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IMAR KOMiSYONU RAPORU

Karsiyaka Belediye Meclisi'nin 02.01.2020 tarihli toplantisinda Komisyonlarimiza havale
edilen 27.12.2019 tarih ve 85591785-115.01.06-E.6223 sayili Plan ve Proje Mudurligi ifadeli
Baskanlik o6nergesi incelendi. Kargiyaka llgesi sinirlari igerisinde yer alan Cumhuriyet
Mahallesinin tamami, inénii ve Ornekkdy Mabhallelerinin bir kismini kapsayan yaklasik 136
hektarlik alanda; yururlikteki imar planlarinin sayisal ortamda olmamasi, kadastro bilgileri ile
imar planlari arasinda sorunlar yasanmasi, islah plani ile olusan bolgelere yonelik kararlarin
yetersiz olmasi, imar uygulamalari sdreglerinde yasanan kamulastirma sureclerinde yasanan
ruhsatsiz yapilagsma, ulasim, otopark, sosyal, kilturel, teknik altyapi alanlarinin yetersizligi v.b.
kentsel sorunlar yasanmaktadir. Bu kapsamda planlama bdlgesinde surdurdlebilir gelisme
hedefleri ve kentsel planlama ilkeleri dogrultusunda yerlesmenin yasam ve mekan kalitesini
arttirlmasi, ekonomik ve toplumsal yapinin glglendiriimesi amaciyla, deprem riskine karsi
dayanikli, Ust oOlgekli planlarca belirlenen nifus projeksiyonlari ile gelecedin ihtiyaclarina
yonelik, yeterli kentsel altyapiya ve ulasim olanaklari ile sosyal donati ve kamu hizmetlerine
erigsimin saglandigi ve islah imar parsellerinden gelen milkiyet ve hak sahiplilifinin ¢géziimine
yonelik kararlarin da alindigi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani dnerisinin degerlendirilmesi
talep edilmektedir. Genel olarak kentin ve 0zel olarak bu kent pargasinda
yasayanlar/yasayacaklarin buginki ve gelecekteki talepleri ve ihtiyaglarini karsilayan,
cevresel/ekolojik degerlere duyarli, yaya odakli ve erisilebilirligi dikkate alan, toplumsal yagam
ve ekonomik agidan iyilestirici, kentsel drgitlenme yapisi gicli, kentsel risk faktérinin dikkate
alindig1, kentsel yasam standartlarinin saglandigi, yapi stogunun yenilenmesi cercevesinde
konut, isyerleri sosyal ve teknik donatilar ve kamusal mekanlar arasi etkilesimlerin
glclendirilerek yasam kalitesinin artirildigi, Karsiyaka ilgesi ile bitinligin saglandidi, kisaca
sehircilik ilkeleri, planlama esaslari, kamu yarari ve planlama teknikleriyle Plan ve Proje
Mudarligi'nce, 3194 sayili Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi'nde belirtilen
esaslara uygun olarak hazirlanan, UiP-2412,20 Plan islem Numarali 1/1000 Olgekli Cumhuriyet
ile inénii ve Ornekkdy Mahallelerinin Bir Kismini Kapsayan Uygulama Imar Plani
Komisyonumuzca oybirligi ile kabul edilmigtir. Sayin Meclisin onayina arz olunur. Denilmektedir.

KARAR

Yukarida metni yazili Imar Komisyonu Raporu, Baskanlikga okutturularak gorustlmus
olup; Karsiyaka ligesi sinirlari igerisinde yer alan Cumhuriyet Mahallesinin tamami, inénii ve
Ornekkdy Mahallelerinin bir kismini kapsayan yaklasik 136 hektarlik alanda; yirirliikteki imar
planlarinin sayisal ortamda olmamasi, kadastro bilgileri ile imar planlari arasinda sorunlar
yasanmasi, islah plant ile olugan bdlgelere yonelik kararlarin yetersiz olmasi, imar uygulamalari
sureglerinde yasanan kamulastirma slreglerinde yasanan ruhsatsiz yapilagsma, ulasim,
otopark, sosyal, kdltirel, teknik altyapi alanlarinin yetersizligi v.b. kentsel sorunlar
yasanmaktadir. Bu kapsamda planlama bdlgesinde sirdirtlebilir gelisme hedefleri ve kentsel
planlama ilkeleri dogrultusunda yerlesmenin yasam ve mekan kalitesini arttiriimasi, ekonomik
ve toplumsal yapinin guglendiriimesi amaciyla, deprem riskine karsi dayanikh, Ust Olgekli
planlarca belirlenen nifus projeksiyonlari ile gelecegin ihtiyaglarina yonelik, yeterli kentsel
altyapiya ve ulagim olanaklari ile sosyal donati ve kamu hizmetlerine erisimin saglandigi ve
islah imar parsellerinden gelen milkiyet ve hak sahipliliginin ¢déziimine yonelik kararlarin da
alindigi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani &nerisinin degerlendirimesi talep edilmektedir.
Genel olarak kentin ve 6zel olarak bu kent pargasinda yasayanlar/yasayacaklarin.pugtinki ve
gelecektekl taleplen ve |ht|yac;|ar|n| karsilayan, ¢evresel/ekolojik degeplé're dijyam yaya odakli




orgutlenme yapisi gugli, kentsel risk faktorinin dikkate alindidi, kentsel yasam standartlarinin
saglandidi, yapi stogunun yenilenmesi ¢ergevesinde konut, isyerleri sosyal ve teknik donatilar
ve kamusal mekanlar arasi etkilesimlerin guclendirilerek yasam kalitesinin artinldidi, Karsiyaka
ilgesi ile butunligin saglandigi, kisaca sehircilik ilkeleri, planlama esaslari, kamu yarari ve
planlama teknikleriyle Plan ve Proje MudirlGgi'nce, 3194 sayili imar Kanunu ve Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi'nde belirtilen esaslara uygun olarak hazirlanan, UiP-2412,20 Plan
islem Numarali 1/1000 Olgekli Cumhuriyet ile inéni ve Ornekkdy Mahallelerinin Bir Kismini
Kapsayan Uygulama imar Plani, Meclisimizce oybirligi ile kabul edilmistir.
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KARSIYAKA BELEDIYE BASKANLIGINA
Bahriye Ugok Bulvar1 No:5 Karstyaka/IZMIR

Ilgi  :Karsiyaka Belediye Bagkanligimin 04.05.2020 tarih ve E.6632 sayili yazisi

Karsiyaka Belediye Meclisinin 02.03.2020 tarih ve 72458193/63 sayili karari ile kabul edilen ve
ilgi yaz1 ile Belediye Baskanligimiza iletilen, Karstyaka Ilge sinirlan igerisinde yer alan Cumhuriyet,
Inénii ve Ornekkéy Mahallerinde, yaklagik 137 ha.lik alanda hazirlanan, UIP- 2412,20 plan islem
numarali "1/1000 Slgekli Cumhuriyet ile Inénii ve Ornekkdy Mahallelerinin Bir Kismini Kapsayan
Uygulama Imar Plan1" énerisi, Belediye Meclisimizin 14.09.2020 tarih ve 05.720 sayih karan ile uygun
goriilerek, 5216 sayili Kanunun 7(b) maddesi uyarinca degigiklikle onaylanmagtir.
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Karar No : 97509404.301.05.720
Karar Tarihi : 14/09/2020

MECLIS KARARI

B Meclisimizin 13/07/2020 tarikli toplantisinda Imar ve Baymdirlik Komisyonuna havale editen Bagkanlik
Onergesine iliskin, 08/09/2020 tarihli Komisyon Raporunda;

Belediye Meclisimizin 13/07/2020 tarihli toplantisinda imar ve Bayndirlik Komisyonumuza havale edilen,
Bakanhigin UIP- 2412,20 plan islem numarali, Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanlig1 Revizyon Yenileme Planlart
Sube Miidirliginin 10/07/2020 tarihli ve E.143595 sayili Baskanltk Onergesi, Imar ve Bayindilik
Komisyonumuzun 08/09/2020 tarihli toplantisinda incelendi. Karsiyaka Belediye Meclisinin 02/03/2020 tarihli ve
72458193/63 sayili Karari ile kabul edilen ve Karsiyaka Belediye Bagkanliginin 04/05/2020 tarihli ve E.6632 sayih
yazisi ile Belediye Baskanh@umiza iletilen, Karsiyaka ilge simrlan igerisinde yer alan Cumhuriyet, Inénii ve
Ornekkoy Mahallelerinde, yaklagik 137 ha’lik alanda hazirlanan, “1/1000 lgekli Cumhuriyet ile inénii ve Ornekkoy
Mabhallelerinin Bir Kismin1 Kapsayan Uygulama {mar Planr” 8nerisi,

- Yap1 Kontrol Dairesi Baskanhigmin 06/07/2020 tarihli ve E.138016 sayili goriisleri dogrultusunda, BHA

(Pazar Alani) olarak belirlenen 26712 ada, 1 parselin kullanum kararinin, BHA (Pazar Alam + BOP) seklinde
diizenlenmesi,

- Anadolu Caddesine cepheli durumda bulunan, *Ayrik Nizam — 10 Kat (A — 10), TAKS: 0, 40 ~ KAKS: 2.00”
seklinde Yapilasma Kosgullari belirlenen “Ticaret Alan:” kullamiminda kalan imar adalarida Yapilagma
Kosullarinumn, 02/10/1987 tarihi onaylt “Jmar Plam Yapilasma Kogullar:” dikkate alinarak “Ayrik Nizam — 10
Kat (4~ 10), TAKS: 0, 40 ~ KAKS: 1.50" seklinde diizenlenmesi,

- 02/10/1987 tarihi onayh imar planinda “Bitisik Nizam — 4 Kat (B — 4)” Yapilagma Kosulu olan ancak &neri
uygulama imar plaminda, Yaptlasma Kosulu “Ayrik Nizam — 10 Kat (4 — 10), TAKS: 0, 40 - KAKS: 3.50”
seklinde belirlenen, “Gelisme Konut Alam”, “Ticaret Algwi”, “Ticaret — Kowur Alam - 1 (TICK - "I}”
kullamminda kalan imar adalarinda Yapilagsma Kosullarimn, 02/10/1987 tarihi onayli imar plam Yapilasma
Kosullar dikkate alinarak, “Ayrik Nizam — 10 Kat (4 — 10), TAKS: 0, 40 - KAKS: 3.00" geklinde diizenlenmesi,

- Ulasim Dairesi Baskanhgt ve Yapi Kontrol Dairesi Baskanhgimin goriigleri dogrultusunda plan notlarmim bir
kisminin yeniden diizenlenmesi kosuluyla, Komisyonumuzea degisiklikle oybirligi ile uygun bulunmustur.
Saywmn Meclisimizin onaylarina arz olunur. Denilmektedir.

Yukarida metni yazili Rapor, Bagkanlikca okutturularak goriistilmils olup; séz konusu raporun, Imar ve
Bayindirlik Komisyonundan geldigi gekilde kabuliine, 5216 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun 7/b maddest
geredi, Meclisimizce oybirligi ile karar verildi.
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IBELEDIYE MECLIS KARAR SAYISI: 63
|BELEDIYE MECLIS KARAR TARIHi: 02.03.2020 OLCEK:1/1000
PIN:UIP-2412,20
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I. CALISMANIN AMACI VE KAPSAMI

Planlama, sosyal, ekonomik, politik, psikolojik, antropolojik ve teknolojik faktorleri
igeren ¢ok yonlii bir faaliyet; disiplinler arasi, kuralci, demokratik katilimciliga agik, alternatif
eylem yollarini arayict mekénsal bir bilim dali olarak tanimlanmaktadir. Tanimda da belirtildigi
gibi planlama, yalniz fiziksel bir diizenlemeyi degil; sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve dogal
degerlerin korunmasi gibi pek ¢ok farkli boyutuyla ortak gelecegi tasarlayan, siirekliligi olan
bir kavramdir. Dolayisiyla planlama, yerelin 6zgiin degerlerini ve dinamiklerini farkli
boyutlariyla birlikte gozeten, bilimsel verilerle dayanan, katilimct bir anlayisla
olusturulmalidir.

Tamamina yakim yerlesik olan Cumbhuriyet, Inénii ve Ornekkdy Mahallesi sinirlar
igerisinde 136 ha alanda, 02.10.1987 Cumhuriyet-Ornekkdy-Yamanlar Imar Planlari’nin
degisen kosullarda uygulamayi1 yonlendirmede yetersiz kalmasi nedeniyle hazirlanarak
27.03.2019 tarihinde onanan 1/1000 dlgekli Kentsel Yenileme Amacli Revizyon imar Plani,
Kargstyaka Belediye Meclisinin 01.07.2019 tarih ve 91 sayili Karar ile iptal edilmis; bu karar,
Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.10.2019 tarih ve 05.857 sayili karari ile uygun
bulunarak onanmustir. Iptal karar1 sonrasinda bdlgenin plansiz kalmasi dolayisiyla kentsel
mekanda kaliteyi artirmayi, saglikli ve giivenilir gevreler olusturmay: hedefleyen, 2019
tarihinde onaylanan Karstyaka 2. Etap 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani dogrultusunda
hazirlanacak 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina gereksinim duyulmustur.

II. CALISMANIN ICERIiGIi

Plan Calismasinin temel Onceligi yeni yasal diizenlemeler dogrultusunda bodlgede
gecmisten bugiine pargact bir sekilde ve 1slah planlar1 {izerinden gelisen planlarin ve plan
notlarinin biitiinligiini saglamak, mevcut konut ve ticaret kullanim alanlarimin sorunlarina
miidahale etmek, ulasim semasini diizenlemek ve kamusal kullanim alanlarinin artirilmasina
yonelik diizenlemeler getirmektir.

Imar plam1 yapim siirecinde kapsam ve Olcege bagl olarak hiyerarsik bir yapi
bulunmaktadir. “Planlarin Kademeli Birlikteligi” olarak adlandirilan bu yapi igerisinde planlar,
iist Ol¢eklerden baslanarak alt 6l¢eklere dogru hiyerarsik bir sira icerisinde yapilmakta, iist
Olcekli plan ana kararlari alt 6l¢ekli plan kararlarini baglayici nitelikte olmakta ve bu biitiinliik
revizyon imar planlar1 i¢inde gecerli bulunmaktadir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 6. maddesi ve igtihat niteligi kazanmis pek cok Danistay
Karari, alt ol¢ekli planlarin st Olgekli planlarda belirlenen planlama ana ilkelerine,
stratejilerine ve kararlarina uygun olmasi zorunlulugunu getirmistir.

1/25000 6lgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani, 1/5000 6lgekli Karsiyaka
Nazim imar Plan1 ve Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeligi’nin 9. maddesi uyarinca, “vizyon,
amagc, hedefler ve stratejiler belirlenerek, koruma-kullanma esaslari, alan kullanim kararlari,
yogunluk ve yapilasmaya iliskin konularda planlama esaslar1 ve uygulama ilkeleri, eylem
planlari, acik ve yesil alan sistemi, ulasim, erisilebilirlik ve mekanin etkin kullanilmasi,
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gerektiginde koruma, sagliklasgtirma ve yenileme program, alan ve projelerinin etaplama
esaslari, alan kullanim dagilimi tablosu gibi hususlar1” icermektedir.

Yukarida belirtilen planlarin kademeli birlikteligi igerisinde alt Olgekli planlar
kapsaminda olan 1/1000 Olgekli Cumhuriyet-Ornekkdy-Inonii Mahalleleri Uygulama Imar
Plan1 agiklama raporu igerigi dort calisma basliginda aktarilmaktadir;

- Birinci olarak; Planlama Alaninin bulundugu il ve ilgeye yonelik analizlere genel
hatlariyla deginilmis olup Planlama Alanina iist Ol¢ekten bakarak il ve ilge hakkinda genel
bilgilerin aktarilmasi hedeflenmistir. Bu dogrultuda mevcut duruma iliskin analizler baslig
altinda, planlama ¢aligsmasinin yiiriitiildiigii Karsiyaka il¢esine iliskin; iilke ve bolge igindeki
yeri, yonetsel yapi, sosyal yapi, ekonomik yap1 ve fiziki yap1 ve cevresel kaynaklara yer
verilmis olup genel bir bilgilendirme yapilmistir.

- Ikinci olarak; Planlama Alanina yonelik mekansal kullanim karar getiren fiziki planlar
incelenmis; alana yonelik gelistirilen tist 6lgek mekansal ve toplumsal hedeflerin aktarilmasinin
yant sira, arazi kullanim kararlar1 ve plan niifuslar1 da analiz edilmistir. Bu dogrultuda incelenen
fiziki planlar, izmir ili 2030 yilin1 hedefleyen 2015 yili onayl1 Izmir-Manisa Planlama Bolgesi
1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Plani, 2012 yili onayli 1/25.000 &lgekli Izmir Biiyiiksehir
Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 ve 2019 yili onayli 1/5000 Karsiyaka Karsiyaka 2. Etap Nazim
Imar Planidur.

