 onanli miilga imar
LC. Izmir Valiligi, (19.07.2019'da | planlarinda Askeri Alan) bulunan ilge Jandarma
It Jandarma | >, o s . lentilerini
Komutanligi gortiy yazimiz Komutanlig hlz.m-et bmas..l ve ek entTIerlnm konuslu
teblig edildi) | bulundugu arazinin Sneri planda dikkate ahinmas:
istenmistir.
Kargryaka ilgest, Cumhuriyet Mahallesi, 26L-IIla
pafta, 5715 parselde (02.10.1987 onanli miilga imar
" e | 24.08.2019 planlarinda Karakol) yer alan taginmazin Karsiyaka
LG Izmir Valiligh, | 17 07 5019'a | lige Emniyet Mudirligitnin ihtiyac: dogrultusunda
11 Emniyet | ¥ ° Polis Merkezi i Polis Nok tarak
Miidiirlii gorlly yazimuz | Polis Merkezi Amirligi veya Polis No tasi olara
teblig edildi} | kullanilabilecek durum ve konumda oldugu belirtilmis;

bu alanin &neri planda "Resmi Tesis (Karakol)" olarak
ayrilmasi talep ediimisgtir.
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T.C. Milli Savunma

S6z konusu planlama sahasinda Milli Savunma

Bakanhg:, Lojistik ?]7 éogj;zzoo}]gg' da Bakanligi'mn sorumlulugunda Askeri Alan, Askeri

Genel ~ Midirlig, 6r£i ‘aznmz Yasak ve Giivenlik Bélgelerinin (Jandarma Genel

Izmir Ingaat Emlak feblig c}c'lil di) Komutanligt ve Sahil Giivenlik Komutanhg haric)
Bdlge Bagkanlij & bulunmadigs bildirilmigtir.

Calisma alanindan Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi

. Yiksek Basing Dogal gaz dafitim hattmin gectigi

l]:;};.)t?)l ,g a:g;: Aﬂse 01.08.2019 tespit edilmigtir. Dogalgaz boru hatti giizergahlarinin

(Botas) 3 77| (19.07.2019'da | bulundugu alanlarda ‘BOTAS Ham Petrol ve Dogal

izmirs Sube gorits yazimiz | Gaz boru Hatt1 Tesislerinin Yapimi ve Isletilmesine

Miidirlagi teblig edildi) | Dair Teknik Emniyet ve Cevre Yonetmeligi’'nin ilgili

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

2.8. ANKET CALISMALARI VE ANALIZI

Planlama Alaninda yasam kalitesini artiran, stirdiiriilebilir ve saglikhi bir ¢evre
anlayigiyla hizmet tiretmek amaciyla gergeklestirilen 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plam
Revizyonu calismalarinda bblgenin 8zgiin degerlerini ve dinamiklerini gézeten, bilimsel
verilerle dayanan, katilimer bir yontem benimsenerek, Miidiirliigiimiizce yagadiklari mekénla
kurduklar1 aidiyet iligkisi, bélgeye dair diigiincelerini saptamak igin 1048 kisiyle anket
calismasi yapilmistir. Asagida Cumhuriyet, Inonii ve Ornekkdy Mahalleleri Uygulama Imar
Plan1 mahalleli anketinin sonuglan degerlendirilmektedir.

Sekil 29.Yapilan Anketlerin Lokasyonlar:
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Grafik 1: Anket Sonucu-1

Cinsiyet

(524 kisi)

W (524 kisi)

Anket ¢aligmasina katilan kisilerden 524°{i cinsiyetlerini erkek, 524’ ise kadin olarak
ifade etmektedir.

Grafik 2: Anket Sonucu-2

Yas Grubu
41.60%

29.58% 28 .82%

16-29 30-48 50+

Anket c¢aligmasina katilan 1048 kisi yas grubuna iliskin soruyu cevaplamistir.
Katilimeilarin %41,60’mnin 30-49 yas araliginda oldugu, sonrasinda %29,58 oranla 16-29 yas
aralifinda, %28,82 oranla 50 yas iistii oldugu goriilmektedir.
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Grafik 3: Anket Sonucu-3

Egitim Durumu

u[Ikdgretim ve Al
» Lise ve Dengi
Onlisans ve Ustt

Erkek

Kadin 7.32%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 80% 100%
milkégretimve At «Liseve Dengi - Onlisans ve Ustii

Bolgede egitim seviyesi diisiik olup niifusun %55’inin ilkdgretim ve alt1 , %36’sinin
ise lise ve dengi mezunu oldugu goriilmektedir. Ayrica onlisans ve iistii egitime sahip niifus
toplam niifusun %9’unu olusturmaktadir. Bolgede egitim durumu cinsiyete goére belirgin
bicimde farklilasmamaktadir. Ilkégretim alti niifus orami kadin ve erkeklerde esit iken,

onlisans ve tistii egitim erkeklerde kadinlara gére daha yaygin oldugu tespit edilmistir.

Grafik 4: Anket Sonucu-4

Katihmcilarin Mahallere Gére Dagilimi
49.90%
25 48% 24.62%
523 Kisi 267 Kisi 258 Kisgi
Cumhuriyet inona Ornekkoy

Anket ¢alismalarina katilimin mahallelere gore dagilimi incelendiginde, % 49,9 oran
ve 523 kisi ile en yogun katithmin Cumhuriyet Mahallesi’nde gergeklestigi; Inonii
Mahallesi’nin % 25,48 oran ve 267 kisi ve Ornekkoy Mahallesi’nin % 24,62 oran ve 258 kisi
ile ankete katildig1 belirlenmisgtir.
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Grafik 5: Anket Sonucu-5

Miilk Sahipliligi
i‘é‘( N sy —
. 81.32* -
0% 10% 20% 30% 40% 50% B60% 70% 80% 90% 100%
Mulkk sshibi ® Kiraci

Anket ¢alismalarina katilanlarin  %92’si 3 mahallede ikamet eden yurttaglar, %381 ise
bu mahallelerde faaliyet gosteren isyerleridir. Her 5 miilkiin 4’{inde miilk sahipleri, 1’inde ise
kiracilar ikamet ettigi tespit edilmektedir.

Cumbhuriyet, inénii ve Ornekk&y mahallerinde bulunan isyerlerinin %52,87’si miilk
sahipleri tarafindan,%47,13’ii kiracilar tarafindan kullanilmaktadir. Konutlarda ise %81,32
oranla miilk sahipleri ikamet etmektedir.

Grafik 6:Anket Sonucu-6

L
28.05% 26.42%
16.52%
i
89.22% 7.88%
- 2.59% 1.54% 4.03% 3.75%
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Caliganiar Calismayaniar

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

Kadinlarin yaklagik yarisi istthdama katilmazken, istthdamin biiyiik bdliimiinii tam
zamanli iicretli galisanlar olusturmaktadir. Calisan niifusun %68’ini bu grup olusturmaktadir.

Calisma alaninda genel istihdam orani diisiik olmakla beraber cinsiyet temelli farklilik
da s6z konusudur.
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Grafik 7: Anket Sonucu-7

Kargiyaka'nin bagka bir
mahallesi

o = Digandan Gelenler

53% Mahalle Y erileri

fzmirin baska birilcesi

= Bagka biril

Planlama alaninda ikamet edenlerin %53’iinii bdlgenin yerlileri olusturmaktadir.