- Ugiincii olarak; Planlama Alanina yonelik yapilan analiz ve sentez ¢alismalarina bagh
olarak, nihai plan kararlarina althik ana tartisma g¢ergeveleri gelistirilmektedir. Bir yandan
Mekansal Planlar Yapim Y onetmeligi’nce yasal uygulama zorunlulugu kazandirilan fiziki ve
islevsel esik analizleri gelistirilmis; kurum goriisleri alinmis; Planlama Alaninda 6rnekleme
metodu ile halkin katilminin saglandigi anket calismasi gerceklestirilmistir. Imar plani
caligmalarina veri olusturmak, yerlesmenin fiziksel oldugu kadar ekonomik ve sosyal
yonleriyle de algilanmasini saglamak ve planlamay1 yonlendirmek amaciyla hazirlanmis olan
bu arastirma raporu ile ayn1 zamanda Mekénsal Planlar Yapim Y 6netmeligi’nin gerekleri de
yerine getirilmistir. Calisma raporu bu asamalar sonucu, kurumlardan elde edilen bilgiler, arazi
ve anket c¢aligmasi ile yerinde edinilen bilgiler ve belediye arsivinden GIS veri tabani
olusturularak giris yapilan veriler temelinde olusturulmustur.

- Dordiincii olarak; Planlama Alanina yonelik karar liretme siirecleri agiklanmaktadir.
Plan kararlarinin gelistirilmesinde oncelikli olarak, plan ¢alismalari ile giderilmesi amaglanan
sorunlar tanimlannustir. ilgili sorun tanimlar1 gerek kentsel yenileme amagli projelerinin
genelinden elde edilen deneyim dogrultusunda genel sorunlari; gerekse yapilan analiz ve sentez
caligmalarina bagl olarak alan 6zelindeki sorunlari igermektedir. Devaminda sorun tanimlarina
bagli olarak plan misyonu, genel ilkeler ve uygulama araglar1 gelistirilmis; nihai plan kararlari,
caligsma alt bagliginin son asamasini olusturmustur.
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1. PLANLAMA ALANININ GENEL OZELLIKLERI

Planlama Alani Izmir ili, Karsiyaka ilgesi, Yamanlar dag eteginde, Anadolu Caddesinin
kuzeyi ile izmir Cevre Yolunun giineyinde yer almakta, Cumhuriyet Mahallesinin tamami ile
Inénii ve Ornekkdy Mahallelerinin bir kismini kapsamaktadir. Ilgenin giineyinde Izmir Kérfezi
ve Konak il¢esi, dogusunda Cigli, kuzeydogusunda Menemen ve batisinda Bayrakli ilgeleri yer
almaktadir.

Karsiyaka Ilcesi’ne Genel Bakis;

Izmir ili, Anadolu yarimadasinin batisinda ve k1y1 seridinde, Ege Denizi’nin dogusunda
38-39 enlem, 27-28 boylamlar arasinda yer almaktadir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa,
giineyde Aydin illeri ve Ege Denizi ile sinirlanmaktadir. 6360 sayili On Dért ilde Biiyiiksehir
Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile belirlendigi {izere Izmir il sinir1, Bilyiiksehir Belediyesi
sinirlarini tanimlamaktadir. Izmir iline bagh Aliaga, Balgova, Bayindir, Bayrakli, Bergama,
Beydag, Bornova, Buca, Cesme, Cigli, Dikili, Foga, Gaziemir, Giizelbahce, Karabaglar,
Karaburun, Karsiyaka, Kemalpasa, Kinik, Kiraz, Konak, Menderes, Menemen, Narlidere,
Odemis, Seferihisar, Selcuk, Tire, Torbali ve Urla olmak iizere toplam 30 il¢ge bulunmaktadir.
[zmir ili 11.906 km?’lik yiizdl¢limiine sahiptir. Niifusu, 2019 ADNKS'ne gore 4.367.251 kisidir.
[zmir hem niifus biiyiikliigii hem de sosyoekonomik gelismislik bakimindan 81 il iginde iigiincii
sirada, ylizolgiimii olarak tilkenin yirmi tigiincii biiyiik ilidir.

Karstyaka ilgesi Izmir korfezinin kuzeyinde Yamanlar dag: etekleri ile deniz arasinda
bulunan bolgede konumlanmakta olup, yiizol¢iimii 5462 ha, denizden yiiksekligi 1-700 metre
arasinda degismektedir. Karsiyaka Belediyesi, 1984 yilinda izmir Biiyiiksehir Belediyesinin
kurulmas: ile Biiyiiksehir Belediyesine bagli ilge belediyesi olmustur.

Karstyaka ilgesi Aralik 2019 tarihli ADNKS sonuglarina gore 349.290 kisidir. Merkez
ilge konumunda olan Karsiyaka, kentsel 6l¢ekte dnemli ticaret alanlari, konut alanlar1 ve kentsel
fonksiyonlar ile 6nem tasimaktadir. Karsiyaka ilgesi iilkesel dlgekte onemli karayolu ve
demiryolu baglantilarina sahiptir. Kent 6l¢eginde ise karayolu baglantilarinin yani sira otobiis,
IZBAN, tramvay ve deniz yolu gibi toplu ulasim akslarinin yogunlastig1 bir bolge olup ulasim
yoniinden gelismis durumdadir.

Kuzeye yonelen D550 karayolu Izmir ilinin kuzey ilgelerini (Menemen, Aliaga,
Bergama, Dikili) izmir il merkezine baglamaktadir. Kuzey yoniinde Dikili ilgesinden il sinirlari
disina ¢ikan karayolu ayn1 zamanda Izmir ilini Balikesir, Canakkale illeri ile Bursa iizerinden
Istanbul’a baglayan bolgenin en énemli karayolu ulasim aksidur.

Deniz ulasiminin tercih edilmesi halinde Karsiyaka ilgesinden Konak, Alsancak,
Pasaport, Goztepe ve Uckuyular’a vapur hatti bulunmaktadir. Uckuyular'a Bostanl
Iskelesi’nden arabali vapur seferleri ile de ulasilabilmektedir. Yaz aylarinda Karsiyaka ile
Karaburun-Mordogan ve Foca arasi hafta sonu gemi seferleri diizenlenmekte, cumartesi ve
pazar giinleri diizenlenen karsilikli seferler Izmirliler tarafindan yogun bigimde
kullanilmaktadir.
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Alaybey-Karsiyaka-Mavisehir arasindaki 9,8 kilometrelik giizergah iizerinde 15 durak
ve 17 arag ile hizmet veren tramvay hatti, gidis-gelis seklinde ¢ift hat olarak caligmakta ve
Alaybey’den baslayip sahil tarafindan Bostanl Iskelesi’ne, oradan da Ismail Sivri Sokak, Sehit
Cengiz Topel Caddesi, Selguk Yasar Sokak ve Caher Dudayev Bulvari’mi takip ederek
Mavisehire ulasan tramvay hatt1, IZBAN, vapur ve otobiislere aktarma da saglamaktadir.

[ZBAN, Aliaga-Cumaovasi arasinda banliyd hattinda hizmet veren, havalimani
baglantili kent i¢i rayli toplu tasima sistemidir. Giinde 225 bin yolcu kapasitesine ulagmistir.
Giinde 550 bin yolcu hedefi amaglanan IZBAN’1n, giineyde Cumaovas ile Selguk arasindaki
ve kuzeyde Aliaga ile Bergama arasindaki kisimlarinin agilmasiyla birlikte hat uzunlugu 185
kilometreyi bulacaktir.

Sekil 1: izmir Rayl Sistem Semasi

iZMIR RAYLI SISTEM SEMASI
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1.1 KARSIYAKA’NIN COGRAFi KONUMU

Karsiyaka, Izmir il sinirlari igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360
sayili On Dért Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilce Kurulmasi ile Baz1 Kanun ve
Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile belirlendigi iizere
[zmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagl ilgelerden biri olan Karsiyaka’nin dogusunda Bayrakli
ilcesi, batisinda Cigli ilcesi, giineyinde izmir Kérfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag1 yer
almaktadir. Yamanlar Dag1 etegi ile deniz arasinda kalan kisim yerlesik alandir.
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Sekil 2: Karsiyaka fl¢esinin Konumu

1.2. JEOLOJIK YAPI

[zmir yarimadasi, Gediz ve Kiigiik Menderes vadileri arasmnda kalan alanda
bulunmaktadir. Gediz nehrinin dolayisiyla Gediz vadisinin Ege Denizi ile bulustugu noktada
bulunan Yamanlar Dag1 ve akarsular, Gediz nehrinin getirdigi aliivyonlarla olusan Menemen
ovasl, Karsiyaka’'nin jeolojik yapisini etkileyen 6nemli etmendir.

Karsiyaka deltasi; Bati Anadolu’nun volkanik yapilarindan olan Yamanlar Dagi’ndan
kaynagi alan dag derelerinin Korfezin kuzeyinde olusturdugu bir delta alanidir. Yamanlar
Dagi’m olusturan volkanik taslar iki gruba ayrilir. Ik grup alt katmanda bulunan asinmaya
dayaniksiz, anglomera ve agik renkli gevsek dokulu andezitik taslardir. Bu taslarin
ayrismasindan olusan, kumlu yiizey ortiileri, Karsiyaka dereleri ile yikanarak asagilara
tasinmustir. Ikincisi ise kabuk seklinde dagin giiney yiiziinii kaplayan, koyuca pembe renklerde,
sert ve asinmaya dayaniksiz andezitlerdir. Gliney yamaclardaki derelerle parcalanmis yamag
béliimleri bu yapi iizerinde sekillenir (Oner ve Kayan, 2006).

Planlama Alan1 ve Karsiyaka ilgesinin tamami Bakanlar Kurulu’nun 18.04.1996 sayili
karan ile yirirlige giren Tiirkiye Deprem Bolgeleri haritasina goére 1. Derece Deprem
Bolgesi’nde yer almaktadir.
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Sekil 3: Karsiyaka ve Cevresi Jeomorfolojisi

Yamanlar Degy
{Andezik lav drtast)

- Kargryaka derelesinin cok anizal agtnm alans
(Filig ve gevgek veolkanik birkimler tzerinde)
- Yukan Kargyaka eski birikinti konisi
(a}benzer olugumiu alanlar

(Yeni birikinti konisi ve Karsiyaka deltasi)
b) benzer olugumiu Gediz Deltast

1.3. iIKLiM

Yamanlar dag grubunun giiney yamaclarini igine alan Karstyaka’nin izmir Korfezine
12 km. kiyisi1 bulunmaktadir. Planlama Alani ise Anadolu Caddesine yakin konumdadir.
Planlama Alam ve Karsiyaka genel olarak Izmir kentinin iklim &zelliklerini igermektedir.
Izmir’de Akdeniz ikliminin “K1y1 Ege” alt tipi goriinmektedir. Bélgede mayis ay1 ortalarindan
baslayip Eyliil ay1 sonuna kadar siiren yaz mevsimi sicak ve kurak, mart ve aralik aylarinda
hiikiim stiren kiglar 1lik ve yagish gecmektedir.

1.4. KARSIYAKA’NIN SOSYO-EKONOMIK YAPISI

1.4.1. idari Yapr

Osmanli Devleti’nde belediyeler kurulmadan 6nce belediye baskanlig1 gorevi kadilar
tarafindan yiiriitilmekte idi. Ancak bir liman kenti olan izmir’de, ticari faaliyet gdsteren
gruplarin sehrin 1slahiyla daha rahat galisabileceklerini diisiinerek yeni bir yonetim birimi
olusturulmasi taleplerini Osmanli Devleti’ne iletmesi sonrasinda; bolge halkina daha iyi hizmet
verebilmek ve ticareti daha giivenilir bir sekilde denetlemek amaciyla 1868 tarihinde izmir
Belediyesi kurulmustur. 19. yiizyil baslarinda kiiciik bir kdy olan Karsiyaka’da ise belediye
orgiitlenmesi 1887 yilinda kurulmustur.

1924 tarihinde 491 sayili Teskilat-1 Esasiye Kanunu ile, izmir Merkez Sancagi, Aydin
Vilayeti’nden ayrilarak Izmir Vilayeti adim almistir. Karstyaka 1927 yilinda merkeze bagli
bucak statiisii kazanmustir. 1930 yilinda kentin altyapi eksikliklerinin belediyenin mevcut yapisi
ve gelirleriyle ¢oziilemeyecegi diisiiniildiigiinden Karsiyaka Belediyesi lagvedilerek Izmir
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Belediyesi sinirlari igerisine alinmustir. 1949 yilinda yiiriirliige giren 5442 sayili Il idaresi
Kanunu ile merkezi yonetim tasra orgiitlenmesinin yeniden diizenlenmesi sonucu 1950 yilinda
[zmir’de ilge sayis1 17, kdy sayis1 682 olup merkez ilgeye bagli 6 bucak (Merkez, Bornova,
Buca, Cumaovasi, Degirmendere ve Karsiyaka) bulunmaktadir. Karsiyaka 4 Mart 1954 tarih ve
6325 sayili yasa ile 1 Haziran 1954 tarihinde 1. sinifilge olurmustur. 1984 yilinda yayimlanan
195 sayili “Biiyiiksehirler Yonetimi Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname” ve 3030 sayil
Biiytiksehirler Yonetimi Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii
Hakkinda Kanun ile belediye sinirlar icerisinde birden fazla ilgesi bulunan Izmir, Biiyiiksehir
Belediyesi’ne doniistiiriilmiis; 1984 yili mahalli idare segimleri ile faaliyete baslamustir.
Dolayisiyla, Karsiyaka Belediyesi 1984 yilinda Izmir Biiyiiksehir Belediyesinin kurulmas ile
Biiyiiksehir Belediyesine bagli ilge belediyesi olmustur. 1992 tarihinde Cigli Belediyesinin
kurulmasi/ayrilmas1 ve son olarak 2008 yilinda yiiriirlige giren 5747 sayili Biiyliksehir
Belediyesi Smirlart Igerisinde Ilge Kurulmas: ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun kapsamina dogusunda Bayrakli Belediyesinin kurulmasi ile bugiinkii idari
sinirlaria kavusmustur. Giliniimiizde Karsiyaka’ya bagli belde bulunmazken ilgeye bagl 25
mahalle ile 2 kdy/mahalle (Yamanlar ve Sancakli Mahalleleri) bulunmaktadir. ilge, toplamda
27 mahalle ile 5462 ha biiytikliigiindedir.

Planlama Alan, idari olarak Karsiyaka Belediyesi ile Karsiyaka Kaymakamligi ve izmir
Biiytiksehir Belediyesi yetki alani igerisinde yer almaktadir.

Sekil 4: Karsiyaka ilgesi idari Yapilanma Semasi

(1) Kargiyaka (7} Bayrakh
{2) Konak (8} Karabaglar
{3) Gaziemir

(1) Balcova

(3) Narhdere
(6) Guzelbahge

1.4.2. Kentsel Niifus, Demografik Yapi, Niifus Analizi

Oncesinde kiiciik bir kiy1 yerlesimi olan Karsiyaka, dzellikle 1975 sonrast kirsal
kesimden aldig1 yogun go¢ nedeniyle biiyiik bir niifus artis1 yasamistir. Kisa siirede {zmir-
Canakkale yolu olarak bilinen gegis yolunun kuzeyinin neredeyse tamami gogle olusmus yasam
alanlariyla driilmeye baglannus, Ornekkdy ve Cumhuriyet Mahalleleri gibi gecekondu bolgeleri
olusmustur. Bu gelismelerin yaninda Karsiyaka, iist gelir gruplarinin yasam alani tercihlerine
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de 6n plana ¢ikmaya baslamis; bat1 yoniinde Bostanli, Atakent ve Mavisehir gibi prestijli konut
bolgeleri olusmustur. Dolayisiyla Karsiyaka’daki niifus degisimlerini dogu kaynakli gbgler ve
kent icerisinde yiiksek biitgeli konut alanlarina ydnelen tercihler bigiminde izleyebilmek
miimkiindiir (A. Karadag).

1950’11 yillarda 15.453 kisi olan Karsiyaka niifusunun 7.636’sin1 kent niifusu, geri kalan
7.817’sini ise kirsal niifus olusturmaktadir. 1960°larda, Karsiyaka kent merkezi 64.194 kisiden,
koy niifusu ise 13.683 kisiden olusmaktadir. 1980’lere gelindiginde ise Karsiyaka’nin
niifusunun yaklasik 4 kat artarak 272.623 kisiye ulastigi izlenmektedir. Karsiyaka’nin artan
niifusu icerisinde gozlenen 6nemli 6zellik, kirsal niifusta olan degisimdir. 1960’larda 13.683
olan koy niifusu 1980’lerde 44.833 e ulagmis, izleyen donemlerde ise diisiis gostermistir. 2000
yili niifus sayimina gore ilge merkez niifusu 438.430 olan Karsiyaka’da niifusun %0.1°1
koylerde yasamaktadir.

2007 yilinda 515.184 ulasan il¢e niifusu, 2008 yilinda Bayrakli bolgesinin ayrilmasi
ve ilge ilan edilmesinden sonra giiniimiizde 350 binlere kadar gerilemistir. Ancak 2008 yilinda
son halini alan Karsiyaka ilgesinin bu tarihten itibaren diizenli olarak artt1g1 goriilmektedir.

Tablo 1: Yillara Gore Karsiyaka Niifusu

Yillar Toplam Erkek Kadin
2007 515.184 251.847 263.337
2008 296.031 141.364 154.667
2009 304.507 144.831 159.676
2010 310.061 147.208 162.853
2011 312.213 148.175 164.038
2012 315.294 149.415 165.879
2013 321.870 152.353 169.517
2014 325.717 153.894 171.823
2015 333.250 157.457 175.793
2016 338.485 159.700 178.785
2017 342.062 160.855 181.207
2018 344.140 161.345 182.795
2019 349.290 163.693 185.597

Karstyaka ilgesi’nin 2019 yili niifus artis hiz1 %14,9 olarak gerceklesmis olup ayni
yila ait izmir ili niifus artis hiz1 %14,9°dur.
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2019 yil1 verilerine gore Karsiyaka, Izmir’in en yiiksek niifusa sahip ilceleri arasinda
5. siradadir. Karstyaka ilgesinde yasayanlarin orani, Izmir ili niifusunun yaklasik %8’ini
olusturmaktadir.

Tablo 2: 2019 Yih ilcelere Gore izmir ili Niifus Dagilinm

Ticeler Ilce Niifusu Niifus Yiizdesi

Buca 510.695 %]11,6
Karabaglar 480.925 %11

Bornova 450.992 %10,3
Konak 351.572 %38
Karsiyaka 349.290 %38
Bayrakh 312.264 %7,1
Cigli 200.211 %4,6

Karsiyaka yerlesiminin niifus yogunlugu mekansal olarak irdelendiginde, Anadolu
Caddesi ile sahil kesimi arasinda deniz seviyesine yakin bolgelerde yogunlugun yiiksek;
Cumhuriyet, Mustafa Kemal, Inénii, Ornekkdy, Latife Hanmim gibi yamaglarda kalan
mahallelerde ise gorece diisiik oldugu goriilmektedir.

1.4.3 Ekonomik Yap:

Karsiyaka ilgesi ylizolglimiiniin %65°1 yerlesim alani, %19°u orman alani, geri kalan1
ise mera alani, tarim alani, kdy yerlesik alani, hazine arazileri, ¢alilik ve makilik seklindedir.
260 ha’lik tarim alanmin %90°1 zeytinlik alandir. Geri kalan %10’luk kisim sebze ve meyve
alanmdir.

flge kurulusundan giiniimiize kadar Izmir kentine konut bélgesi olarak hizmet vermis
bir yerlesim olup giinlimiizde de ulasim kolayligi, modern goriiniime sahip olmasi nedeniyle
ragbet gormektedir. {lgede tilketim ve hizmet birimleri yogunlasmakta; Izmir kent merkezinde
ticaretin yogunlastig1 carsilardan biri olan Karsiyaka Carsi, kentin aligveris mekanlar1 arasinda
onemli bir yer tutmaktadir. Ayrica Mavisehir bolgesinde konumlanan yeni aligveris merkezleri
¢ekim noktasi olusturmaktadir.

Yapilan arastirmalarda Karsiyaka’y1 6n plana ¢ikaran 6zelliklerinin spor, kiiltiir, eglence
ve Karsiyaka Carst oldugu goriilmektedir. Kentte 12 ay boyunca kiiltlir sanat etkinlikleri
gerceklesmektedir. Tlgede 8 tane kiiltiir merkezi, acik ve kapali olmak iizere toplam 6 adet miize
bulunmaktadir. Karsiyaka’da, Uluslararasi Universiteler Spor Federasyonu (FiSU)
standartlarina uygun olarak yapilmis 5 bin seyirci kapasiteli toplam 11,650 m?’lik alana
kurulmus olimpik kapali spor kompleksi Karsiyaka Arena Spor Salonu bulunmaktadir.
Kargtyaka’da spor denince ilk akla gelen Karsiyaka Spor Kuliibiidiir (KSK). 1912 yilinda
kurulan kuliibiin biinyesinde futbol, basketbol, voleybol, tenis, yelken, bowling, bilardo,
motosiklet ve ylizme branglar1 bulunmaktadir.

Ayrica, Karsiyaka sinirlari i¢inde askeriyeye ait bir de tersane bulunmaktadir.
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1.5. KARSIYAKA’NIN MEKANSAL/TARIHSEL GELIiSiM SURECI

Kargiyaka, niifus yapisinda ortaya ¢ikmig olan degisimlere paralel olarak mekansal
diizende de onemli degisim ve doniisimler yasamistir. Bir kiy1 yerlesmesi ve hatta sayfiye
bolgesi olarak basladigi mekansal yapilanmasi, gerek Izmir kentinin diger bolgelerinden gelen
yerlesme taleplerinin etkisi ve gerekse de baska cografyalardan gelen gogler ile siirekli bir
degisim gostermistir. Kuzey bolgelerinde olusan gecekondu alanlari zamanla sagliksiz ve
cagdas kent dokusuna aykiri bir yapilasmayla sonuglanmis, bolgeye yonelik yapilan 1slah imar
planlart ile sorunun ¢ozimii zorlasmistir. Bu nedenle Karsiyaka’da gecekondularin
yogunlastigi; Cumhuriyet, inonii, Ornekkdy ve Latife Hanim Mahalleleri’ne yonelik kentsel
yenileme projeleri lizerinde ¢alismalar yiiritilmistiir.

1.5.1. Karsiyaka’da Yerlesimin Baslamasi ve Gelisimi, 19. Yiizyil ve Oncesi

Cografi konumu nedeniyle Izmir’in kars1 kiyisinda bulundugundan Karsiyaka adiyla
anilan yerlesim bolgesinin tarihi, ilk ¢agda Yamanlar sirtlarinda, iyon donemine kadar
gitmektedir. Bir yerlesim bolgesi olarak Karstyaka nin tarihi, izmir kadar eskilere dayanmasa
da kentlesme baglaminda yorenin 6nem kazanip diizenli bir yerlesim alani haline gelmesi 19.
yiizyilin ikinci yarisindan sonra gerceklesmistir. Karsiyaka, Izmir’in 6nemli bir mekansal
parcast olarak izmir’de yasanan gelismelerden her dénemde etkilenmistir (Y etkin, 2003).

[zmir Kérfezi i¢ ucunun kuzey alaninda yayilim gésteren Karsiyaka’da, 19. yiizyilda
Tiirkler Sogukkuyu, Levantenler ise sahil kesiminde yerlesmistir. 19. yiizy1l baslarinda italyan,
Fransiz, Hollandali, Yunan asilli kentlilerin Karsiyaka sahilinde biiyiik arsalar aldiklari
bilinmektedir.

Resim 1: 19 yy.'da Karsiyaka
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1865°te izmir-Kasaba Demiryolunun tamamlanmasi ve hizmete agilan tren istasyonu,
1884°de Hamidiye Vapur Sirketinin seferleri, 1880°li yillarin ikinci yarisinda baslayan Izmir-
Karstyaka sosesinin tamamlanmasi, Karsiyaka’nin Izmir ile olan baglantisiin giiglenmesini
saglamis, ulagim sorunlarmin ¢oziilmesini takiben cografi avantajlari nedeniyle yogun bir
niifusu ¢ekmeye baslayan Karsiyaka’da kentlesme ivme kazanmustir. Yerlesim, ilk gelisme
asamasinda Yamanlar Dagi’nin etegi ile deniz arasinda kalan ve Cordelio adiyla anilan
kumsallik bir kiyida baslamistir. Kurulus donemlerindeki resmi kayitlarda sehrin sayfiye yeri
olarak tanimlanmasi da bu nedenle olmustur. (Y etkin 2003)

Izmir korfezinin kuzeyinde yer alan Karsiyaka’nin asil gelismesi 1880’lerden sonra
gerceklesmistir. Dénemin {zmir gazetelerinden Ahenk gazetesinde, 1908 yilinda yayimlanan
bir makalede, Karsiyaka’nin tarihine iligkin aktarilan bilgilerde; 1860-70’li yillarda buranin
sazliklardan olustugu, Izmirli avcilarin gulluk avladiklar: kirsal bir alan oldugu ve diizgiin bir
sahili olmadig1 belirtilmistir. Yine 1891 yilinda yayinlanmis olan resmi Vilayet Yilligi,
Karsiyaka’da 832 hane oldugunu ve burada toplam 1080 kisinin yasadigini belirtmektedir. Ayni
yillarda Karsiyaka, devletin resmi belgelerinde de karye-kdy olarak tanimlanmakta ve idari
acidan da Bornova’ya bagl olarak gosterilmektedir (Yetkin, 2003).

Sekil 5: 19. Yiizyilda izmir Kent Alam

Sekil 5. XIX. YUZYILDA IzMiR KENT ALAJI (Kaptan Copeland, 1B87)

<7 tex cavalasy

Kapian Copeland'm {1857) Batimetri Harisor'nden Thrkceve cevrilerek ve sadelestirilerck bamrianmusiar ——

Incelenen kaynaklarda Karsiyaka yerlesmesinin bu dénemlerde sayfiye ozelliklerinin
yani sira kirsal bir nitelik tagidigr belirtilmektedir. Nitekim belgelerde Karsiyaka’nin 19.
yilizyilin son ¢eyreginde bile kirsal ekonominin temel 6zelliklerini sergiledigi goriilmektedir.
Bu donemde Yamanlar’da ve etegindeki Sogukkuyu’da bulunan tarla, bag ve bahgelerde
yetistirilen sebze ve meyveler, esek ve at arabalariyla Karsiyaka sahiline getirilip yelkenliler ya
da takalar araciligi ile Izmir kent merkezine tasinmis bdylece kente beslenme alaninda ciddi
katkilar saglamistir.
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1865 yilinda bolgeye demiryolu hattinin insa edilmesi yamaglarda yasayanlari
demiryolunun sag ve soluna dogru yaklastirmis ve kentin bugiine dek belirgin bigimde varligin
koruyacak olan yerlesim Oriintiisiiniin ilk izlerini ortaya c¢ikarmustir. 1884 yilinda vapur
seferlerinin baglamasi ise bolgede ikinci niifus hareketini beraberinde getirmistir. Demiryolu ve
denizyollarinin ulagima agilmasi sonrasi niifus 10.000’lere ylikselmektedir.

Karsiyaka’nin fiziksel gelisiminde Gediz Nehri 6nemli bir fiziksel esik olarak ortaya
cikmaktadir. 1867 yilinda [zmir’de yeni bir limanin insa edilmeye baslanmasi sonrasinda kentin
ticaret hacminin artmasi, korfeze giren gemilerin tonajinin da artmasina neden olmus; gemilerin
karaya oturma sorunlar1 yasanmasi ile agiga ¢ikan Gediz Nehri’nin getirdigi aliivyonlarin
korfezi doldurma ve siglastirma tehlikesi, nehir yataginin degistirilmesi ihtiyacini dogurmustur.
1886 yilinda baslayan caligsmalar sonucunda Gediz’in yatagi dis korfeze ¢evrilmis ve 1888
yilindan itibaren Gediz’in eski yatagindaki batakligin kurutulmasina baglanmistir. Bu ¢ok
onemli calismalar sonrasinda Karsiyaka’nin gelismesi daha biiyiikk bir ivme kazanmus, bir
yandan korfezin giderek aliivyon tabaka ile dolmasinin Oniine gegilirken, diger yandan da
ilgenin yeni yerlesim alanlar ile gelisim gostermesinin yolu agilmustir.

Ulasim sorunlarinin ¢dziimlenmesinden sonra izmirliler bu sayfiye kentine biiyiik ilgi
gostermis, gezmek ve Ozellikle yaz aylarinda denize girmek i¢in gelmislerdir. Deniz ve denizle
ilgili faaliyetler, Karsiyaka’nin sosyallesmesine de ortam hazirlamistir. Bu iligki bicimi 1950’11
yillara kadar ve agirlik olarak da yaz aylar siiresince ve deniz odakli olarak devam etmistir.

Ozetle, Karsiyaka ilgesinde niifus artisinin beraberinde getirdigi ekonomik faaliyetler
esas olarak 19. yiizyilin ikinci yarisindan sonra basladigi sdylenebilir. Bundan onceki
donemlerde tarla ve bahge ziraat1 yapilan ilgede, ticaret ve sanayi 20. ylizyilin ikinci yarisindan
sonra gelisim gostermistir. izmir’in kuzey aksinda ve konut agirlikli bir yasama bélgesi olarak
on plana ¢ikan Karsiyaka’da bugiine dek her iki alanda da giderek artan Olg¢lide gelismeler
kaydedilmistir. Ozellik de son yillarda g¢evre ilgelerden alisveris amaciyla gelen miisteri
potansiyelinin artmasi ticaret aktivitelerini de harekete geg¢irmis, Karsiyaka Carsisi, il
merkezindeki diger carsilara alternatif bir mekan haline gelmistir. S6z konusu kuruluslar
cagimizdaki en dinamik isletme bi¢imi olarak kabul edilen kiiciik ve orta Olgekli isletmeler
niteligindedir.

1.5.2. Karsiyaka’nin Gelismesine Etki Eden Faktorler

19. yiizyilda ¢ok &nemli bir liman kenti haline gelen Izmir, modern ulasim araclar
sayesinde, yakin ¢evresi ile iliski kurmaya baslamistir. Boylece kent ¢cevresindeki mesirelerin
ki Karsiyaka bunun ilk 6rneklerinden biri olarak gosterilmektedir, kentlinin yasantisinda yogun
bigimde yer almaya basladig1 goriilmektedir. Kent-mesire iliskisinin yan1 sira Izmir merkez
alani, artan niifus ve konutlardan dolayr bu donemde sikisip merkez disina tasmaya
bagladigindan, iist ve orta gelir grubundaki kentliler sehirden kopup kent disinda siirekli konut
alanlar1 yaratmaya ve yeni alt merkezler olusturmaya dogru yonelmislerdir. Bu siirecte
Karstyaka, Izmir’e olan yakmligi ve ulasim araglarmn varhg: ile kolay erisebilir olmasi
cercevesinde kent merkezinden ayrilmak isteyenler tarafindan 6zellikle tercih edilir olmasi ile
gelisiminde olduk¢a 6nemli etkiler yaratmistir.
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Bir kentin fiziksel gelisimi agisindan ulagim alaninda gergeklestirilen yatirimlarin temel
belirleyiciler oldugunu soyleyebilmek miimkiindiir. Nitekim Karsiyaka’nin kirsal alandan
kentsel nitelikli yasam alanina doniismesini ve sonrasinda hizla kentlesmesini saglayan en
onemli unsur, Izmir-Kasaba Demiryolu Kumpanyasi’na ait hattin 1865 yilinda Karsiyaka’dan
gecmesi olmustur. ik yapildig1 dsnemde, Kasaba’ya daha sonraki uzatmalarla Alasehir’e hatta
Bandirma’ya kadar giden demiryolu hattinda isleyen posta trenleri ile giinde birka¢ kez
Basmane-Karsiyaka arasinda isleyen banliyo trenleri Karsiyaka’nin gelisiminde énemli bir rol
oynamis, ayni zamanda buray1 bir mesire yerine doniistiirmiistiir (Y etkin, 2003).