Anket caligmalarina katilarin %47’si ise planlama alaninin diginda farkli mahallelerde de
ikamet etmistir.

Planlama alanina go¢ ile gelenlerin %32’si Kargsiyaka ilgesindeki farkli bir
mahalleden,%33’ii Izmir ili igerisindeki farkli bir ilgeden, %35°i ise Izmir ili digindaki farkh
bir ilden gelmistir.

Grafik 8: Anket Sonucu-8

Konut — igyeri sahipliiigi 32.01%

Alle iligkiter ve akrabalara yakinhk BIT%

Cevresel ve sosyal kosullar 31.01%

Konut-igyen fiyatlannin uyounlugu 13.52%

Konum ve ulasim imkéanlan 12.52%

Zeminin durumu 1.39%

Ankete katilanlarin planlama alanina yerlesme nedenleri soruldugunda, konut ve
igyerlerinin bu bolgede olmasi nedeniyle yagsamaya devam ettigini ifade etmektedir. Bunun
disinda katilimcilar planlama alaninin, gevre kosullar1 (manzara, temiz hava vb.), zeminin
saglamlif1 ve sosyal kosullar (sakinlik, mahalle hayati, komguluk iligkileri, huzurlu olmasi
vb.) sebebiyle bu bolgeyi tercih ettiklerini ifade etmektedir.
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Grafik 9: Anket Sonucu-9

Yerlilik/Gog Tle Gelenlerin Egitim Durumu

IMahalle Y erileri 58.60% 52.00%

milkbdretimve Alh Lise ve Dengi Onlisans ve Usti

41.40% 48.00%

Planlama alanina gé¢ edenlerin egitim diizeyi diigiiktiir. Bélgede uzun yillardir ikamet
edenler ile sonradan gogle gelenlerin egitim diizeyi seviyeleri benzer oldugu gézlemlenmistir.

Grafik 10: Anket Sonucu-10

Sosyal Giivence Sahipliligi

Yok

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

Grafik 11: Anket Sonucu-11

Beyan Edilen Sosyal Giivence
8GK B87.83%

Bagkur _ B.03%
Emexli Sancigi | 2.13%
Yesil Kart | 0.88%
Genel Sadlik Sigortas (GSS)  0.75%

Diger 0.38%
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Katilimeilarin beyan edilen sosyal giivenceleri incelendiginde %87,83 oraniyla en g¢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% 0% 8119; 90% 100%
Var Yok

Katilimeilarin cinsiyetlerine gére sosyal giivence sahipliligi incelendiginde kadmlarin
erkeklere oranla sosyal giivence sahipliligi daha diigiiktiir.

Grafik 13: Anket Sonucu-13

Konut Alanlarina Dair Eksiklikler 0%

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Sosyal tesislenin yeterszzligs
Altyapinin yetersizhigi
Imar planmin olmamas:

Saglik tesislerinin yetersizligi

16.96% 11 86% N O O OO e
1863%  13.01%
2040% 12 17% e RS V|

Spor alanfarnin yetersizligi 19.46%  2060% (SRS

Parklarin yeterszhig 22 89% CoRsch

Okullarin yetersizligi . 33.40% C15.40% TR TS S e

Ticaret alanlan de konut alan kullamminin bidikte olmamasi 2060%  2872% RIS
Kreslerin yetersizligi 27.58% Co2106% R

Utagimin yeterszligi 34.96%

Toplu tagimeanin yeterszligi 33.61% 6.34%
Gonliok intiyaglara yonelik ahigvens clanaklarnin yetersizligi 35.07% 18040

Daglk = Orta mYiksek

Katilimcilarin, konut alanlarindaki eksikliklere dair goriislerinde; %71,18 oranla
sosyal tesislerin yetersizligi 6n plana ¢ikmaktadir. En az eksikligin hissedildigi konu bashg

olarak giinliik ihtiyaca yonelik aligveris olanaklarinin yetersizligi ise %45,99 oranla ifade
edilmektedir.
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Grafik 14: Anket Sonucu-14

Isyerlerine Iliskin Eksiklikler 0% A0 o N AT6 SDR S AW See D 10
Aty yeerselg  2164% 19200
Saglik tesislennm yetersizlig 21.84% M
Imar planimin olmamasi 2299% _

Sosyal lesislenn yeterszligi 28.74%
Ticaret alantan le konut atan kullamimimin bidikte olmamas: 28.74%
Spor alanlarinin yetersizligi 31.03% _
Kreglerin yetersziigi 4138% RRICEEN cicos/itnrig s 4 ki) DO o)
Parklanin yetersizligi 43 68% M
Ulagimin yeterszhgi . 4253% _
Guonlik ihliyaglara yonelik aligvens clanaklarinin yeterszligi b 4368% . M
Okuliann yeterszligi _ 5402% M
Toplu tagimanin yeterseligi 42 53% F"‘m}_

:Dusuk = Ora ®Yiksek
= = =

Katilimcilara igyerlerine dair eksiklikler soruldugunda; %68,97 oranla altyapinin
yetersizligi ifade edilmekteyken en az eksikligin hissedildigi konu bashg: toplu tasimanin

yetersizligi ise %34,48 oranla ifade edilmektedir.
Grafik 15: Anket Sonucu-15

Konut Alanlarina iligkin Talepler De D % d% A% SN G0 TN 6% 9% 100%

Park ve yesil alanfann artinimes: 9.78% {5

Insaat alaninin atinimas: 17.2T% 1M

Ticaret-izmet alaniannin artinimas B'I’A%tlfg

Danati alanlannm azaltiimas:
Komguluk iligkilermi koruyacak duzenlemeler

Isveriolan alanlarin tekrar isyeri olarak deferdendinimes

© Onemli degil » Ne dnemli ne degil & Onemli

Katilimcilara konut alanlarina dair talepleri soruldugunda; en fazla talebin %69,82
oranla park ve yesil alanlarin arttirllmasina y6nelik oldugu, en az talebin ise %55,36 oranla
igyeri olan alanlarin tekrar igyeri olarak degerlendirilmesine yonelik oldugu gozlemlenmistir.

Grafik 16: Anket Sonucu-16

Isyerlerine iliskin Talepler
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Kat yiksekliginin artinimas)  10. 34%_

Ticaret-hizmet alanianmin artirimasi  ©11.49% _

Park ve yesil alanlann attirimasi @ _

Komsuluk ihiskilerini koruyacak duzenlemeler | 14.94% _

Donati alanlannin azaltilmasi

ingaat alaninin artinimasi

Isyen olan alanlaon tekrar iyyen olarak degedendinimes 19 54% _

Onemlidegil  ®Ne onemli ne degil WOnemh
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Katilimcilara igyeri alanlarina dair talepleri soruldugunda; en fazla talebin %79,31
oranla kat adedinin artirilmasina ydnelik oldugu, en az talebin ise %57,47 oranla igyeri olan
alanlarin tekrar igyeri olarak degerlendirilmesine yonelik oldugu gézlemlenmistir.