Demiryolunun Karsiyaka’y1 Izmir’e baglamasi sonucu artan niifusun merkeze taginmasi
i¢in, 1880’11 yillarda deniz ve karayolu ulagiminin da hizmete girmesi, kentin gelisme siirecini
hizlandiran ulasima iliskin bir diger yatirim kararidir. 1884 yilinda izmir Koérfezi'nin iki
yakasinda yasayanlarin ulasimini kolaylastirmak amaciyla Korfez vapurlarini Karsiyaka’ya da
isletilmeye baslanus; 1885 yilinda ise Izmir-Karsiyaka sosesinin tamamlanmistir. Bu
gelismelere ek olarak 20. ylizyilin basinda kent i¢i ulagimina iliskin yatirimlar 1900 yilinda,
Karsiyaka tren istasyonundan Sogukkuyu’ya uzanan yolun acgilmasi ve 1905 yilinda
Donanmaci iskelesinden baglayarak ii¢ kola ayrilan, birincisi Sogukkuyu’ya, ikincisi
Osmanzade yoOniinde Papas iskelesine, tg¢iinciisi Naldoken’e varan toplam 5750 metre
uzunlugundaki tramvay hattinin yapilmasi ve ath tramvaylarin Karsiyaka’da isletilmeye
baslanmasidir.

Tramvay hattt dosenmesiyle paralel yliriitiilen bir diger calisma, aydinlatmada amaciyla
havagazi altyapisinin Karsiyaka’ya getirilmesi tramvay hatt1 boyunca ve kentin ¢esitli yerlerine
havagaz1 fenerlerinin dikilmesidir. Yine bu donemdeki Alaybey civarindan Bostanli
istikametine dogru dort kilometre uzunlugunda, diizgiin bir rihtim insa edilmistir. Kentlesmeye
iligkin bir diger gelisme ise 1904°de yeni bir belediye binasinin insa edilmesidir.

Tramvaylarin vapur seferleriyle baglantili bir sekilde islemeye baslamasi, havagazinin
gelmesi, yeni yollarin agilmasi, mevcut yollarin iyilestirilmesi, Izmir’e telgraf hattimn
cekilmesi Karsiyaka’ya olan ragbeti biiylik Olgiide artirmis; 1891 yilinda 1.080 kisi olan
Karsiyaka niifusu, 1906’da Karsiyaka ve cevresi ile 10.500 kisiye ulagsmis; 10.500 niifusun
9.000’1 Miisliiman, 1.500°{ Hiristiyan olarak belirlenmistir. Ayn1 sayimda bina sayis1 2.706’s1
Miisliimanlara ve 600’1 Hiristiyanlara ait olmak toplam 3.306 olarak saptanmistir. 1910 yilina
gelindiginde yerlesmenin niifusu 13.000'e ulasmistir. Ancak hizli kentsel gelismenin olumsuz
etkileri olarak altyapr yetersizligi, bu donemde yayimlanan gazetelerde su sikintisi,
batakliklarin yarattig1 tehlikeler, diizensiz yapilasma, yollarin yetersizligi, esnaflar tizerindeki
denetimsizlik, ulasimda meydana gelen aksakliklar vb. sorunlara iliskin sikayetlerde kendini
gostermektedir.

Ote yandan, 1865 yilindan baslayarak yasanan gelismelerin kentte yarattig1 degisimler
20. yiizyila gelindiginde Karsiyaka sahili boyunca giizel yalilar, koskler, deniz banyolar
seklinde karsimiza ¢ikmaktadir. Karsiyaka kozmopolit niifus yapisi ve iktisadi olarak varlikli
insanlarin ragbet etmesi nedeniyle modern kent hayatina iliskin unsurlar1 barindirmistir.
Karstyaka’nin kiyr boyunca diizgiin konutlara sahip olmasinin ardindan, Yali olarak
adlandirilan bu aks boyunca eglenceye yonelik kahveler, lokantalar, kuliipler, deniz banyolar1
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gibi sosyal aktivite unsurlar1 da gelisim gostermistir. Ayrica kentin 6zellikli yapisindan dolay1
erken tarihlerden itibaren, 6zellikle Rumlar tarafindan kurulmus olan spor kuliipleri ile deniz
ve kara spor aktiviteleri de bolgedeki canliligr arttiracak 6nemli kullanimlar olarak varliklarini
stirdirmiiglerdir (Yetkin, 2004).

[zmir’in tiim k1y1 yerlesimlerinde oldugu gibi Karstyaka’nin sosyal hayatinda da deniz
banyolarinin ¢ok 6nemli bir yeri olmustur. 19. yiizyilin sonlarina kadar Izmir’de denize
girilebilecek diizgiin bir plaj bulunmamasi ve o donemin yasam bi¢imi olarak agikta denize
girmenin hos karsilanmamas1 nedeniyle denize girebilmek i¢in deniz banyolari insa edilmeye
baglanmistir. Karsiyaka yalisinda erken donemlerde birkac¢ tane deniz banyosu bulunurken
1930’1u yillarda iskeleden baslayip camlik yoniine dogru kiy1 bandi deniz banyolariyla dolmus
ve yol boyunca s6z konusu banyo yapilarinin sayist 15°e ulasmistir. Denizle biitiinlesmis
Karstyaka, deniz banyolariyla ve her evin oniinde bagh kayiklariyla simgelesmis; bugiine dek
varligini siirdiirmeyi basaracak farkli bir sosyal yasantinin temelleri o donemlerde atmustir.
Karstyaka, Izmir’in ¢ok dilli, cok dinli, ¢ok kiiltiirlii yapisinin kiiciik bir modeli olmus ve
tarihsel siirecinde daima kozmopolit bir niifusu barindirmistir. Karsiyaka’da modern bir yasam
bi¢imi, modern kent kiiltiirii ve hepsinden dnemlisi hosgorii, farkli kitlelerin birlikte yasamanin
dinamiklerini ger¢eklestirmistir.

1.5.3. Karsiyaka’da Yasanan Mekéansal Degisimler

Kargtyaka yerlesim bolgesinde 1860°da baslayan ulasim yatirimlart ve 1889 yilindan
itibaren arazilerin yapilasmaya agilmasiyla baslayan mekansal gelisme siireci, 189011 yillarda
yeni mahallelerin kurulmasi ve bu bolgelerde yogun bicimde konut iiretimine baglanmasi ile
belirgin bir degisim gostermeye baslamistir. Cumhuriyet 6ncesi yillarda Izmir kenti ile
biitiinlesen bir kasaba konumunda olan Karsiyaka’da kentsel kimlik, ahsap cumbal1 yalilar ve
Levanten konutlar ile kendini gdstermektedir. Cumhuriyet sonrasinda izmir’in merkezdeki
nitelikli konut stokunun biiylik 6l¢lide yanmasi ve miibadele sonrasi gelismeler nedeniyle
Karstyaka’da yer alan yapilar, Izmir'in varlikli aileleri tarafindan takas ya da satin alinarak
sahiplenilmistir. 1930’lu yillarda yapilan iskele, kurutulan batakliklar ve su hizmetinin
gelmesiyle yerlesim, 1940’11 yillarda artik izmir'in itibar gdren semtlerinden biri; varlikl
ailelerinin yasadigi bir konut alani haline gelmistir. Bolgeye varlikli ve aydin kesimin yerlesimi,
Karstyaka'y1 cazip hale getirmesi konut talebini de artirmistir. Artan konut talebi once 2 kath
bahgeli evler, 1930'Iu yillardan itibaren de varlikli ailelerce gelir amagli olarak yapilan 3 katli
apartmanlar (kira apartmani/aile apartmani) ile karsilanmistir (Ozkaban,2008).
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Sekil 6: 1938 Y1l izmir isyeri Cografyasi
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1950 yillar Karsiyaka'da kentsel mekani etkileyen degisim/doniisiim siirecinin
baslangic evresidir. 1950’li yillarda kadar olan déonemde Karsiyaka cazip bir yasam mekani
olarak kentin 6zellikli bolgesi konumunda gelisimler yasamis ve siirekli artis gosteren niifusla
kars1 karstya kalmigtir. Nitekim hizla artan niifus yogunlugu yoérede konut ihtiyacini ortaya
cikararak o doneme kadar bahgeler igerisinde 2 kathi olarak konumlanan konut big¢imini
degistirmistir. Ayrica bu donemde tiim yurt genelinde egemen olan ulusal kimligi olusturma
cabalarinin etkinliginden s6z etmek miimkiindiir. Nitekim Cumhuriyet’in ilanina kadar
Kargiyaka’da Levanten topluluklarca siirdiiriilen gérkemli yasam, Cumbhuriyet’in ilam ve
sonrasinda c¢ogunlugunun bdlgeyi terk etmesiyle ortadan kalkarken, tarihsel doku yeni
gelismekte olan ulusal kimligin yansitildigt modern yap: tarziyla kusatilmaya baslamistir.
Boyle bir yapilanma siireci igerisinde yerel kimligin korunmasi ve siirdiiriilmesi kaygisi yer
almamakta, dogrudan cagdas kentsel, mimari ve toplumsal etkilesimlere yonelinmektedir
(Kiray, 2006). Bu yillarda Yali’da ve i¢ bolgelerde, yiiksek mimari kalite ve 6zene sahip,
modernist yaklasimlarla tiretilmis 2 katl villalar, konut kooperatifleri ve 4-5 kath apartman
uygulamalar1 baslamistir(Ozkaban,2008). Bu yeni olusan konut bi¢imi ile yapilarin boyut
olarak biiyiime gostermesi, ortak miilkiyetli apartman yapilarindan uzaklagmayi saglamis, 1965
tarthli Kat Miilkiyeti Yasasi’nin yiirlirliige girmesine zemin hazirlamistir. Bu yasa ile mevcut
kent parselleri tizerinde bagimsiz olugan apartman bloklarinin yapimi baglamis, yapt yogunlugu
artmistir (Giindiiz, 2006).

Sekil 8: 1957 Y1l izmir isyeri Cografyasi

IZMIR ISYERI COGRAFYASI 1957
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Tiirkiye’de savas sonrasi doneme damgasini vuran diger gelisme, Tiirk ve Miisliiman
niifusunun iilke igerisinde yeniden yerlesmeye baslamasiyla olusan niifus hareketi ve
sanayilesme ile birlikte kirsal kesimden kente go¢ hareketlerinin baglamasidir. Kentsel
gelismelerin 6nemli bir parcast haline gelen gog¢ olgusu, kapitalistlesme ve modernlesme
stireciyle birlikte etkileri glinlimiize kadar siiren, kirda topraga dayali islerden kopusa, kentlerde
ise sanayi sektorii icin ciddi anlamda isgiicii gereksinimine neden olmustur. Izmir de bu
donemde tiim Tiirkiye kentlerinde oldugu gibi yogun gdce maruz kalmistir. Izmir’de gelisme
oncelikli sanayi alanlarinin yakin ¢evresinde meydana gelen konut alanlar ile ticari gelisme
akslarina dogru kayma egilimi gostermistir. Bu gelismeleri saglayan dnemli nedenlerden biri
ulasim alamindaki kolayliklar olmustur. Dolayisiyla, izmir’de kentsel gelisim, merkezden
itibaren yakin cevresine baglayan anayollar iizerinde bulunan sanayi ve ticaret bolgeleri
yoniinde olmustur. Karsiyaka yerlesimi de niifus artisina paralel sekilde mekansal
yapilanmasinda 6nemli etkiler yaratacak gelismeler yasanmaya baslamustir.

Fiziksel yapist olarak Anadolu Caddesi, bolgeyi kuzeyde Canakkale’ye, giineyde
Aydin’a baglayan kent gegisi niteligi ile Karsiyaka’yi, giineyde Korfez’e kadar uzanan kesim
ve sonradan yapilasmis olan kuzeydeki yamag alanlar1 olmak {izere ikiye bolmekte; yerlesim
icin belirleyici bir smir teskil etmektedir. Ust ve orta gelir gruplarinm yerlestigi Anadolu
Caddesi giineyinde yer alan Donanmaci, Bahariye, Aksoy ve Alaybey Mahallelerinde 1955
yillardan itibaren 1/2000 o6lgekli planlar ile imarli yapilasma baslamistir. 1960’11 yillarda ile
birlikte planl gelisen eski kent dokusu etrafinda gecekondu yerlesimleri yayilmaya baglamistir.
Alaybey’den baglayarak 6zellikle bu donemde belirginlesen farkli tipte yerlesmeler birbirini
takip etmektedir. Alaybey’de kiyida yer alan sanayi tesisleri, tersanenin insasi sonrasinda
yiiksek yogunluklu konut alanina doniismektedir.

Sekil 9: Planlama Alani 1950’li Yillar Ortofoto Haritasi
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Sekil 10: Planlama Alani 1963 Y1l Ortofoto Haritasi
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1960’11 yillar ile baslayan yogun gd¢ ve buna paralel gerceklesen niifus artisi
Karstyaka’da mevzuata aykir1 yapilasmanin basladigi donemlerdir. Anadolu Caddesi’nin
giineyinde, Semikler, Nergiz ve Dedebasi Mahalleleri’nde genelde hisse tapulu araziler
tizerinde Ozel parselasyona dayali kagak yapilagmalar ile; Anadolu Caddesi’nin kuzeyinde
yogun gecekondulasma bu donemde baslamaktadir. 1970’lere gelindiginde Anadolu
Caddesi’nin kuzeyinde yer alan gecekondu yerlesimlerinin topografik esiklere dayandig:
goriilmektedir. Bu bolgeler 2981 sayili Kanun ile imar affi uygulanan alanlar1 olusturmaktadir.

Ancak, Karsiyaka il¢esinde gergek biliyiime kentin hemen her tarafinda oldugu gibi,
1975 sonrasinda meydana gelmistir. Kentlesme siireci agisindan dikkati ¢eken en Onemli
gelisme Cigli’nin Karsiyaka merkez niifusu igine dahil edilmesi olmustur. Boylece artan
niifusun yarattig1 konut gereksinimi planli ve plansiz konut yerlesim alanlarinin olusumunu da
beraberinde getirmistir. Karsiyaka’da kagak yapilagsma imarli konut oranmni gecer duruma
ulasmistir. Karsiyaka’nin yaklasik %60°’lara varan boliimii, 1985 sonrasinda 2981 sayili Imar
Aff1 Yasasi ile 1slah imar planlar1 kapsaminda gergeklestirilen diizenlemeler sonucu yasallasan
alanlardan olusmaktadir. Bu durum karsisinda gecekondu bolgelerinin genis yer kapladig
Karsiyaka ilgesi ¢evresinde, Belediye ve 0zel kooperatifler yoluyla kurulan toplu konutlar
planli biiylimenin 6rneklerini teskil etmektedir.

Bunlar 1970’lerde, orta gelir grubu hedef alinarak Bostanli’da, Emlak Bankasi
tarafindan baslatilan toplu konut hamleleri Atakent ve Mavisehir, Cigli’deki Evka-2 ve
Egekent-1 hamleleri ile devam etmistir. Karsiyaka ilgesinde konut alanlar1 6zellikle Emlak
Bankasi’nin toplu konut caligmalari sonucu batiya dogru hizli bir biiylime siireci igerisine
girmistir. Daha sonralar1 Atakent, Mavisehir konutlar1 ile birlikte konut yerlesmelerinin siniri
Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi’ne dayandigi goriilmektedir. Basladig1 yillarda orta gelir
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grubuna hedefleyen ve Karsiyaka’nin biiylimesinde onemli bir etken olan toplu konut
uygulamalari, izleyen yillarda iist gelir gruplarina yonelik olarak devam etmis; Karsiyaka kent
dokusu ile biitiinlesmeden eklemlenen kapali, 6zel glivenlikli konut alanlarinin olugmustur.

Giliniimiizde kuzey aksi halen devam etmekte olan konut yatirimlarinin yogunluklu
bolgesidir. Son donemde Yali Mahallesi, Soyak Toplu Konut Alanlar1 vb. proje uygulamalari
bu bolgenin gelisim gosterdiginin 6nemli bir isaretidir. Karsiyaka’nin eski kent dokusu ise bu

yapilasmadan etkilenerek bozulmaya ugramis, cogunlukla yikilan tarihi yapilarin yerlerinde
apartmanlar yiikselmistir.

Sekil 11: 1981 Yih izmir Isyeri Cografyas:

IZMIR ISYERI COGRAFYASI 1981
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Sekil 12: Planlama Alam1 1996 Yili Ortofoto Haritasi
TPy

Sekil 13: Planlama Alani 2019 Y1l Uydu Géoriintiisii
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Ozetle, 1920li yillara birlikte kentlesme siireci icerisine girmis olan Karsiyaka’da 1950
sonrast kentlesme hizimi artirmig, 80°li yillardan itibaren ise hiz kesmeden devam eden
kentlesmenin sonuglar1 ortaya ¢ikmustir. Gocler ve bundan kaynaklanan toplumsal yapinin
degisimi, Karsiyaka’da sosyal yapinin degisimine neden olmus, bir¢ok etkenin birlesimi sonucu
olusan fiziksel yapilanmanin kokten degisimini beraberinde getirmistir. Gliniimiiz Karsiyaka
fiziki yapisi, merkezde bulunan eski kent dokusunun biiyiik kismin1 kaybetmis, gecekondu
bolgeleri ve yliksek katli apartman bloklariyla ¢evrelenmis bir kent dokusuna doniismiistiir.

Sekil 14:2013 Yih izmir isyeri Bilesimleri

iZMIR ISYERI BILESIMLERI 2013: iZTO MESLEK ODALARI

Belirgin Adulikh |15
Usmanla ey Kompleds 1- Tekstil,
D 21

flge sahilinde yer alan tarihi koskler korunmustur. Bunlarin en onemlileri Mustafa
Kemal Atatlirk'lin esi Latife Hanim'a ait olan ve annesi Ziibeyde Hanim'in son giinlerini
yasadig1 Ussakizade Latife Hanim Koskii, Izmirli Alyottiler tarafindan 1914 yilinda yaptirilan
Camlik Caddesi'nin girisinde Karsiyaka yalisinda yer alan Durmus Yasar Koskii, Unlii Tiirk
dostu Heinrich Van Der Zee tarafindan yaptirilan Van Der Zee Koskii ile 1930'da Karsiyakali
Italyan ailelerinden Armando Penetti tarafindan yaptirilan ve Tiirk dostu Dede Penetti'nin bir
armagani olarak halen Karsiyaka sahilini siisleyen Penetti Kogkii’diir.

Mustafa Kemal Atatiirk’iin annesi Ziibeyde Hanim’in kabri, anit mezar seklinde
Ziibeyde Hanim Caddesi lizerinde bulunan parkin igerisinde yer almaktadir.
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2. PLANLAMA CALISMALARI

Planlama Alan1 Izmir Biiyiiksehir smirlar1 ve Karsiyaka ilge sinirlar igerisinde olup
ilgenin kuzeyde yer alan mahallelerinden ii¢ tanesini kapsamaktadir. Cogunlukla mesk{in konut
dokusundan olusan; Cumhuriyet, Ornekkdy ve Indnii Mahallelerini kapsayan yaklasik 136
ha’lik bir alandir. Kuzeyinde izmir Cevre Yolu, giineyinde Anadolu Caddesi dogusunda ise
[zmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yiiriitilen Ornekkdy Kentsel Doniisiim ve Gelisim
Alan1 batisinda ise kapal1 konut siteleri yer almaktadir. Planlama Alaninin giineyinde ticaret
dokusu hakimken kuzeye gidildik¢e bu doku yerini konut alanlarina birakmaktadir.

Sekil 15: Planlama Alaninin Konumu

s —

Plan caligmasi yapilan alanin ¢evresi ulagim aglari ile gliglenmis ilge merkezine ulagim
olanaklar yiiksek bir bolgedir. Karsiyaka ilgesi geneli i¢in denizyolu ulagimi 6nemli olup
Planlama Alanm etkileyen ana ulasim baglantilari, izmir Cevre Yolu, Anadolu Caddesi ve
[ZBAN hattindan aktarma ile gergeklesen minibiis hatlaridir.

Planlama Alan1 topografik egim bakimindan orta, yiliksek, dik arazilerden olugsmaktadir.
2.1. PLANLAMA ALANI VE KARSIYAKA ILCESI’NIN PLANLAMA TARIHI

[zmir Kent Biitiiniine dair 1905, 1925 yillarina ait planlama ¢alismalari icerisinde yer
almadig1 goriilen Karsiyaka ilgesine yonelik ilk planlama c¢alismalarinin 1950’lerde onanan
1/2000 Olgekli izmir Sehri Planlar1 oldugu gériilmektedir. Karsiyaka yerlesiminin bu yillarda
konut alani olarak gelistigi ve 1950’lerin basindaki 15.453 olan niifusun yogun goc¢
hareketlerinin basladigi 1960’larda 77.877 kisiye ulastig1 goriilmektedir (simdiki Bayrakli ve
Cigli ilgeleri dahil).

[k olarak 1950°li yillara ait Le Corbusier planinda Karsiyaka Menemen karayolunun
kuzeyinde 100,65 ha alanda yerlesimi 6ngérmektedir. 1950°1i yillarda Karsiyaka ilgesinin o
giinkli sinirlan igerisinde yogun go¢ hareketleri ve niifus artisi Karsiyaka’daki mekansal
doniistimii etkileyen bir siireci baglatmistir.
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Karstyaka ilgesi ilk olarak 1950°li yillardaki izmir Belediyesi tarafindan agilan yarisma
sonucu elde edilen Kemal Ahmet Aru ve ekibi tarafindan hazirlanan 1/2000 Olgekli Imar
Planlar ile planlarla yapilagmaya agildig1 gortilmektedir.

1954 yilinda ilge statiisiine kavusan yerlesim, Izmir Merkez’le iletisimi giiclenen
Altinyol baglantisinin saglanmasi ile sayfiye yeri olmaktan ¢ikip kentin iist gelir grubu
tarafindan iskan edilmeye baslamistir. 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 insa edildigi bir siirece girmistir. 1972 yili
halihazir haritalarinda Karsiyaka’nin sakin kent dokusunun yerini bitisik nizamda
apartmanlarin aldig1 donem goriilmektedir.

2.1.1. 1973 Nazim imar Plam

Planli kalkinma dénemi kurumlarinda 1965 yilinda kurulan Izmir Metropoliten Alan
Nazim Plan Biirosu tarafindan 1/25000 6lgekli Izmir Metropoliten Alan Nazim Imar Plani
hazirlanmis, izmir kent biitiinii ve yakin ¢evresinin bdlge dlgegindeki konumunu irdeleyerek
calisilan Plan 04.01.1973 tarihinde imar iskan Bakanligi’nca onaylannustir.

[zmir Nazim Imar Plam1 calismalari, Bolge, Metropoliten Alan ve Izmir Biiyiiksehir
Biitiinii olmak iizere {ic kademede yiiriitiilmiistiir. Metropoliten alan sinirlar1 izmir Merkez Ilce,
Karsiyaka, Bornova, Karaburun, Cesme, Urla, Seferihisar, Selguk, Torbali, Bayindir,
Kemalpasa, Menemen, Foca, Dikili, Bergama, Kusadasi, Manisa Merkez Ilcesi sinirlar1 olarak
belirlenmis, kuzey-giliney gelisme aksinda Menemen, Cumaovasi ile Urla ve Giizelbahge
yerlesimlerde uydu merkezler olusturmasi ongoriilmiistiir.

Kuzey-giiney gelisme aksinda, kuzeyde Semikler, Cigli, Ulucak, Menemen, Aliaga ile
giineyde Gaziemir, Cumaovasi yerlesmeleri arasinda sanayi alanlarinin gelismesi, bu aksta
demiryolunun planlama araci olarak gelistirilmesi, Cigli Havaalaninin tamamen sivil havaalani
islevine dontistliriilmesi ve uluslararasi hava trafigine agilmasi gibi kabullerde bulunulmustur.

Kentte bugiine kadar yapilmis ¢esitli plan ve uygulamalar nedeniyle gegerliligini fiilen
yitirmis olan 1/25000 dlgekli Izmir Metropoliten Alan Nazim imar Plan1 3194 sayili yasanin
9.maddesi kapsaminda Bayindirlik ve Iskdn Bakanli§inca 07.05.2003 tarihinde iptal edilmistir.

2.1.2. 1989 izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25000 Olcekli Nazim Plan Revizyonu

1973 yilinda onanan Nazim Planinin yukarida tanimlanan ana kararlarimi degistiren,
yatirnm kararlar1 ve uygulamalar nedeniyle ¢esitli dlgeklerdeki giincel planlar esas alinarak
1/25000 6lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Nazim Plan Revizyonu 1989 yilinda yapilmustir.

1989 tarihli Nazim imar Plan1 Revizyonunda énemli degisiklikler olarak;

* Otoyol semasinin degistirilerek onayli otoyol semasinin yeni sekliyle plana islenmesi,
* Aritma tesisinin giindeme gelmesi,

* Kuzey miicavir alanda Canakkale yolunun batisindaki iskan alanlarinin kaldirilmasi,

* 2981 sayili yasa geregi mevcut yapilasmanin korunmasina doniik ¢aligsmalar,
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* Kuzeyde “Dogal Sit Alan1” olarak karar alinmis “Kus Cenneti”’nin planda Milli Park
olarak belirlenmesi,

* Tuzlanin 1973 planindaki sekliyle korunmasi ana kararlart ongoriilmistiir.

S6z konusu plan 2005 yil1 hedefi olaraz 4.200.000 niifus igermekte, 37.926 ha alani
kapsamakta, bu alanin ise 24.442 ha kentsel kullanim alan1 kalan1 ise orman, tarim ve yerlesim
dis1 alanlardan olusmaktadir.

Bayindirlik ve iskdn Bakanlhigi’nin 27.09.2002 giin 19579 sayih yazilarinda “Izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 24.11.1988 giin 222 say1li karartyla onanan 1/25000 6lgekli
[zmir Biiyiiksehir Biitiinii Nazim Imar Plan1 Revizyonunun Danistay 6. Dairesinin 19.03.2002
giin E:2000/5249 K:2000/1706 sayil1 kararlar1 dogrultusunda gegersiz oldugu bildirilmektedir.

Bu yasal durum karsisinda izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 27.05.2003 tarih
05/46 sayili karari ile 23.03.1989 tarihinde onanan 1/25000 6lgekli Nazim Imar Planmin
kaldirilmasina ve alt 6l¢ekli planlarin gegerliligine karar verilmistir.

1989 yilinda yapilan Izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25000 6lgekli Nazim Imar Plani
Revizyonundan giliniimiize kadar gecen siirede farklilasan ya da yeniden getirilen iist 6lgek
kararlar ile gelismeler ve sorunlar arastirildiginda ise;

* Kuzey aksinda Cigli Sasali kesiminde Ramsar, koruma alani ile 1. Derece ve III.
Derece Dogal Sit olarak tescil edilen yaklasik 13.000 ha’1 igeren alanlar,

e Aritma Tesisi Alani,

 Kakli¢ ve Cigli Askeri Havaalanlar1 Mania Planlari,

* Bostanli Baraj1 ve Koruma Alanlari,

» Kente erisen dnemli dereler ve havzalari,

* Orman sinirlarinin 2001 yilinda Orman Bakanligindan alinan giincel sekli,
* Kuzey aksinda Evka 5-6, Cigli Koop. Toplu Konut Alanlari,

* Metro-HRS ile Aliaga-Cumaovasi Hizl1 Banliy6 Sistemleri ve triaj alanlarina iliskin
kararlarin varligindan s6z etmek miimkiindiir.

2.2. YURURLUKTEKI UST OLCEKLI PLANLAR VE PLAN KARARLARI
2.2.1.1/100.000 Olgekli izmir-Manisa Cevre Diizeni Plam

[zmir-Manisa Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani 23.06.2014 tarih ve 9948
sayilt Bakanlik Olur'u ile onaylanmistir. Aski silirecindeki itirazlarin degerlendirilmesi
sonrasinda 30.12.2014 tarih ve 21137 sayili Bakanlik Makami Olur’u ile onaylanan Izmir-
Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’na ask1 siireci igerisindeki
itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda yeniden diizenleme yapilarak 16.11.2015 tarihinde
onaylanmistir. Bu plan ile revizyon imar planm1 ¢alismasi yapilan alan Kentsel Yerlesik Alan
olarak belirlenmistir. Bu alanlarda plan uygulama hiikiimlerine gore “Konut alanlart ile egitim
tesisleri, saglk tesisleri, a¢ik ve kapali spor alanlar, yesil alanlar, kamu kurum alanlari, trafo
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v.b. gibi sosyal ve teknik altyapi alanlari ile ticaret alanlar, kiigiik sanayi sitesi alanlari, turistik
tesis alanlari, konut disi kentsel calisma alanlari v.b. gibi calisma alanlari yer alabilir.” ibaresi
bulunmaktadir.

Sekil 16: izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plam

2.2.2.1/25.000 Ol¢ekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam

Izmir kent biitiiniinii kapsayan 1/25.000 &lgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni
Plan1 Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih, 05/843 sayili karar ile onaylanmaistir.
S6z konusu plana gore ¢alisma alaninin biiylik ¢ogunlugu Kentsel Yerlesik (Mesklin) Alan
icerisinde kalmaktadir. Planlama Alaninin kuzey dogusunda ise alanin bir boliimii 2. ve 3.
Derece Merkez kullanimina isabet etmektedir.

Plan hiikiimlerinde Kentsel Yerlesik Alanlar, “Konut ve konut kullanima hizmet verecek,
sosyal, kiiltiirel donati ve teknik altyapi tesisleri ile toptan ve perakende ticaret tiirleri, kii¢iik
sanayi, konut disi kentsel ¢calisma alanlari, endiistriyel atik su tiretmeyen kiictik ol¢ekli tiretim
yerleri ve ticari depolama kullanimlar: yer alabilir. Biiyiik ol¢ekli sanayi, sanayi depolama
alanlart gibi kullanimlar bu alanlar i¢inde yer alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var olan
sanayi tesisleri, ekonomik omrii doldugunda sanayi alanlarina tasinacaktir.” seklinde
tanimlanmustir.

Bu kapsamda,;
* Planlama asamasinda alanin 6zelligine gore ilgili kurum goriislerinin alinacagi,
» Kentsel yerlesik alanlarda onayli imar planlarinin 6ngordiigii niifusun asilamayacagi,

e imar planlarinda var olan sosyal, kiiltiirel donati ve teknik altyapi alanlarinin
azaltilamayacagi,
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* Kentsel yerlesik alanlarda yap1 stokunun durumuna, doku ve islevsel 6zelliklerine
alanin, jeolojik yapisina gore koruma/yenileme, sagliklastirma veya tasfiye amach plan ve
projelerin yapilabilecegi” belirtilmektedir. Karsiyaka ilgesi yerlesik alanlar i¢cinde bos alanlari
da barindiran biiytik 6l¢iide yapilasmis alanlardir.

Sekil 17: 1/25000 Ol¢ekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan1

4 e \ i i - ot

2.2.3.1/5000 Olgekli Karsiyaka 2. Etap Nazim imar Plam

Karstyaka 2. Etap Nazim Imar Plan1, Izmir 3. Idare Mahkemesi’nin 12.11.2013 tarih ve
2012/899 E.-2013/1810 K. sayili karari ile iptal edildikten sonra; Izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 11.02.2019 tarth ve 05.117 say1li karar1 ile uygun goriilerek, Bagkanlik Makaminca
27.03.2019 tarthinde onanarak askiya ¢ikarilmistir. Konu plana aski siireci igerisinde yapilan
itirazlar sonras1 degerlemeler sonucunda ise Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
08.07.2019 tarih ve 05.561 sayili meclis karari ile onanmustir.

1/5000 Olgekli Karsiyaka 2. Etap 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani’nda “Revizyon
Ongoriilen Alan” baslig1 altinda 48,8 ha’lik konut alan1 Gelisme Konut Alan1 (Cok Yiiksek
Yogunlukta/400 Kisi/Ha Ustii Briit Yogunluk), 8,4 ha’lik alan ise “Ticaret+Konut Alan1” olarak
belirlenmis, TUIK verilerine gére 2,69 kisi kabulii ile niifus 33,846 kisi olarak kabul edilmistir.
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Sekil 18: Karsiyaka 2. Etap 1/5000 él¢ekli Nazim imar Plam

2.3. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI VE PLAN SURECLERI

Planlama Alanma dair ilk calismamin Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme
Bolgesi olarak ilan edilmesi oldugu belirtilmektedir. Gecekondu Onleme Bélgeleri iginde en
eskilerinden biri olan ve Imar ve Iskdn Bakanhigi’nca 10.01.1964 tarihinde onaylanan
Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bolgesi 280 kisi/ha yogunluga sahip Konut Bolgesi
olarak planlanmis olup 54.77 ha biiyiikliigiindedir. Alanin ulasim sistemini izmir-Canakkale
aksini olusturan Anadolu Caddesi saglamaktadir. Ayn1 glizergah boyunca calisan toplu ulagim
sistemi Cumhuriyet Mahallesinin alt merkez olan Karsiyaka’ya ve Ana Merkez Konak’a
ulasimina hizmet etmektedir. Isyeri konut iliskisi g6z dniine alindiginda alanin konut olarak
secilmesinin olumlu oldugu belirtilmektedir.

Cesitli uygulama giicliikleri ve siire¢ icinde olusan farkli yapilasma ve miilkiyet
sorunlart nedeniyle Karsiyaka Belediye Meclisinin 13.10.1989 giin ve 96 sayili karar ile
Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Boélgesi’nin 8.24 ha’lik boliimii iptal edilmistir.
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Sadece 5 katli sosyal konutlarin bulundugu kismin Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme
Boélgesi olarak ayrilmasina karar verilmistir (IKNIP Plan A¢iklama Raporu).