Grafik 17: Anket Sonucu-17

Depremve Dayaniklilik

= Evet
Hayir
» Fikrim yok

Katilimeilarin kullandiklar1 yapinin depreme dayanikhi olup olmadig1 soruldugunda;
yapilarinin depreme dayanikli oldugunu diigiinenlerin orami %75, depreme dayanikh
olmadigini diigiinenlerin orani ise % 21°dir .

Grafik 18: Anket Sonucu-18

Niifusa ve Yogunluga iliskin Alg:

11%

BYasadidim mahallenin yodunlugundan
memnunum

Yasadidim mahallenin fazla sikigik ve

26% kalabalik oldufunu gistnuyorum.

Yasadiim mahallenin daha gok insanin
yagamasina ve yapi yogunlugunun
artmasina uygun oldugunu disuniiyo

Katilimcilarin %63°ii mahalledeki mevcut niifusun ideal oldugunu,% 11°i ise niifusun
ve yap1 yogunlugunun artmasim talep etmektedir.

Sonug olarak ankete katilanlarin hem sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin artirilmasini
hem de ingaat alan1 ve kat adedinin artirilmasini talep etmektedir.
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3. SENTEZ

Izmir ili, Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet, inonii, Omekksy 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plam ¢aligmasinda niceliksel ve niteliksel tilm veriler taranms, alana iliskin tiim ilgili
kurum gériigleri toplanmis, bolgesel iligkiler i¢erisinde degerlendirilerek alanin potansiyelleri,
sorunlart detayh olarak belirlenmis, yapilan anket ¢aligmas: ile halkin katilimi saglanmus,
analizlere bagh olarak, karar verme siirecinde althk teskil edecek sayisal veriler ve buna bagh
olarak grafik veriler saglanarak, alam etkile en dogal ve yapay esikler vb. tiim bulgular
sonucunda bir senteze varilmak istenmisgtir.

Bu galigmalar ile kent ve Planlama Alani incelenmis, egilimler tespit edilmistir. Daha
sonra biitiinciil bir planlama anlayisiyla alana yaklasilomg ve 1/1000 Olgekli Cumhuriyet-
Inonii-Omekkoy Uygulama Imar Plani ve Planlama Alam gevresindeki diger planlarla uyum
igerisinde bir plan kurgulanmaya calisiimastir. '

Planlama Bolgesinin yasal esikleri belirfenirken;
*» Afete Maruz Bélge, Riskli Alan,

» Ilgili Kurum gbriisleri, dere alanlari, enerji nakil hatlar1 vb.,

+ Onayh Jeolojik-jeoteknik etiit, topografya,

« Ust 5lgekli planlardan gelen ulagim kararlan,

+ Imar kanununda 18. maddeye iligkin diizenleme,

* Yap1 ve oturma ruhsat: alan yapilar ve imar adalarinin sentezi yapilmistir.

Bolge genelinde yapilmig olan tiim ¢aligmalar ile planlama alaminin kentsel karakteri,
miidahale gerektiren alanlar ve sorunlara iligkin bolgelemelerin olugturulmas: amaglanmigtir:

» Imar plani olup, uygulamalarin imar planlan iizerinden tamamlanan bélgeler ile
yapilagmasini imar planina uygun gerg¢eklestirmeyen islah planlarmdan gelen imar adalari,

+ Imar plan kararlarimin gergeklesip gerceklesmedigi yoniiyle bakildiginda; heniiz plan
kararlar1 yasama gecmedigi icin TAKS/KAKS’1n hesaplanamadigs imar adalari,

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

 Parsel bliylikliigii yoniiyle bakildiginda; ytiriirlikteki yonetmelige gore yapilagma
olanag1 bulunmayan parseller ve kadastral parseller,

*Yeni yapilagsmalarn da goriillebilmesi amaciyla 2007 ve sonrasi ruhsath
yapilasmalarin bulundugu parseller,

+ Jeolojik etiitlerde belirlenen “Onlemli Alanlar” ile kurum gériiglerinden DSI, 1ZSU
ve Dogalgaz kurum goriislerinde belirtilmis olan derelere yapi yaklagma mesafeleri
uygulanmasi talepleri goz Sniine alinmugtir.

3.1. ITIRAZ YAPILAN PARSELLER

2020 yii Plan Revizyonuna yapilan itirazlar degerlendirildiginde itiraza konu
miilkiyet bilgileri tekrar yapilan imar uygulamalar1 yonii ile Kadastro Miidiirligiinden
giincellenen bilgiler dogrultusunda tekrar géz 6niine alinmugtir.

Crumhaviyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama fmar Plani/2021
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3.2. SONUC VE DEGERLENDIRME

Plantama Alanmin ¢evrest kent dokusunun ¢ogunlugunu gecekondularin olusturdugu,
2981 sayill yasa kapsaminda 1slah planlari ile yapilagmistir . Yapilan bu planlar ile miilkiyet
sorunlant kismen ¢dziilmiis ancak islah planlan dogrultusunda yapilan 1/1000 Slgekli imar
planlar1 béigenin planlama ilkeleri disinda bir yerlesime; sagliksiz yapilarin yer aldigi, donati
alanlarmin yeterli olmadifi, yasam standartlarinin diigiik oldugu bir kargasa ortamina
hapsolmasina neden olmusgtur. Islah imar planlari ile yasallasan ve sonraki plan kararlariyla da
yasal statliye kavusan bolgelerin, dar sokaklar lizerinde yer alan kiigiik yap1 adalarinda, bitigik
nizam, sikigik ve karmasik bir alana déniigmiis olmasi, 1slah ve kadastral parseller lizerinden
uygulama yapilnmus alanlarda DOP uygulama kisithhiginin bulunmasi, kentsel yoksunluk, yesil
alan bagta olmak iizere donat1 alanlarimin eksikligi ve uygulamadan gelen eksiklikler, mevcut
vapilasmalarda fiziksel ya da teknik kalite yetersizliginden dogan saéhks:z ko;;uliar v.b.

¢ T e wWWWR T WS F IR A UWWWAR s SmmWR T w8 . o—F a—

Planlama Alani yukarida tariflenen kentsel dokunun igi 1c,-1ne 31k1$m1$ 7 ha Tk b1r alan .
olup alanin yaklagik 3,5 ha’lik kismm 02.10.1987 onanli imar planinda konut alam olarak l
belirlenmistir.

Planlama Alaninda kat yiiksekligi 1 kat ile 9 kat arasinda degwmekted:r

Alanin topografyasi incelendiginde genel olarak egim %6-10 arasinda degismektedir.
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Alanin miilkiyet yapisi incelendiginde; sahislara ait parsellerin yam sira Kargiyaka
Belediyesi miilkiyetinde parsel de bulunmaktadir. Ayrica miilkiyeti Kargiyaka Belediyesine
ait olan taginmaz Biilent Ecevit Kiiltiir Merkezi yapilmis olup kullamimi devam etmektedir.

4. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

4.1. CALISMANIN AMACI, PROBLEM TANIMI

2. Etap Planlama Alam Kargiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi smirlan igerisinde
bulunan 7 ha’lik alan1 kapsamaktadir.

Cumhuriyet Mahallesi ilk olarak 1960°Ii ve 1980'li yillarin baslarinda uygulama imar
planlarina konu olmustur. Giiniimiize kadar gecen siirecte bolgede yiirtirlige giren planlarda
koklii degisiklikler olmamustir. Bu nedenle s6z konusu imar planlan giincelligini yitirmis olup
giiniimi.iz ko;;ullarmda uygu]amalarl yonlendirmede yetersiz kalmakta, hatta de@isen

Cumhurlyet Mahallesmm yaklaslk 7 hektarlik b:r kismini igeren 2.Etap ¢alisma alam
. igerisinde yer alan konutlar 775 sayih yasa dogrultusunda Izmir Biiyliksehir Belediyesi Sosyal
Konutlar: olarak projelendirilmistir. Tamam Izmir Biiyitksehir Belediyesi adina kayith iken
1990’1 yillarda enciimen kararlari dogrultusunda vatandaglara tescili yapilmugstir. Bahse konu
apartmanlar betonarme kargirdir. Yapi simifi 3/B’dir.

- v EEE— v EE—— v E—— " e— o mm—— v . —— o E—— s ——

S6z konusu bolgede planlarm Mekansal Planiar Yaplm Yonetmehgi nde belirlenen
gosterim tekniklerine uygun hazirlanmasi gerekliligi ve nihayetinde giinlimiiz modern
sehircilik ve cagdas planlama anlayisi ile deprem riskine karst saglam, siirdiiriilebilir,
erisilebilir, yasanabilir saghkli ve giivenli kentsel mekénlar olusturmak amaciyla kentsel
yenilemeye ydnelik imar plani ¢galismasi yapilmustir.

Bu baglamda s6z konusu alanda siirdiiriilebilir kentsel gelisme ilkesi ile, ilgili yasa ve
yonetmelikler dogrultusunda; kentsel doniistimii hizlandiracak, parsellerin yeniden olusumu
ve ¢evre ile biitlinligiinti saglayacak, otopark sorununa ¢dziimler getirecek, yesil alan ve
sosyal donat: alanlarmin yeniden diizenlenmesini saglayacak daha saglikl: ve uygulanabilir
bir kent dokusunun benimsendigi uygulama imar plam hazirlanmigtir.

Planlama alanna iligkin aragtirma ve analizler birlikte degerlendirildiginde ayrigan
ozellikler dogrultusunda planlama alaninin gelisgimini ve uygulanabilirligini arttiracak
uygulama alan smirlarinin belirlenmesi uygulamaya esas alinacak sekilde gergeklestirilmistir.

Bu raporda, 1/1000 8lgekli Kargiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon
Uygulama Imar Plani'nin amag ve hedefleri belirlenerek, plana altlik teskil edecek analiz ve

sentez calismalar1 yapilmig ve soz konusu alanin doniisiimiinii saglayacak plan uygulama
hiikiimleri olusturulmustur.

Crmhuriyet Mahallesi 2. Etap Revicyon Uygulama Imar Plan/2021
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Tablo 10: Alamin SWOT Analizi; (Giiglii ve Zay:f Ydnler)

Giiclii yonler Zawyf yonler

v Kent merkezine yakinhk, v Planlama  Alamnin cevresinde

v' Cografi konumu, Cumhuriyet Mahallesinde bulunan

v" Topografik hareketlilik, niteliksiz konut alanlan ile kagak

v" Planlama  Alam  igindeki  dogal yapilarin kontrolsiiz yer secimi,
degerlerin manzara ve rekreatif amach ¥" Cevre alanlarda Kentsel standartlarin
kullamm potansiyelleri, diigtikliigii,

v QGelismeyi  ydnlendirecek,  kontrol v" Genel olarak kentsel yenilemeye
alunda tutacak 1/5000 nazim imar yinelik projelerde uygun
planin olmasi, fiyatli/sosyal konutlarin yer almasina

v" Planlama Alamnm planh ve yasal yonelik  herhangi bir kosulun
konut alanlarina sahip olmasi bulunmamasi.

v" Cevre yolu ve Anadolu Caddesi ile
plandan gelen 35 mlik baglant
yollarimin  biltiinlig ve bu yollara
yakinhg:

4.2. PLANIN AMACI, ILKE VE HEDEFLERI

Kentsel yenileme ilkeleri, 3194 sayili Imar Kanunu ve Yénetmelikleri ile ilgili diger
mevzuatlar gergevesinde, iist Slgekli cevre diizeni ve 1/5000 Olgekli Cumhuriyet, Omekksy
ve Inénii Mahalleleri Nazim Imar Plam kararlan dogrultusunda, zemin etiit raporlar ve
bolgesel ozellikler gozetilerek hazirlanan Cumhuriyet Mahallesi 2.Etap 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama Imar Plan1’nin amact:

3194 sayih Imar Kanunu, Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi kapsaminda meveut yerlesme dokusu igerisinde diizensiz ve saghksiz yapilagmig
konut alanlarinin sihhilestirilmesi, ulasim gsemasmin giiclendirilmesi, arazi kullanim
kararlarinda siirekliligin saglanmasi, sosyal ve teknik altyapr alanlannin artimminin
saglanmasi, otopark sorununun ¢éziimlenmesi ve sonug olarak; siirdiiriilebilir gelisme
hedefleri ve mekénsal hakkaniyet ilkeleri dogrultusunda yerlesmenin mekin ve yasam
kalitesinin artirilmasi, ekonomik ve toplumsal yapisinin giiglendirilmesidir.

Yukarida agiklanan hususlar dogrultusunda bdlgeyi kent ile biitiinlestirecek ve bslgede
gerekli olan donat1 ihtiyacini karsilayacak ydnde bir plan calismasi yapilmasi kagmilmaz bir
hal almagtir.

Bu dogrultuda;
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« Alanda diizenli yapilasma saglanarak risklerden arindinlmig, saglikh, giivenli,
nitelikli yagam ¢evresinin olugturulmasi,

+ Cevre dostu, giivenli ve salikli sokaklar yaratilarak yaya dostu yiirlinebilir bir alan
yaratiimasi, yeterli kentsel altyapiya ve ulagim olanaklarina erigimin saglanmasi, sosyal donat:
ve kamu hizmetlerine erigimin olanaklarinin geligtirilmest,

+ Alanda yer alan ve tehlike tegkil eden afet onlem bolgeleri, tag ocaklar: ve yapilagmig
yiiksek egimli yerlerin kontrol altina alinmasi,

* Ekonomik, sosyal ve kiiltirel kalkinma, toplumsal dayanigma ve biitiinlesme
kiiltiirlinlin korunmast v.b. bir dizi siirdiiriilebilir mekénsal gelisme ilkelerinin katihimli
yontemlerle degerlendirilmesi,

+ Izmir kent biitiiniindeki konumuna, gevre diizeni planina uygun olarak planlama
kararlarina ulasma Planlama ilkelerine uygun yapilagma ve plan hiikiimlerinin belirlenmesi,
Cumhuriyet Mahallesi 2.Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plan’’nin temel
amaglaridir.