Ancak arsiv ¢alismalart sonucunda edinebildigimiz ilk planlama ¢alismasi, 1986 yilinda
onaylanan 31 ha’lik alani kapsayan Cumhuriyet Mahallesi Islah Imar Plani’dir. Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi’nce hazirlanan Islah Planlari dogrultusunda yapilan Cumhuriyet-
Ornekkdy-Yamanlar Imar Plan1 simrlar igerisinde kalmaktadir. Cumhuriyet Mahallesi Islah
Imar Plan1 uygulama giicliikleri nedeniyle Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 13.10.1989 tarihli
ve 96 sayili karari ile iptal edilmistir.

Sekil 19: Islah imar Plam
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Sekil 20: Islah imar Plam

Sonrasinda, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 14.01.1986 tarih ve 88 sayili karari ile
uygun goriilerek, izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nca 02.10.1987 tarihinde onaylanan
Cumhuriyet-Ornekkdy-Yamanlar Imar Planlar {izerinden giiniimiize kadar gelinmistir.

Sekil 21: Planlama Alami 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plam
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Planlama Alaninda Cevre ve Sechircilik Bakanligi tarafindan 6306 sayili yasa
kapsaminda “Riskli Alan” ilan edilen Tas Ocag1 Bolgesi yer almaktadir. Ayrica bu bolgenin
dogusunda 20.08.1997 tarihli Bakanlar Kurulu karari ile “Afete Maruz Bolge” ilan edilen alan
yer almaktadir.

2019 yilina gelindiginde Planlama Alanina iligskin 1/1000 Olgekli Kentsel Yenileme
Amagl Revizyon Imar Plani hazirlanmis, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 15.03.2019
tarih ve 05.249 say1li karart ile kabul edilerek 27.03.2019 tarihinde onanmus, Imar Kanununun
8. maddesi geregi Belediyemizce 1 ay siireyle askiya ¢ikarilan s6z konusu plana bu siiregte
1092 itiraz bagvurusu yapilmistir. Karsiyaka Belediye Meclisi, komisyonlarin
degerlendirmelerini ve vatandaslarin itirazlarin1 dikkate alarak, planda Birlikte Uygulama
Yapilacak Alan Sinirlari igerisinde ki terk oranlarinin farkliliklar tagimasi, min. ifraz kosullari
nedeniyle hisse dagilimlarinda sikintilar olabilecegi, Hmax.:6,80 ve B-2 yapilagsma diizenine
sahip imar adalarinda bina kitleleri yapilagsmalari lizerinden yapilan incelemede 1,7 emsalin
yeterli olmadigi, onerilen Ticaret-Konut Alanlarinin yeterli olmadigi, Belediye adina bulunan
parsellerin ve tlizerindeki hak sahipliliklerinin nasil korunacagina dair belirsizliklerin olmasi
nedenleriyle 01.07.2019 tarih ve 91 sayil1 Karari ile planin iptal edilmesine ve bolgede yeniden
1/1000 6lgekli kentsel yenileme amagli revizyon imar plan1 yapilmasina karar vermistir. Izmir
Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nin 18.12.2019 sayili yazisi ile Karsiyaka Belediye Meclisinin
almis oldugu iptal kararmin izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.10.2019 tarih ve 05.857
sayilt karar1 ile uygun bulunarak 5216 Sayili Yasanin 14. maddesi uyarinca onandigi
iletilmistir. Bu tarihten itibaren bolgede yiiriirliikte herhangi bir 1/1000 6l¢ekli uygulama imar
plan1 bulunmamaktadir.
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2.4. MEKANSAL ANALIiZ VE ARAZi KULLANISI ANALiZLERi

2.4.1. Planlama Alan1 Mahalle Dagilim

Planlama Alani, 5462 ha yiizol¢iimli Karsiyaka ilgesinin yaklasik 9%2,5’ini
kapsamaktadir. Toplam 136 ha biiyiikliiglinde olan Planlama Alaninin yaklasik 108 ha’1
Cumhuriyet Mahallesi, 18 ha’1 Indnii Mahallesi ve 10 ha’1t da Ornekkdy Mahallesi sinirlar
igerisinde kalmaktadir. Planlama Alaninin giineyinde Semikler Mahallesi, kuzeyinde Mustafa
Kemal Mahallesi bulunmaktadir.

Sekil 22: Planlama Alan1 Dagilinm (Mahalle)

108 HEKTAR

2.4.2.02.10.1987 Onanh Miilga Imar Plani ve Cevresi Yapilasma Kosullar

Planlama Alani, ilgenin kuzeybati kesiminde yer almaktadir. Alanin kuzeyinde Aydin-
Canakkale otoyolu, giineyde Anadolu Caddesi, dogusunda Ornekkdy Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Alani bulunmaktadir. Planlama Alaninin yakin ¢evresinde yapilagsma kosullar1 blok
nizam, emsal ve Y kosullu olarak belirlenmig alanlar bulunmakta olup ¢ogunlukla yapilasmalari
tamamlanmistir. Egim ve yiikseltinin arttig1 yamaglarda yer alan Planlama Alani plansiz gelisen
konut alanlarin1 kapsamaktadir.

02.10.1987 tarihinde onaylanan Cumhuriyet-Ornekkdy-Yamanlar Imar Planlarmin
degisen kosullarda uygulamayi1 yonlendirmede yetersiz kalmasi nedeniyle hazirlanarak
27.03.2019 tarihinde onanan 1/1000 &lgekli Kentsel Yenileme Amacl Revizyon Imar Planmin
iptal edilmesi nedeniyle Planlama Alaninda yiiriirliikkte bir imar plan1 bulunmamaktadir.
Planlama Alaninda mekénsal analiz altlig1 olarak 02.10.1987 onanli plan baz alinmis olup

1/1000 Olcekli Cumhuriyet-Inénii-Ornekkiy Mahalleleri Uygulama Imar Plani/2020 31



raporun ilerleyen bolimlerinde s6z konusu plandan “02.10.1987 onanli miilga imar plani”
seklinde bahsedilecektir.

02.10.1987 onanli miilga 1/1000 6lgekli uygulama imar planinin yapilagsma kosullar
incelendiginde A-2, B-2, Hmax:6,80, B-3, B-4, B-5, A-5, BL-5 ve E:1,40 yapilagsma
kosullarmin yer aldig1 goriilmektedir. B-3 ve B-4 yapilagma kosullu imar adalarinda TM kosulu
bulunmasi, B-5 yapilasma kosullu imar adasinda ise yapilagsmalarin Anadolu Caddesi
cephesine bakan kisminda ticaret oraninin yiiksek olmasi1 nedeniyle bu bolgelerde konut niifusu
%50 olarak belirlenmis, E:1,4 kosullu imar adasi ise M kosullu oldugundan yerlesik konut
niifusuna dahil edilmemis ve 02.10.1987 onanli miilga planin kapasite niifusu 31.902 kisi olarak
hesaplanmustir.

Planlama Alaninin ¢evresinde giiney ve kuzeydogu bdélgelerinde Emsal=1.2 yapilagsma
kosullu; Indnii Mahallesinin kuzey sinirinda A-2 yapilasma kosullu imar adalari bulunmaktadir.
02.10.1987 onanl1 miilga imar planinda konut bolgeleri ve konut alt1 ticaret alanlarinda farkli
yapt diizeni, farkli yogunluk ve kat sayisi olan bdlgelerin Sl¢iimii yapilmis, Onerilen
yogunluklara gore planlama donemi sonunda bolgelere yerlesecek maksimum niifus
kapasiteleri hesaplanmaya calisilmistir. Planlama Alaniin batisinda Ornekkdy Imar Planlari,
kuzeyinde ise Korfezkdy Toplu Konut Alani, giineyinde Anadolu Caddesinin altinda bulunan
Semikler Planlar1 bulunmaktadir. Yakin g¢evresindeki ada bazindaki yapilasma ve imar
planlarinda Blok seklinde belirlenen yapilagma kosullar1 Planlama Alani plan kararlar iizerinde
bask1 olusturmaktadir.

Tablo 3: Planlama Alaninda 02.10.1987 Onanh Miilga imar Planindaki imar Adalarinin Alansal Daglllml

Kullanim Yapilasma Kosulu Alam Toplam ingaat Alam | Planin Kapasite Niifusu (Kisi)
B-2, Hmax:6,80 (1.7) 549492,54 934137,32 25128
A-2 (1.00) 4103,27 4103,27 110
A-5(1.77) 28633,367 50681,06 1363
Konut BL-5 (2.46) 2477,798 6095,38 164
B-3(2.4) 6756,23 16214,94 436
B-4, (3) 31890,18 95670,53 2574
E=1.4 8540,333 11956,47 322
B-2, Hmax:6,80 (1.7) 937,36 1593,51 21
™ B-5, (3,5) 1428211 49987,37 672
E=1.2 952,01 1142,41 15
5822,58 14367,20 193
™1 B-3, (2,4) 17349,50 41638,80 560
B-5 (3.5) 7275,492 25464,22 342
M B-4, (3) 10470,72 31412,17 -
E=1.4 14763,42 20668,79 -
T E=1.00 2518,99 2518,99 -
Toplam 706265,90 1307652,43 31902
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Planlama Alaninda halihazirda yapilarin taban alani itibari ile yapilasma oranina
baktigimizda yaklasik %70’inin bos oldugu goriilmektedir. Biiyiik alan gerektiren mevcut
kamu kullanimlarinin bulundugu veya imar plani kararlariyla belirlenmis oldugu alanlar ve
yollar bosluklarin 6nemli bir kismini olusturmaktadir. Planlama Alaninda toplam 3531 adet
parsel bulunmaktadir. Alanda 5947 adet yap1, 10.243 adet bagimsiz boliim olup, konut birim
sayist 8109 adettir. Binalarin taban alani oturumunda en yiiksek oran %90 ile 50 m? ile 150
m?’dir. Bu durum mevcut yapilarin ¢ok genis taban alanina sahip olmadigini gostermektedir.
Ayrica mevcut yapilarin emsallerine baktigimizda %356 ile 1.00 emsal civarinda yapilastigi
tespit edilmistir.
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Sekil 16: 02.10.1987 Onanli Miilga imar Plam Yapilasma Kosullar1 Dagilin

A 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELERI
=~/ UYGULAMA IMAR PLANI A
02.10.1987 ONANLI
MULGA PLAN

Yiriirlikteki plan

alanlar1

B-2- 554.533,17

B-3- 24.105,73

B-4 42.360,90

B-5- 21.557,60

A-5BL-5- 31,111,17
E:1.40 - 23.303,75
E:1.20 - 952,01
E:1.00 - 2518,99

Alanda toplam 3531
parsel, 5947 adet yap1
bulunmaktadir.
Alanin % 60 1

2 kathdur.

0 005 0.1 0.2 0.3
_— e O Km
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Sekil 23: Calisma Alam Cevresi Yapilasma Kosullar1 Analizi

1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELERI
UYGULAMA IMAR PLANI
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Sekil 24: Doluluk Bosluk Analizi

\“>/ UYGULAMA IMAR PLANI

..| 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELERI

DOLULUK BOSLUK
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Bl YAPI (%32)
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Sekil 25: Bina Taban Alam Analizi

. . . . . . N
1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELERI
UYGULAMA IMAR PLANI
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Sekil 26: Mevcut Durum TAKS Analizi
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2.4.3. Yerlesime Uygunluk

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

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

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

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

Inceleme alaninda, eski kaya ocaklari bulunmaktadir. Bu kaya ocaklarinda sev
yiikseklikleri yer yer 10 m.y1 sev agilart %100 agsmaktadir. Bu ocaklarin bir boliimii hakkinda
Karstyaka Belediye Meclisinin 15.10.1997 tarth ve 69 sayili Karar1 dogrultusunda ve
Biiyiiksehir Belediye Baskanliginin onay1 ile “37297 ada, 1 parsel, 37298 ada 1 ve 8 parseller
ile 37299 ada 1 parselleri kapsayan alan “Afete Maruz Bolge” olarak plan degisikligi
yapilmistir. Bu kaya ocaklarinda UTM-WGS-84 35 S 508688-4259006 koordinatlarinda
yeralan en biiyiik kaya ocag1 disinda yer alan 5 kaya ocag: yerinde genel olarak bir stabilite
sorunu gozlenmemektedir. Ancak, yiiksek sev acist ve sev yiiksekligi nedeniyle onlem
almmalidir. Bu nedenle bu kaya ocaklar1 ve ¢evresi Onlemli Alan-2.2 (Onlem alinabilecek

nitelikte kaya dlismesi sorunlu alanlar) olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk
haritasinda OA-2.2 olarak gosterilmistir.

Onlem Almnabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar (OA-2.2) Inceleme
alaninin jeolojisini Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yash tif (oln2k); Yamanlar Volkaniti
olan Orta miyosen yasl andezite (m2x-k) ait kaya birimleri olusturmaktadir. Inceleme alaninda
Cumbhuriyet Mahallesi ortasinda kalan % 15-30 egimli calisma alanini, inceleme alaninda
Ornekdy mezarlig batisinda kalan egimin %15 - >60 arasinda degisen alan ve Bahgelievler
mevkiinde kalan % 45-60 egimli olan alanlardir. Bu alanlarda kaya ortamlarin kirikli, ¢atlakl
olmasi, ayrica yamaclarda asili halde bulunan kaya bloklar1 ile ana kayadan ayrilmak {izere olan
kaya bloklarinin diisme riskine sahip oldugu belirlenmistir. Bu alalardaki “Onlem Almabilecek
Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar (OA-2.2)” olarak degerlendirilmistir. Bu alanlarda:
kaya diisme tehlikesini bertaraf etmek i¢in serbest kaya kiitleleri temizlenmeli, diisecek kayalar
ile yapilacak konutlar arasinda hendek olusturularak bu islah edilen kayalarin hendeklere
diistiriilmesi saglanmalidir. Parsellerin iist sinirlarina uygun projelendirilmis istinat duvari, tel
kafes, ankraj vb. onlemlerle de kaya diismesine kars1 6nlemler alinmalidir. Bu 6nlemler uzman
miihendislerce hazirlanacak bir 6nlem projesi kapsaminda belediye kontrolii yapildiktan sonra
plan uygulamasina gidilmelidir. Bu alanlarda;

- Inceleme alaninda kazi1 éncesi ¢evredeki yollarm, komsu ve kendi parselinin giivenligi
saglandiktan sonra kazi yapilmalidir.
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- Yer alti-yer iistii sularina kars1 drenaj 6nlemlerinin alinmasi gereklidir.

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

- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine
uyulmalidir.

- Yiiriirlikte olan “Deprem Boélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Y 6netmelik”
hiikiimlerine mutlaka uyulmalidir.

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

Inceleme alaninin yer alan andezit biriminin yamaglarda egim % 0-10, %10-20, %30-
40 arasindadir. Calisma sahasinda egimin %10-20, %30-40 araliginda oldugu kesimlerde
durum itibari ile heyelan, kaya diismesi gibi kiitle hareketleri beklenmemektedir. Ancak

inceleme alaninda derin kazilarda stabilite sorunlarinin yasanabilecegi g6z Oniinde
bulundurulmalidur.

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

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

-Derin kazilarda olusabilecek sevler uygun projelendirilmis istinat yapilariyla
desteklenmelidir.

-Kaz1 oncesi, bolgede stabilite sorunu yaratmamak i¢in ¢evredeki yollarin komsu ve
kendi parselleri glivenligi saglanmalidir.

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

-Inceleme alaninda yapilacak olan her tiirlii yapinin miimkiin oldugu kadar andezit
biriminin ayrismis kesiminin altindaki saglam kaya birimlere tasittirilmalidir.

-Inceleme alaninda yapilmasi diisiiniilen yapilarin temel tipi, temel derinligi ve temelin
tasittirilacagl seviyenin zemin Ozellikleri goz Oniine alindiginda, stabilite analizleri, temel
hesaplamalarinda kullanilacak tagima giicli-emniyetli zemin gerilmesi, zemin oturmasi, zemin
grubu-sinifi, zemin hakim periyodu degerleri parsel bazinda yapilacak ayrintili zemin
etlitlerinde ayrintili incelenerek belirlenmelidir.