Ayrica, silirdiiriilebilir planlama yaklagimi, Birlesmis Milletler Siirdiiriilebilir
Kalkmma Hedefleri’nin 11. maddesinde yer alan Siirdiiriilebilir Sehir ve Yasam Alanlari
ilkesi dogrultusunda; kaynaklarm ekonomik kullanimi, geri doniigiim sistemlerinin plan
uygulamalarinda dikkate alinmasi, saglikli gevre kosullarinin saglanmasi gibi Snemli

maddelerin planlamanin yaptinm giicii kullanilarak hayata gegirilmesinde 6nemli bir etki
olusgturacaktir.

4.3. PLAN KARARLARI

| ™ " 2 Etap Planlama Alant genel olarak yapilagmasini rubsatli olarak tamamlamig bir

bélge olmakla birlikte, alanin genelinde diisiik nitelikli yapilagmalarin oldugu gozlenmigtir.
Bu nedenle Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginde belirtilen analiz ve sentezler sonucunda
, Kentsel Yenilemeyi destekleyen, list 8lgekli plandan ve 02.10.1987 onanli imar plandan gelen
‘ yaptlagma haklarinin da korundugu Gelisme Konut Alanlan yogunluk ve yapilasma kararlar
i belirlenmigtir. 2. Etap Planlama Alaninda niifusa iliskin hesaplamalar 1/1000 &Slgeginde
' detayll olarak yapilmug, 02.10.1987 onanli plan ile Gneri plan niifuslart tist Slgekli plan
| kararlar1 baglaminda sorgulanmis, insaat alanlart ve konut biiylikligii kabuli yapilms,
02.10.1987 onanli imar planin yapilagmasini tamamlamig olan imar adalarinin parsel

2. Etap Planlama Alam biitiinciil bir yaklagimla ele alinarak ulagim baglantilari alanin
¢evresiyle iligkisini kuracak sekilde tasarlanmistir. Donati alanlari, konutlardan olugan
komsuluk gruplarmm ihtiyaci dahilinde ¢oziilerek; bu komsuluk gruplarmi birbirine baglayan
yesil akslarla baglantinin stirekliligi hissettirilmeye ¢ahgilmigtir.

Planda 6nerilen niifusa dair Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi Ek 2°de belirlenen
niifus donati hesaplarina goére sosyal ve teknik altyap: alanlari tasarlanmugtir. Ek 2°de
“Biiyiiksehir beledive swmirlar: icerisinde yerlesme biitiinliigii gosteren, komsu ilge
belediyeleri ile bitiinlegsen ilce beledivelerinde altyapt alanlari bir biltin olarak
hesaplanabilir.” denilmektedir.
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Balgenin kosullan ve yerlesilebilirlik analizlerini gésteren jeolojik-jeoteknik etiitler
sonrasinda 2. Etap Planlama Alani ¢evresindeki planlar ve bolgeye etki edebilecek kararlar,
bolgenin genel &zellikleri, erigilebilirlik ve stirdiiriilebilirlik ilkeleri ve ¢evreye etkisi
gozetilerek yapilagmaya iliskin yap1 adalari, kullanimlari, yap1 nizami, bina yiiksekligi, taban
alan1 katsayisi, kat alam kat sayis1 veya emsal, yap1 yaklasma mesafesi kararlan iiretilmis;
tagit, yaya ve bisiklet yollari, ulasim iligkileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik
altyapi alanlan belirlenmis; plan notlar1 ile bir biitiin olarak uygulamaya iligkin kararlari,

!— 2. Etap Planlama Alanimin tamami ruhsatls yapilardan olustugu igin, 02.10.1987 onayh .
imar planindan gelen imar haklarn, ruhsat bilgileri tizerinden sorgulanmug, dneri Revizyon I
Uygulama Imar Planinin uygulanabilitligi agisindan bazi imar adalarmda 02.10.1987 onayh  *
Imar Planindan gelen imar haklar1 korunmus, ancak mekéansal anlamda yenilenme ihtiyaci ’
olan alan alanlarda, topografya ile uyumlu tagit, bisiklet, yaya giizergahlar olusturularak
birbirine baglanmig, yesil akslar ve yaya sirkiilasyonu dikkate alinarak yeni imar l
ada/parselleri belirlenmis, niifusun ibtiyaci dogrultusunda, hizmet etki alanlan dikkate

| ahmarak donats saplars elosturstmogeor. |
ND derecelendirme sistemi Mayis 2009'da, USGBC, Dogal Kaynaklar Savunma Konseyi ve
Yeni Sehircilik Kongresi ortakligiyla dért yillik gelistirme ve pilot testinden sonra piyasaya
strtilmiigtiiv. Kentsel biiyiimenin biiyiik bir kismumn 100.000 - 250.000 kisilik komguluk
birimlerinde olacag: tahmin edildiginden, mahallelerin; kentsel déniigiimiin ve yenilemenin
temel birimleri olacag: diisiintilmekiedir.) tnerilen Ozel Hiikiimler ve Belediyece iiretilecek
Kentsel Tasarim Rehberi ile;

-Komsuluk birimi seviyesinde smirlar ¢izmek ve ucuz konut firetimi, halk saglig: ve
iklim degisikligi gibi konularda stratejiler tiretmek,

-Kiiresel iklim degisikligine katkiy: tersine gevirmek,

-Insan sagligin1 ve refahim arttirmak,

-Su kaynaklarmi korumak ve geri kazanmak,

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

-Siirdiiriilebilir ve yenilenebilir malzemelerin kullaniimasin: tegvik etmek,

-Daha gevrecei bir ekonomi olusturmak,

-Toplumsal esitligi, cevresel adaleti, toplum saglifini ve yagam kalitesini arttirmak.
amaclanmaktadir.

4.4. PLAN KABULLERI

Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Plam
Degisikligi ¢alismas: yapilan bilgede, plan kararlari olusturulmadan dnce bu alana iligkin
veriler toplanmus, toplanan veriler ile gerekli altliklar olusturulmustur. Plan ile gliniimiize
kadar yapilagmalari yonlendiren 02.10.1987 onanli jmsled: imar planinda yapilagma kosulu
Blok Nizam 5 kat, Ayrik Nizam 5 kat olarak belirlenmis olan imar adalarina miidahale
edilmigtir. Imar ve Sehircilik Miidiirliigiince 02.10.1987 onanl: @gimar planinda ve imar
yonetmeliginde belirlenmis olan hususlar dikkate alinarak hazirflanan ada kitle etiitleri
lizerinden &ncelikle bu imar adalarinin ingaat alanlar1 hesaplanarak, gahsma alani igerisinde
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02.10.1987 onanl fislgd: imar plani ile olusan toplam insaat alanina ulasilmistir. Hesaplanan
ingaat alaninin, yine 02.10.1987 onanl @!@imar planinda belirlenmis olan imar adalarina
oranlamasi ile ortalama bir emsal (E) dcgefleri bulunmustur.

Planlama Alaninda; 02.10.1987 onanli Eﬁg imar planmin ongordiigii yogunluk
kararlarina ek bir yogunluk karar getirilmemistir. )

Yeni yapilagma kosullar1 ile Planlama Alaninda mekénsal yenilenme hedeflenmistir.