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

Inceleme alaninda morfolojik agidan topografik egimin %0-15 arasinda oldugu; jeolojik
acidan, Kuvaterner yasli Allivyon (Q-21-k), Kuvaterner yasli yama¢ molozu(Q-23-k),
Yamanlar Volkaniti olan Ayrigsmus tiif (oln2-k) birimlerden olusmaktadir. Bu alanlarda oturma
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konsolidasyon deney sonuglarindan yapilan hesaplamalara gore Q-21-k simgeli Kuvaterner
yasgh aliivyon i¢in 2,18-23,925 cm oturmaya sahip oldugunu gostermektedir. Q-23-k simgeli
Kuvaterner yasl yamag¢ molozu i¢in 27,24-49,77 cm. oturmaya sahip oldugunu gostermektedir.
Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yasl ayrigsmus tiif (oln2-k) i¢in 33,375 cm. oturmaya sahip
oldugunu gostermektedir.

Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yasl ayrigsmus tiif (oln2k) icin ortalama olarak orta
sisme potansiyeline sahip oldugunu gostermektedir. Bu birimlerin yanal ve diisey yodndeki
mithendislik 6zelliklerinin farklilik gostermesinden ve sisme oturma, tasima giicii sorunlari
beklendiginden Miihendislik Problemleri Agisindan (sisme-oturma-tasima giicii vb.) Onlem
Alinabilecek Alanlar (OA-5.1) olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk haritalarinda
OA.5.1. simgesi ile gdsterilmistir. inceleme alaninda oturma ve sisme riski olmasindan ve
alivyonda yatay ve diisey yonde birimlerde degiskenlik olmasindan dolayr bu alanlar

Miihendislik Problemleri Acisindan (sisme-oturma-tasima giicii vb.) Onlem Alinabilecek
Alanlar (OA-5.1) olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

-Parselde olusturulacak her tiirlii kaz1 sevi, komsu parselleri ve yapilasmay1 tehdit
etmeyecek sekilde agilmali ve uygun istinat yapilar ile korunmalidir.

-Yapilasmay1 etkileyecek miihendislik sorunlarma ydnelik Onlemler, uzman
mithendisler tarafindan projelendirilmeli ve bu projeler Belediyesi kontroliinde yerine
getirildikten sonra yapilasmaya izin verilmelidir.

-Temel tipi, temel derinligi ile yap1 yiiklerinin tasittirilacagr seviyelerin miihendislik
parametreleri (tagima giicli, sivilagma, oturma, farkli oturma, yanal yayilma, sisme, zemin
grubu, zemin smifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin biiyiitmesi vb.) zemin ve temel
etiitlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir.
Yapilagsmaya bagli zemin deformasyonlarina yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri yapilmalidir.

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

-Yiriirliikte olan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Y 6netmelik”
hiikiimlerine mutlaka uyulmalidir.

-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki YoOnetmelik hiikiimlerine
uyulmalidir.

-Heterojen yapiya sahip birimde yapilar i¢in farkli oturmalarin olabilecegi goz 6niinde
bulundurulmalidur.

-Yol, altyapt ve komsu parsellerin giivenligini saglayacak oOnlemler kazi Oncesi
alinmalidir.

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

-Temel tipi ve temel derinligi ile yap: yiiklerinin tasittirilacag seviyelerin mithendislik
parametreleri temel ve zemin etiit ¢alismalarinda belirlenmelidir.
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Planlama Alani igerisinde yer alan ve tas ocagi olarak kullanilmis bolge 2012 ve 2013
tarihlerinde meydana gelen yagistan Otiirli kaya diismesi yasanmis ve bolgede yasayanlarin
barinma sorunlarina kalic1 ¢dziim amaci ile ¢aligmalar baglamustir.

Planlama Alani igerisinde plan onama sinirlar igerisinde kalan Bakanlar Kurulu’nun
13.08.2013 tarih ve 2013/5281 sayili karari ile Riskli alan ilan1 gerceklestirilmis ve bdlgede
Kentsel Doniigiim ¢aligmalari i¢in 01.09.2013 tarih ve 5813 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Altyapt ve Kentsel Donilisim Hizmetleri Genel Midirligi’niin yazist ile Karsiyaka
Belediyesi’ne yetki devri yapilan 2.69 ha’lik alanda plan ¢aligmalar1 onaylanmak iizere Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’na gonderilmistir.

Il Afet ve Acil Durum Miidiirliigii’niin 06.02.2019 tarih ve E:20431 sayili yazist ile
Cumhurbagkanliginin 14.01.2019 tarih ve 615 sayili karar1 eki Cumhuriyet Mahallesi sinirlari
icerisinde yer alan 2 nolu alan da Afete Maruz Bolge olarak ilan edilmistir.

Sekil 27: Cumhuriyet Mahallesi, Riskli Alan ve Afete Maruz Bolge
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Sekil 28: Yerlesime Uygunluk Analizi
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2.4.4. Ruhsath Yap1 Analizi

MAKS Sistemi tizerinden 2007 sonrasi Planlama Alaninda kamu ve sahis miilkiyetinde
toplam 3531 adet parselin ruhsat ve iskdn durumuna bakildiginda, ruhsatli parsellerin 302 adet,
iskanli yapilarin ise 142 adet oldugu goriilmektedir.

Planlama Alaninda 399 adet imar afli bina bulunmaktadir.

Tablo 4: Subat 2018 itibariyle Ruhsath Bina Sayisi

Ruhsath Yap1 Sayisi

Cumhuriyet Mahallesi 78
Indnii Mahallesi 13
Ornekkoy Mahallesi 16

Ilgemiz simnirlarinda bulunan 2981 Sayili “Iimar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanunu’nun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun” hiikiimlerine tabi olmakla, imar affi kaydi bulunan yap1
sahiplerinin, isbu Kanun hiikiimlerine dayanakla Belediye Baskanligimiza yapmis olduklar
tasinmaz satin alma talepleri, Belediye Meclisimizce 2942 sayili Kamulastirma Kanunu
hiikiimlerine gore tespit edilecek bedel izerinden satis1 kararlarina konu edilmektedir. Planlama
Alan igerisinde 2981 sayili Kanun hiikiimleri uyarinca hak sahipligine konu ¢ok sayida yapi
bulunmaktadir. Imar planmnin kabulii ve yiiriirliigii sonrasi ger¢eklesecek imar uygulamasi
oncesinde Imar Affi Yasasi kapsaminda hak sahipligi bulunan vatandaslarimizin hak
sahipliklerine konu binalarinin bulundugu tasinmazlari satin almalari, imar uygulamasi sonrast
olusacak parsel bazindaki olasi nitelik, degerleme ve alansal degisiklikler nedeniyle
vatandaslarimizin menfaatlerine oldugu gibi, planin fiilen uygulanabilirligi ve diizenli
kentlesme agisindan da kamu yararina uyarlilik arz etmektedir. Bu esaslar dahilinde, ekte yer
alan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan Alan Sinir1 igerisinde bulunan tasinmazlar ile smirh
olmak ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinin yiiriirliigii sonrasinda, plana bagl olarak
gergeklesecek parselasyon planinin tapuda tesciline kadar satin alma talebinde bulunmak ve bu
siire¢ dahilinde satin alma bedelini pesin ve nakden 6demek kosullar1 altinda; 2981 Sayil1 “Imar
ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanunu’nun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunun 18. Maddesinin (b) bendinde
yer alan; “Arsa bedelleri; Arsa bedellerinin tespitinde hak sahiplerinin beyan edecegi deger esas
almir.” hiikkmii uyarinca ve yukarida izah edilen kamu yarar1 géz oniine alinarak taginmazin
Emlak Vergisine esas bedelinden diisilk olmamak sartiyla hak sahiplerinin beyan edecegi
bedelin satis bedeline esas alinmasinin iliskin Karsiyaka Meclis Karar1 alinmistir. (07.01.2020
tarihli Karsiyaka Belediye Meclis Karari)

Alinan meclis karari ile, plan alan simr1 igerisinde imar planmin kabulii sonrasinda Imar
Affi Yasasi kapsaminda hak sahipligi bulunan vatandaglarimizin tapularmni almasi hem
vatandaslarimizin menfaatlerine hem de uygulama asamasinda yasanilacak hak sahipliligi
sorunlarinin ¢6ziimiine uygun olacaktir.
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Sekil 29: 2007 Y1l Sonrasi Ruhsath Parseller ve iskanli Yapilar
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Sekil 30: imar Afh Parsellerin Dagilhimm
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2.4.5. Miilkiyet Analizi

Planlama Alaninin miilkiyet verileri incelendiginde bolgede; sahis, Teias, Maliye
hazinesi, izmir Biiyiiksehir Belediyesi ve Karsiyaka Belediyesi’ne ait miilkiyetler oldugu
gozlemlenmektedir. Karsiyaka Belediyesine ait miilkiyetler kamu miilkiyetleri arasinda
cogunlugu olusturmaktadir. Belediyemize ait miilkiyetler ise imar affi sonrasi ortaya ¢ikan
parsellerde yer alan hisselerde oldugu goriilmektedir. Bu kapsamda imar afli binalara iliskin
¢Ozlim aranmas1 gerekmektedir. Miilkiyeti Belediyemize ait parsellerin hak sahipliligi 2981
sayili yasaya gore vatandasa aittir.

Planlama Alaninda kamuya ait parsellerin Cumhuriyet Mahallesinde yogunlastigi
goriilmektedir.

Tablo 5: Kamuya Ait Miilkiyetler

Kamu Kurumu Yiizol¢iim (m?)
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 56077.55
Karsiyaka Belediyesi 105293.78
Maliye Hazinesi 305.51
Top]am 161676.84
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Sekil 31: Miilkiyet Analizi
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2.4.6. Mevcut Ulasim Ag1

Planlama Alanmin mevcut ulasim agi incelendiginde 1slah parselleri ve ruhsatsiz
yapilagsmanin neden oldugu sikintilar ve kamulastirma sorunlar1 nedeniyle ulasim ag1 yeterli
hizmeti verememektedir.

Ayrica bolgenin kuzeyinden gegen 35 metrelik tasit yolu da kamulastirma sorunlar
nedeniyle uygulanamamakta, halihazirda kullanilmamaktadir. Alan1 Anadolu Caddesi’ne
baglayan ve planlarda 35 m.’lik yol olarak belirlenen Alim Daghan Caddesi’nin ise planlarda
belirlenen yol genisliginde olmadig1 goriilmektedir.

Calisma alanindaki yol hiyerarsisi incelendiginde ise, bu alanda genisligi 7 ile 17 metre
arasinda degisen tasit yollar1 oldugu, bu yollarin birbirleri ile baglantilarinda bir kademelenme
olmadig: goriilmekte olup yine bu tasit yollarinin bazi noktalarda otopark alanlari ile sonlandig:
goriilmektedir.

Plan ¢alismasina konu alan simirlar1 iginde yer alan yaya akslar1 incelendiginde ise;
gerek hali hazirda gerekse 02.10.1987 onanli miilga imar planinda yayalara iliskin bir aks
bulunmadig1 goriilmektedir.
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Sekil 32: Ulasim Ag1 Analizi
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2.4.7. Parsel Biiyiikliikleri
Planlama Alaninin biiyiik kismini 1slah planlarindan gelen parseller olusturmaktadir.

Planlama Alaninin Anadolu Caddesine bakan giiney kisminda ve Sosyal Konutlarin oldugu
bolgede parsel biiyiikliikleri farklilik gostermektedir.

Planlama Alaninda 3531 adet parselin biiyiikliikkleri ve yogunluklari asagida belirtildigi
gibi 150 m? ile 300 m? arasinda artig gostermektedir.

Ortalama parsel biyiikligii 244 m? bulunmustur.

Tablo 6: Parsel Biiyiikliikleri Dagilinm

Adet | Alan Biiyiikliigii (m*) | Oran (Adet) | Oran (Alansal)
0-150 m’ 1191 139741.9 33.73 16.07
150 m* -300 m’ 1887 393879.4 53.44 4530
300 m*-600 m’ 369 136358.12 1045 15.68
600 m*-900 m’ 17 12002.48 0.48 1.38
900 m’ iizeri 67 187461.94 1.90 21.56
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Sekil 33: Parsel Biiyiikliiklerinin Dagilimm
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2.4.8. Bina Kat Adetleri

Bolgenin meri imar planina goére incelenen veriler ve mevcut durum analizleri
degerlendirildiginde Planlama Alaninda yapilasma kosullarina uygun olmayan bir¢ok kagak
bina bulunmaktadir. Planlama Alani igerisinde 2 kat ve altinda yer alan yapilarin kottan kat
kazandig tespit edilmis ve dokiimii yapilmustir.

Arazi ¢calismasi ve BELNET Sistemi {izerinden yapilan ¢alismalarda ise kat adetlerinin
1 ile 10 kat arasinda degistigi goriilmektedir. Ornegin; Planlama Alaninin kuzeyindeki
yapilasma kosulu Bitisik Nizam 2 kat iken bu alandaki kat adetlerinin arasinda 4 katli ve 3 kath
yapilagsmalar gérmek miimkiindiir. Her ne kadar alanin diger bolgelerinde de bu tarz usulsiiz
yapilasmalar gdze ¢arpsa da Inonii Mahallesi sinirlar igerisinde bu durumun daha yaygin
oldugu goriilmektedir.

Kat adetlerinin alan i¢cindeki dagilimi incelendiginde; 1 katl yapilarin % 60°lik oran ile
en biiyiik alan1 kapladigi, bunu % 2’lik oran ile 2 katl yapilarin izledigi goriilmektedir. Alanin
kuzeyinde 1-2 kath yapilasmalarin oldugu, giineye ve Anadolu Caddesi’ne yakin bolgelerde ise
meri plana gore 4-5 kath (kottan kat kazanilabilen ve bodrum katl1) ruhsatl yapilagsmalarin
oldugu gortilmiistir.
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Sekil 34: Kat Adedi Analizi
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2.4.9. Planlama Alam1 Mevcut Arazi Kullanimi

Mevcut durum incelendiginde; Planlama Alaninin giineyinde Anadolu Caddesi boyunca
ticaret alanlarinin ve TM, M kosullu yapilagsmalarin yogunlastig1 goriilmektedir, aym sekilde
kuzey-dogu bolimiinde de ticaret alanlar1 gdze carpmaktadir. Planlama Alaninda, Cumhuriyet
Mahallesi’nin merkezinde egitim tesisi, sosyal tesis, belediye hizmet alan1 ve saglik tesisi gibi
sosyal donati alanlar1 konumlanmistir. Aktif, pasif yesil alanlar ve park alanlarinin konumu
sekilde goriilmektedir. Planlama Alaninin ¢ok az bir bdliimiinde yesil alan kullanimi
bulunmaktadir. Arazi kullanim tablosundan da izlenecegi gibi Planlama Alaninda sosyal donati
alanlari, agik yesil alanlar oldukca yetersiz ve mekansal standartlarin altindadir.

Arazi kullanim analizinde yogunluklu kullanimin % 19,81 ile konut kullaniminda
oldugu goriilmektedir.

Alanda 6700/2 Sokak tizerinde Hiirriyet Camii, 6641 Sokak iizerinde Cumbhuriyet
Camii, alanin kuzeyinde 6758 Sokak {izerinde Halilullah Camii, Anadolu Caddesi iizerinde
Yamanlar Vergi Dairesi ve Jandarma Ilce Komutanligi, Planlama Alaninin merkezinde
Belediye Hizmet Alaninda yer alan Cumhuriyet Kapali Pazaryerini, 6712/2 Sokak iizerinde
Sehit Ogretmen Senay Aybiike Yal¢m Ilkokulu, Sair Esref ilkokulu, Murside Altingubuk
Ortaokulu, Karsiyaka Behcet Uz Anadolu Lisesi, Planlama Alaninin bitisiginde ise kuzeyde
Sehit Polis Samet Kircali Ortaokulu, Firdevs Kapancioglu Ilkokulu, batida Fuat Kopriilii
[lkokulu ile Imam Hatip Lisesi, Karstyaka M. Ali Lahur Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi,
giineyinde Anadolu Caddesinin hemen altinda Anadolu Lisesi, Ozel Piri Reis Ilkokulu,
Okyanus Koleji bulunmaktadir.

1987 yili imar planinda, Planlama Alaninda 71.853,19 m?> TM-TM1-M kosullu ticari
alanlar, 32.197,02 m? Egitim Alani, 5.542,95 m? Pazar Alani, 3.831,27 m?> Resmi Tesis Alani,
3.730,02 m? Spor Alani, 6.334,54 m? Belediye Hizmet Alani bulunmaktadir.