Plan ¢aligmasi ile dncelikle bolgenin fonksiyon ozelliklerine gore tagit ve yaya yollari
ile biitiinliigii saglanarak, erisilebilirligi arttirilmigtir.

4.4.1. Yapilasma — Yogunluk Kabulleri -Karsilastirmasi

Sekil 31. 1987 Onanh 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Yapilasma Kararlari

#Z1™ 1/1000 OLCEKLiIi CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP JF
<>/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI - ONAMA SINIRI

—
Alan Kullanimi__| Yapilagma Kegulu | Emsal | Alan{m’) I;pn Alans{m?) | Ort Daire BiyUkiGgd | OrtHane Halki BlyUKIOED | Nifus
Konut Alani BL-5 2.46 9_5‘5 23480.7 100 2.62 615
Konut Alani A5 1.77 19192 33969.84 100 262 £90
Konut Alani 1.40 6_6.!.! 9256.8 100 2.62 243
Toplam 35349 66707.34 1748

o Fy kkoy-Y: 3

¥
1/1000 6Jlgekli Uygulama Imar Plani
Kargiyaka Belediye Meclisi-02.10.1987
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Sekil 32.1987 Onanh 1/1000 lgekli Uygulama imar Plam
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Sekil 34.1987 Onanh 1/1000 él¢ekli Uygulama imar Plam

Sekil 35.2021 Oneri 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam
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Sekil 36.1987 Onanh 1/1000 élgekli Uygulama imar Plam
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Sekil 37.2021 Oneri 1/1000 slgekli Uygulama imar Plam
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Sekil 38.2021 Oneri 1/1000 l¢ekli Revizyon Uygulama imar Plam - Kat Sayilani Kararlar

Z1™ 1/1000 OLCEKLIi CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP '
<>/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI >

BINA
KAT SAYILARI
GOSTERIMLER
EI ZETAP PLAN SR
':} 10 KAT
Ij 12HAT
-qmv

Bu dogrultuda Planlama Alaninda toplam 1 adet 18. madde Uygulama Alan siniri
belirlenmistir. Bu alan igerisinde yer alan parsellerin yiiz 6l¢iimii tapu bilgileri iizerinden

hesaplanmig, parsel biiyiikliikleri korunarak yeni olusturulan imar adalarinda geometrik
diizenleme yapilmistir.

4.4.2. Niifus Kabulii

Niifus kabuliinde oncelikle tist 6lgekli Nazim Imar Planinda belirlenen niifus kabulii
esas alinmistir. 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda Briit Yogunluk degeri 400+ kisi/ ha’dur.

Yiiriirliikteki planlara gére niifus kabulii; hane halki bityiikliigii 2,62 olarak kabul edildiginde
1748 kisi , hane halki bityiikliigii 4,00 olarak kabul edildiginde ise niifus 2668"dir.

Konut alanlarinda yasayacak niifus hesaplanirken;

Niifus= (Konut Alan1 (m?®)* Emsal / Ortalama Konut Biiyiikliigii * Ortalama Hane
halki Biiyiikliigi)) formiili kullanilmistir. Ortalama hane halki biiyiikligii 2018 TUIK
verilerine gore Karstyaka ilgesi ve Planlama Alamimi kapsayan 1/5000 Olgekli Nazim imar

Plani kapsaminda bolgede hane halki biiyiikliigii olan 2.62 kisi, birim konut 100 m? olarak
kabul edilmisgtir.

Bu kabulden hareketle Planlama Alaninda toplam 1850 Kkisinin yasayacag:

Ongoriilmiistiir.
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1/5000 Olgcekli Nazim imar Plani Briit Yogunluk: 400 + kisi/ha

1/1000 Uygulama imar Plami Ortalama Net Niifus Yogunlugu 646 kisi/ha’dir,

4.5, ARAZI KULLANIM KARARLARI

Planlamada arazi kullanimimn sekillenmesinde, gegmis plan kararlari ve uygulamalari,
gelisme dinamigi, egilimler, kisitlamalar, olanaklar ve ¢evre plan kararlar1 degerlendirilmisgtir.
Buna bagh olarak genel anlamda mevcut yerlegsim alanlart korunmusg, jeolojik etiit kisitlar,
topografik esikler ve kurum goriisleri esas alinmigtir. Kamu yarar, tiim idari islemlerde var
olmas: gereken birincil kosuldur. Belediyemizce hazirlanan imar planlarinda, gesitli
kullamglara aynlan tagimmazlarin maliklerinin goriisleri veya rizalari alinmamakla birlikte
farkh yollarla anket, arazi ¢aligmalar: ve vatandaglarin beklentileri hakkinda bilgi edinilmisg,
bir dnceki plan askr siireci boyunca kurulan birim ve talebe bagli birgok toplant: ile neredeyse
tim vatandaslarin plan yaklasim1 hakkinda bilgi sahibi olmas: saglanmig ve goriisleri
alimmugtir.

Yerlesme dokusu iginde kalan ruhsatli yapilagmalarin oldugu bolgelerde ruhsata esas
plan kararlari imar adas; bazinda etiitler dogrultusunda korunmugtur. Bélgede yenilemeye
aday ¢ok sayida yapmin bulundugu ve kentin gelisme dinamikleri gergevesinde hem saghkl
yapilasma hem de gerekli donati alanlarinin saglanmast gerektigi i¢in, gilinimiiz modern
sehircilik ve ¢agdag planlama anlayist ile deprem riskine kargi saglam, siirdiiriilebilir,
erisilebilir, yasanabilir saghikli ve giivenli kentsel mekdnlar olusturmak amaciyla kentsel
yenilemeye yonelik plan ¢aligmasi yapilmigtir,

Izmir, Kargtyaka ilgesinin kentsel alam ile biitiinliik ve devamhlik icerisinde kamunun
ve alandaki hak sahiplerinin talep ve ihtiyaglan dogrultusunda hazirlanan planin mekénsal
kullanim kararlart alanin dogal yapisi dikkate alinarak kurgulanmgtir. Bélgenin topografik
yapisi dikkate almarak alt merkezler Snerilmisgtir.

Ekoloji ve dogaya uyumlu; Siirdiiriilebilir Kalkinma hedefleri kapsaminda ekolojik
siirdiiriilebilir ve yerel ¢evre degerlerinin korunmasma verilen énem planla Sngoriilen agik
alanlanin Dbiitiinciil bir ag, cevrenin korunmasmi ve ekolojik yapmn iyilestirilmesini
saglarken; kentte yasayanlar icin rekreasyonel ve dayaniklilik iglevlerini yerine getirecek,
karbon emisyonunun digiiriildiigii, suyun %15 oraninda yeniden kullanimum saglandigy,
yagmur suyunun %85 oraninda kullanimini saglandif1 projeler hedeflenmektedir.

Arazi Kullanimy; Karma arazi kullanim kararlari, yasama ve caligma alanlarinin
birlikte ele alindi@: ve sosyal donati alanlani ile biitiinlesmenin saglandigi plan kararlan ile
toplumun kullanabilecegi hizmetlerin sunulmas1 igin aynlmig tesisleri ve alanlan
icermektedir.

Ulasim; Toplu ulasim ve yaya ve bisiklet erigiminin zendirilmesi, engelliler i¢in
erisilebilirlik ve hizmet kalitesinin arttinlmasi, 8zel araclarla ulagim ihtiyacim azaltirken,

istthdam ve hizmetlere, basta vaya, bisiklet ve toplu ulagim olmak iizere, farkli ulasim tiirleri
ile erigebilme imkaninmi sunacaktr,
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Tasarim: Kentsel tasarimm giindem konusu olmasi, bu kapsamda Meclis Karan ile
alinacak Tasarim Rehberi uygulamasi, kentliler i¢in hafiza mekénlart olusturulmasi, giinlitk
ihtiyaclarin yliriime mesafesinde giderilmesi ve yiiksek yogunluklu konutlar merkezlerin
icerisinde ve yakiminda, toplu ulagima erisilebilir sekilde yer alacaktir. Yeni yapilarda %60
oraninda enerji verimliligi saglandii, Enerji {iretiminin %20’sini yenilenebilir enerji
kaynaklarindan elde edildigi projeler hedeflenmektedir.

Toplumsal gelisme; Egitim vb. kurumlar ile sosyal biitiinlesme, ortak rekreasyon ve
bos zaman ge¢irme alanlarinin, olanaklarinin arttirilmasi, kiiltiirel mekénlarin olugturulmasi
ile alanda yasayan niifusun kamusal hizmetlere erigilebilirligi arttiracaktir,

Planlama Alanmin kentle biitiinlesmesini saglamak ve alanda yasayacak insaniarin
sosyal iligkilerini gelistirebilecekleri alanlar olusturmak adina, ¢aligma alani icinde hem alana
hem de bitigigindeki alanlara hizmet edecek sosyal ve kiiltiirel tesis alanlari Gnerilmisgtir.
Yerlegimin gereksinim duydugu Ilkokul, Ortaokul, Lise, Saglik, Cami, Spor Tesisi, ve
Belediye Hizmeti Alani vb. iglevli sosyal donati alanlarinin mevcut olanlari géz Oniine
almmuigtir,

Egitim tesislerinin alan igindeki dagihminda erigilebilirlik mesafeleri ile erigim
glivenligi ve konforuna dikkat edilmistir. Bu amagla, tesislere ulagim tagit yolunun yam sira
yaya akslan ve yesil alanlarla desteklenmistir. Baylece, yayalarm bu tesislere giivenli ve
konforlu bir gekilde erigimi saglanmistir. A¢ik ve yesil alanlar genel olarak; insanlarin
yagantisim siirdiirdiigii kent ve kasabalarda, iizerine yap1 yapilmig alanlar diginda kalan ya
dogal durumda birakilmis ya da tarimsal ve konut dis1 dinlenme amaglarina ayrilmis,
insanlarin gezmesine ve ¢ocuklarin oynamasina ayrilmak icin kent yénetimierince diizenlenen
gezilik, agaclt yol gibi ortak kullanim alanlanidir (Keles,1990). Planlama Alanminda, agik ve
yesil alanlar belirli bir hiyerarsik sistem iginde plantanmigtir.

Yapilasma, yogunluk, dogal ve yapay esikler dikkate alimarak Mekénsal Planlar
Yapim Yo6netmeliginin 12. Maddesi, ikinci ve Uglincii fikralardaki asgari yiirime mesafelerine
uyulmugtur. 12. Madde “Imar planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alani, agik semt spor alani,
aile saghk merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlar: takviben 500 metre, ortaokullar
takriben 1.000 meire, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak
ulagilmas: gereken hizmet etki alamnda planlanabilir.” seklinde tanimlamigtir. Bu kapsamda
¢evredeki donatilarin etki alanlari da hesaba katilarak bélgenin yapilan anket ¢aligmalan ile
ortaya ¢tkan ihtiyaglarmi da dikkate alacak gekilde donati alanlarmm dagilimm
gerceklestirilmigtir.
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Tablo 11: Uygulama Imar Plam Kent Karakter Tablosu

Alan Kullammmlian Alan m?

Meskun Konut Alam 6165

Gelisme Konut Alam 29738
Belediye Hizmet Alani{Kres) 1518
Anaokulu 1266
Kiiltiirel Tests Alam 2041
Acik Spor Tesisi Alam 1614
Park 4607

Cocuk Baheesi ve Oyun Alam 1214
Pasif Yesil Alan 208
Genel Otopark Alam 2383
Teknik Altyap1 Alani 583

Yol 22124

Toplam 73461

Plan Simin 73461

4 5 1. Donat1 Alanlar

Sekil 39. 2021 Oneri 1/1000 dlcekli Revizyon Uygulama imar Plam - Donati Alanlan

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

DONATI
ALANLARI
sosTERlMLER

E ZETAP PLAN KiNER1
T

. Acmcmlulslmm
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4.5.2. Ulasim Kararlari

Ulagim kararlary; 1/5000 &lgekli Nazim imar plan kararlar: dogrultusunda, Planlama
Alam igindeki mevcut ulagim baglantilar ile gevresindeki yiiriirlitkteki planlarm ulagim
kararlan iligkilendirilmistir. Planlama Alanindaki bircok yolun genisligi artirilarak yeni
baglantilar da Gnerilmistir. Alanda yok denecek kadar az olan otopark alanlar, alanda gerek
mevcut olan gerekse Sneri donati alanlari da dikkate almarak yeniden diizenlenmistir.

Planlama Alaminda, belirlenen planlama yaklagimi ve plan tasarim ilkeleri
dogrultusunda ulagim sistemi kurgulanmis; ulagim kademelenmesi olusturularak yaya ve arag
iliskisi en aza indirilmeye caligtlmistir. Ulagim akslar topogralyaya ve meveut yollara uygun
olarak gecirilmis, yerlesime topografya bakimindan uygun olmayan alanlar olarak belirlenip
yesil alan olmasi kararlagtirilmistir.

Ulagimnda erisilebilirlik bir yerden, bagka bir yere istenilen siirede, ekonomik, giivenli,
konforlu ve c¢evresine zarar vermeden gidebilmek, gidilecek yerin yakinina yaklagabilmek,
olarak tamimlanmaktadir. Planlama Alaninda ulagim sistemi olusturulurken belirtilen
erisilebilirlik Olgiitleri uygulanmaya calisilmigtir. AB Kentli Haklan Deklarasyonu'nun
ulagima iligkin hitkiimleri dogrultusunda &zel araglar, yayalar ve bisikletliler gibi tiim yol
kullanicilan arasinda, birbirinin hareket kabiliyetini ve dolasim dzgiirliigiinii kisitlamayan
birbiri ile uyumlu bir ulagim sisteminin saglanmasi hedeflenmistir. Plan ile katmanli bir
hiyerarsik diizen kapsaminda ara¢ ve yaya ulagim aglari ile baglantilar Snerilmistir.

Ana yol: 2. Etap Planlama Alan sinirinin dogusunda yer alan 35 m genisligindeki tasit
yolu, Planlama Alani igin 1. Derece Tagit Yolu niteliginde olup Planlama Alanim kentin diger
bolgelerine baglayan Semt Dagitict (Ana Yol/Cadde) gorevini listlenmektedirler.

Toplayici yol: Oneri plan ile Planlama Alaninin igerisinde erisim yollarinin trafigini
toplayan ve ana yollara aktaran ring niteliginde, 17 ve 12 metrelik tagit yollar: belirlenmistir.

Yaya ve Bisiklet Yollari: Tasit yollarindan bagimsiz olarak diizenlenen ve 2. Etap
Planlama Alant i¢indeki donati alanlarinm yofunlastig: bélgelere erisimi saglayan 5 m.
genigligindeki yollar bu grubu olusturmaktadir. Planlama Alaninda, erigilebilirlik ilkeleri
dogrultusunda, tiim yayalarmn kullanabilecegi bir ana yaya dolagimi planlanmigtir. Yayalarin
donat1 alanlarina rahat, giivenli ve konforlu bir sekilde ulagimim saglamak amaciyla yaya
yollart olusturularak yaya-tasit iligkisi en aza indirilmeye ¢alisiimigtir. 3 yayaya maksimum
kullanim ve hareket saglamak igin; tasit — yaya — bisiklet ayriminda kontrollii ve ortak
kullanim alanlars olugturmaya dikkat edilimistir. Planlama Alaninda yaya ulagim igin yollar;
yaya yollart ve kaldirimlar olarak degerlendirilmistir.

Ayrica plan ¢alismasmna konu 136 ha’hk alanmm biitiiniinde motorlu tasit ulagimina
alternatif olarak bisiklet kullanimim yayginlastirmak igin ¢ift yonde ve serit genigligi 130 cm
olacak sekilde toplamda 14 km bisiklet yolu planlanarak stirdiiriilebilir bir ulagim sisteminin
temel gerekliliklerinden biri Planlama Alani icerisinde karsilanmistir.
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Sekil 40. 2021 Oneri 1/1000 lcekli Revizyon Uygulama imar Plam - Ulasim Kararlan
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@ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

A™ 1/1000 OLGEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP Jr

ixenasn -_;\"
'y ¢,

ULASIM
BAGLANTILARI
GOSTERIMLER

[ree] maser veuam
Foa] suwr s
] e sne

4.5.3. Konut Alanlar:

Yerlesimi &ngoriilen niifusun yasam alanlarim olusturacak konut alanlari ayrilmais,
konut yap1 adalarinda mevcut durumu koruyan parsel bityiikliigii belirlenmis ancak istenildigi
takdirde ada bazinda yapilasmay kolaylagtiracak bir yaklagimla anlaml biiyiikliikler igerecek

sekilde tasarlanmigtir.

Sekil 41.2021 Oneri 1/1000 slgekli Revizyon Uygulama imar Plam - Konut Alanlar

@ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

1™ 1/1000 OLGCEKLi CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP Jr
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Cumhuriyet Mahallesi simnirlan icerisinde 3.59 ha alan, daha &nce belirtilen dogal ve
yapay esiklere gére farkli yogunluk ve §zelliklerde konut alani olusturulmustur.

Bu kapsamda, kentsel doniigtimiin altyapisint olusturacak plan kararlaninda, site
yapilagmalarmm 6zendirilmesini tesvik edecek bir yaklagim da gelistirilmis, konut alanlan
icerisinde planlanan agik yesil alanlar, sosyal ve teknik altyapr alanlarinin birbirleri ile
devamhliklar: saglanmig, is ve yasam alanlarinin gagdas normlarda hayata gegirilmesi ve
yapilagmalarn gevreye duyarli ve siirdiiriilebilir kilinmasi saglamig olacaktir,

Uygulama imar plam; 1slah imar planlari ile blgenin planfama ilkeleri diginda bir
yerlesime, saghksiz yapilarin yer aldigi, donati alanlarmin yeterli olmadigi, yasam
standartlarmin diisiik oldugu bir kargasa ortamina hapsolmasina neden oldugu gergegini gz
oniinde bulundurarak zeminde yayilmis olan konut alanlarinda toplulagmay: hedeflenmistir.

Bu dogrultuda biiylik imar adalar ile ¢ok kath yapilagmaya gidilmesi ve zeminde yaratilan
alanlarin kamu yarar1 kapsaminda kullanilmas: amaglanmistir. -

4.5.4. Kentsel Calisma Alanlar:

Imar plam ¢alismalar1 kapsaminda belediye hizmet alant 0,15 ha alam kaplamakta,
Planlama Alaninin % 2,07’sini olugturmaktadir. Bu alanlar mevcut kentsel alanin biitiinliigii
icerisinde Planlama Alami ile devamlilig1 bulunan yollar tizerinde konumlandirimstit.

Sekil 42.2021 Oneri 171000 6l¢ekli Revizyon Uygulama Imar Plan: - Kentsel Cahsma Alanlar

REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

™ 1/1000 OLGEKLIi CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP iﬁ

455 | A
Astk - ve e
Yesil : : . sessoiry mwer acane
Alanlar
Imar L
plani
¢alismalari
kapsaminda
belediye

hizmet alan;
0,60 ha alan:
kaplamakta,
Planlama
Alaninin %
8,21%ini

olugturmaktadir.
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Sekil 43.2021 Oneri 1/1000 slgekli Revizyon Uygulama Imar Plam - A¢ik ve Yesil Alanlar

™ 1/1000 SLGEKLI CUMHURIYET MAHALLES| 2.ETAP Jﬁ‘
=5/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI :
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ALANLAR

DASTERIMLER
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-
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B

4.5.6. Uygulama Alan Sinir1

1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam Degisikligi ile hedeflenen; dzellikle
Sosyal Konutlar Alani olarak bilinen konut B&lgesinde konut zeminde donati alanlarina yer
ayirmak ve uygulamada yaganan sorunlarin éniine gegmek ve tehlike arz eden yapilarin bir an
Once yenilenmesini saglamaktir.

Bu ¢aligma sirasinda plan stireci sonrasinda olusabilecek kadastral miilkiyet farklihig
sorununun Oniine gegmek icin plan c¢aligmasi ile birlikte parsel bazinda ilgili kurumlarla
miilkiyet bilgileri giincellenmis, Alandaki parsellerin yapim oncesinde terk oranlarinin %45
tizerinde oldugu tespit edilmis oldugundan, yeni terk alinmamagtir.

Bilindigi tizere 10.07.2019 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliife giren
7181 sayili kanunun 9. maddesi ile degistirilen 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinde
“Bu madde hiikiimlerine gire, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik
payt alimmamas: esastir. Ancak, her tirli imar plam karar: ile yaplasma kosulunda ve
niifusta artig olmasi hdlinde, artig olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin
onceki degerinden az olmamast kaydiyla, ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik pay: oranini %
45'e kadar tamamlamak iizere ilave diizenleme ortaklik payi kesintisi yapdabilir.” hilkmi
bulunmaktadir.

Bu alan igerisinde yer alan parsellerin biiyiikliigii tapu bilgileri izerinden hesaplanmig
olup her bir parsel &neri parsele denk gelecek sekilde insaat alan: hesaplanmugtir.
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4.5.7.Planlama Alanina Iligkin Fotograflar
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Sekil 44.2021 Oneri 1/1000 slgekli Revizyon Uygulama imar Plam
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