Bu durum alanin mevcut niifusuna hizmet eden donati alanlarinin da yetersiz oldugunu
gostermektedir.
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Tablo 7: Miilga imar Plam Kent Karakter Tablosu

Alan Adi Adet| Oran Durum (m’)l
ASKERI ALAN 1| %0.1  1443.01
BHA 1| %0.45]  6344.54
BOLGESEL REGULATR| 2| %0 42.05
lcami 3| %0.31]  4349.11
[COCUK BAHCESI 1| %0.1]  1467.44
DERE 2| %0.65]  9226.7¢}
[LKOKUL ALANI 3| %1.22]  17326.12)
KARAKOL 1| %0.1  1384.78
KONUT 301[%44.56] 631893.71
M 11] %1.78]  25234.15
[ORTAOKUL ALANI 1| %0.29]  4141.43
PARK 14] %0.91]  12923.95
PAZAR ALANI 1| %0.39] 554299
REFUJ 29| %1.24] 175379
RESMI KURUM 1| %0.27]  3831.27
SAGLIK TESISI 2 %0.15 2109.3
SOSYAL KRES 1| %0.13]  1895.34
SPOR TESISLERI 1| %0.26]  3730.02
T M 9 %1.55] 21994.06§
TEMEL EGITIM 2| %0.76]  10729.47
TICARET 1| %0.18]  2518.99
TM1 15| %1.74]  24624.99
TRAFO ALANI 10| %0.02 256.05
YERALTI TRAFO 1| %0 35.29
YESIL ALAN 68 %4.2] 59622.87
YOL %38.63] 547709.99
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Sekil 35: Miilga Plan Donati ve Ticaret Analizi

'UYGULAMA IMAR PLANI

1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELERI
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GOSTERIM

B SAGLIK TESISI

I YESIL ALAN/PARK C. B.
B M KOSULLU ADALAR
I ACIK PAZAR ALANI

P METROPOLITAN ALAN
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[ |DINI TESIS
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2.4.10. Erisilebilirlik

Planda Onerilen niifusa dair Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi Ek 2°de belirlenen
niifus donati hesaplarina gore sosyal ve teknik altyapi alanlari tasarlanmistir. Planinin niifus
hesabina gore kisi bagina 21,6 m? teknik ve sosyal donat1 alani belirlenmesi gerekmektedir. Ek
2’de “Biiyiiksehir belediye sinirlart igerisinde yerlesme biitlinliigii gosteren, komsu ilge
belediyeleri ile biitiinlesen ilge belediyelerinde altyapr alanlar bir biitiin olarak hesaplanabilir.”
denilmektedir.
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Sekil 36: Erisilebilirlik Analizi

ERISILEBILIRLIK
ANALIZI

GOSTERIM
= === CALISMA ALANI SINIRI
|| ILKOKUL YURUNEBILIRLIK
I ORTAOKUL YURUNEBILIRLIK
[ LiSE YORUNEBILIRLIK

@ (LKOKULKONUMU

@ ORTAOOKUL KONUMU

@ LisekoNumu
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2.4.11. Mevcut Durum Arazi Modeli

Planlama Alan1 Anadolu Caddesi’nden baslayarak kuzeye dogru ¢ikildik¢a artan bir
egime ve Yyiikseklige sahiptir. Topografik agidan hareketli bir yapiya sahiptir. Alanin
kuzeyinden giineye dogru dogal dogu-bat1 yoniinde dogal akslar bulunmaktadir. Yiikseklik
alanin kuzeyinde 20 m. ve iizeri kottandan baslayarak, Planlama Alaninin giineyinde 0 kotuna
kadar diismektedir. Vadi ve tepe alanlarinin birlesimi kendine 6zgii bir gorsel gesitlilik ve
manzara olanaklari1 sunmaktadir.

Alanin en yiiksek bdlgesi Indnii Mahallesi sinirlari icerisinde kalmaktadar.

Planlama Alan1 egim derecelendirmesi yapildiginda, 136 ha alanin %20’nin iizerinde
egime sahip kismi Tag Ocaginin oldugu Riskli Alan ilan edilen kisim ile Afete Maruz Bolge’nin
cevresinde oldugu goriilmektedir.

Alanin genel olarak %3 ile %10 arasinda egime sahip oldugu, Anadolu Caddesi’nin
kuzeyi ile 6601 Sokagin batisinda kalan bolgelerin %10°dan daha fazla egime sahip oldugu
gorilmiistiir.
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Sekil 37: Egim Analizi
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Sekil 38: Mevcut Durum Arazi Modeli
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1/1000 Olgekli Cumhuriyet-Inonii-Ornekkdy Mahalleleri Uygulama Imar Plani/2020



2.4.12. Kentsel Niifus, Demografik Yapi, Niifus Analizi

1984 tarihinde teskilatlanmasini tamamlayarak faaliyete gecen Karsiyaka ilgesi, izmir

ilinin niifus yogunlugu olarak 5. sirada yer almaktadir.
Planlama Alaninda bulunan 3 mahalleye iliskin 2018 Adrese dayali niifus sayimina gore

niifus yaklagik 20.000 kisidir.

Tablo 8: Planlama Alam1 Mevcut Niifusu

Toplam Niifus

Cumbhuriyet Mahallesi 13842

In6nii Mahallesi 7089

Ornekkoy Mahallesi 20124

Tablo 9: Planlama Alan1 Yas Gruplarima Gore Niifus Dagilim
Yas Grubu
Mahalle Ad1
0-4 59 | 10-14 | 15-19 | 20-24 | 25-29 [ 30-34 | 35-39 | 40-44 | 45-49 | 50-54 | 55-59 | 60-64 65+

Cumbhuriyet 855 763 742 872 | 931 981 1040 1159 1136 | 1138 | 960 876 722 1683
Ornekkéy 1702 | 1407 1220 1321 | 1389 1759 1980 | 2070 1935 | 1568 1415 1141 973 1812
inonii 614 526 552 470 | 439 684 860 923 792 628 456 357 286 456

02.10.1987 onanli miilga planin kapasite niifusu ise 31.902 kisidir. Planlama Alanina
iliskin niifus, 02.10.1987 onanli miilga plana gére; birim konut 100 m? ve TUIK 2015 verilerine
gore hane halki sayis1 2.69 olarak kabul edilerek hesaplanmustir.

Planlama alaninda kisi basi ortalama konut alan1 40 m2 dir. Ancak iist dlgekli plan

kararlar1 dogrultusunda birim konut biiyiikligii 100 m2 olarak alinmustir.
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2.4.13. Anket Calismalar1 ve Analizi

Planlama Alaninda yasam kalitesini arttiran, siirdiiriilebilir ve saglikli bir g¢evre
anlayistyla hizmet {iretmek amaciyla gerceklestirilen 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani
Revizyonu ¢alismalarinda bolgenin 6zgiin degerlerini ve dinamiklerini gozeten, bilimsel
verilerle dayanan, katilimci bir yontem benimsenerek, Miidiirliigiimiizce yasadiklart mekanla
kurduklar aidiyet iliskisi, bolgeye dair diisiincelerini saptamak ic¢in 548 kisiyle anket ¢alismasi
yapilmis; yaklasik 20.000 kisinin yasadigi Planlama Alaninda niifusun %2,75°1 anket
calismalarina katilim saglamistir. Asagida Cumhuriyet, Inénii ve Ornekkdy Mahalleleri
Uygulama Imar Plan1 mahalleli anketinin sonuclar1 degerlendirilmektedir.

Grafik 1: Anket Sonucu-1

Cinsiyetinizi belirtiniz.
540 yanit

® Kadin
@ Erkek
© Diger

3%(3 kisi)

Anket caligmasina katilan kisilerden 540’1, cinsiyetlerini 341°1 erkek, 196’1 kadin, 3’1
ise diger olacak sekilde ifade etmektedir. Bu durum kadinlarin yasam alanlarini ilgilendiren
karar verme siireglerine katiliminin erkeklere oranla ¢ok daha diisiik seviyede kaldigin isaret
etmektedir.

Grafik 2: Anket Sonucu-2

Yasinizi belirtiniz.
541 yanit

@® 18yasalt
@ 1824
1% (44 Kisi) ® 25-34
® 35-44
_ A%(17 kisi) ® 4554
Ay 5% (35 kisi) ® 55-65
i ®55+
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Anket calismasina katilanlardan 541’1 yas grubuna iliskin soruyu cevaplamistir.
Katilimcilarin %69,5’inin 25-44 yas araliginda oldugu, sonrasinda en biiylik payin ise 45-54
yas araliginda oldugu goriilmektedir.

Grafik 3: Anket Sonucu-3

Egitim durumunuzu belirtiniz.
541 yanit

@ ik ve ortadgretim

@ Lise ve dengi okul

' Yuksek okul

@ Fakiilte

@ Yiiksek lisans / Doktora

(52 kisi)

(98 Kisi
77 Kisi)

Anket ¢alismasina katilanlardan 541’1 egitim durumuna iligkin soruyu cevaplamis olup,
katilimcilarin  %32,9’unun lisans, %9,6’sinin ise yiiksek lisans/doktora mezunu oldugu
goriilmektedir.

Grafik 4: Anket Sonucu-4

Hangi mahallede ikamet ediyorsunuz?
540 yanit

@ Cumhuriyet Mahallesi
@ inoni Mahallesi

(216 kisi) 0 Ornekkoy Mahallesi

(87 kisi)

Anket calismalarina katilimin mahallelere gore dagilimi incelendiginde, % 43,9 oran ve
237 kisi ile en yogun katilmin Cumhuriyet Mahallesi'nde gerceklestigi; Ornekkoy
Mabhallesi’nin % 40 oran ve 216 kisi ile Cumhuriyet Mahallesini takip ettigi belirlenmistir.
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Grafik 5: Anket Sonucu-5

Hane icindeki kisi sayiniz?
538 yanit

® 13
@® s6

O 7 ve lzeri

== 2,4%(13 Kigi)

Katilimcilarin hane halki biiyiikliik dagilimi incelendiginde, % 57,1 oraninda ¢gogunlugu
temsil eden 307 kisinin, hane halki biiyiikligiiniin 1-3 kisi araliginda degistigi; hane halki
biiyiikliigiiniin 4-6 kisi arast oldugunu ifade edenlerin sayisinin 218 kisi, 7 ve iizeri oldugunu
ifade edenlerin ise 13 kisi oldugu tespit edilmistir.

Grafik 6: Anket Sonucu-6

Mulk sahipliliginiz?
540 yanit

® Kiraci
@ Ev sahibi

Anket ¢galismalarina katilanlarin % 86,3 oraninda mal sahibi (466 kisi), % 13,7 oraninda
kirac1 (74 kisi) olduklar1 belirlenmistir.
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Grafik 7: Anket Sonucu-7

Ailenizin ortalama aylik geliri nedir?
538 yanit

@ 0-2000TL.

@ 2001 - 3000 TL.
® 3001 - 5.000 TL.
@ 5001 TL. ve Gzeri

Katilimcilarin ortalama hane halk: geliri incelendiginde, anket ¢alismasina katilanlar %
36,1 oranla (194 kisi) 5001 TL ve iizerinde, % 28,8 oranla (155 kisi) 2001-3000 TL arasinda,
% 28,1 oranla (151 kisi) 3001-5000 TL arasinda, % 7,1 oranla ise 0-2000 TL arasinda aile
gelirleri oldugunu beyan etmislerdir.

Grafik 8: Anket Sonucu-8

Ne kadar stUredir ayni mahallede c¢alisiyor veya ikamet ediyorsunuz?
540 yanit

® 1yidanaz
@ 14yl

D 59yl

@ 1014yl
® i5+

@ Bilmiyorum / hatirlamiyorum

Anket ¢alismasina katilanlar arasinda % 54,4 pay ile biiyiik ¢ogunlugu temsil eden 294
kisi, en az 15 yildir Planlama Alaninda ikamet etmekte/calismakta oldugunu ifade etmektedir.
Ote yandan katilimcilardan % 7,6’si (41 kisi) 10-14 yil arasinda; % 14,3’si (77 kisi) 5-9 yil
arasinda; % 17,8’s1 (96 kisi) 1-4 yil arasinda, % 3,9°si (21 kisi) 1 yildan az siiredir Planlama
Alaninda ikamet etmekte/¢alismaktadir.
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Grafik 9: Anket Sonucu-9

531 yanit

Mahalleye yerlesmeden dnce nerede oturuyordunuz?

@ Karsiyaka
@ izmir
® Diger

Katilimcilara, Planlama Alanindaki konutlarina tasinmadan 6nce nerede ikamet ettikleri
soruldugunda, 284 kisi Karstyaka’da, 145 kisi Izmir’in baska ilgelerinde yasadiklarin; 145 kisi

ise il disindan geldiklerini ifade etmislerdir.

Grafik 10: Anket Sonucu-10

Konut
sahipliligi’/Konut
fiyatlarinin
uyguniugu

Aile iligkileri ve
akrabalara yakinlik

Konumu ve ulasim
imkalar

Cevresel ve sosyal
kosullar, zeminin
durumu

Site tarzi yagam
alani talebi

o

Yerlesmek icin neden burayi sectiniz? Lutfen belirtiniz.

150 200

Planlama Alanina yerlesme nedenleri soruldugunda 165 katilimci, bolgede konut
fiyatlarinin gorece daha uygun olmasi nedeniyle biit¢elerine uygun miilk edinebildiklerini veya
ailelerinden kalan miilkleri oldugunu dile getirmislerdir. 142 katilimci dogma biiyiime
Planlama Alaninda yasadigini, aile ve akrabalarina yakinlik dolayisiyla bu bolgede yasamaya
devam ettigini ya da evlenerek bolgeye yerlestigini ifade etmektedir. Bunu disinda Planlama
Alanmmin konum ve ulasgim imkanlari dolayisiyla tercih ettigini belirten 59 katilimel
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bulunmaktadir. 55 katilimci1 Planlama Alanindaki ¢evre kosullari (manzara, temiz hava vb.),
zeminin saglamlig1 ve sosyal kosullar (sakinlik, mahalle hayati, komsuluk iliskileri, huzurlu
olmasi vb.) sebebiyle bu bolgeyi tercih etmektedir. 27 katilimei ise alanda zaman igerisinde
mekansal doniisiimiin gerceklesecegini ve site tarzi yapilagmalarin baglayacagi 6ngoriisii ile bu
alani tercih ettigini belirtmistir.

Grafik 11: Anket Sonucu-11

Komsuluk iliskilerinizden memnun musunuz?
538 yanit

® Evet
@ Hayir

Ankete katilanlar arasinda 383 kisi ile komsuluk iligskilerinden memnun oldugunu
belirtenler ¢ogunluktadir.

Grafik 12: Anket Sonucu-12

Karsiyaka'da baska bir mahalleye tasinmak ister misiniz?
537 yanit

® Cvet
@ Hayr

Ankete katilan 537 kisiden arasindan 345 kisi Karsiyaka’da baska bir mahalleye
tasinmak istemeyen cogunlugu olusturmakta; 192 kisi ise Karsiyaka’da bagka bir mahalleye
tasinmak istemektedir.
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Grafik 13: Anket Sonucu-13

Mesleginizi belirtiniz.

Ogrenci Egitimci
4.0% 8,0%
Medya lletisim ve Yayincilik Saglikel
1,9% 3,6%
Emekli Finans Sekidril Calisani
10,1% 6, 7%
Yonetici
Ev Emekgisi
9 4%
Serbest Meslek
1,1%
Mimar/Mihendis
7.8%,

Tekniker-Teknisyen
b'i'ger

29%

Guvenlik Calisani

> 20y

£.,0°/0

Is¢i-Memur

& 1,270

Ankete katilanlarin meslekleri incelendiginde; en yiiksek dilimlerin %21,2 ile isci-
memur ve %]11,1 ile serbest meslek oldugu goriilmektedir. Alanda en az dilime sahip meslek
gruplar1 ise %1,9 ile medya iletisim ve yayincilik ve %2,3 ile giivenlik ¢aligsanidir.

Grafik 14: Anket Sonucu-14

Sosyal guvence durumunuz?
539 yanit

® var
@ Yok

Ankete katilanlarin sosyal giivenceleri incelendiginde 494 kisinin sosyal giivencesi
bulundugu; 45 kisinin ise sosyal giivencesinin bulunmadig: belirlenmistir.
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Grafik 15: Anket Sonucu-15

En cok hangi toplu ulasim araclarini kullaniyorsunuz?
539 yanit

@ Otobus

@ Minibus

O Aktarmali tasima
@ Ozel arag

14,3%

Ankete katilanlara en c¢ok kullandiklar1 ulasim aracglari incelendiginde otobiis
kullaniminin 39,7% ile (214 kisi) en biiytik paya sahip oldugu, 35,6% ile 6zel arag kullaniminin
onu takip ettigi (192 kisi) goriilmektedir. Minibiis kullanimi 14,3% oran ile (77 kisi); aktarmali
ulagim kullanimi ise 10,4% oranla (56 kisi) gergeklesmektedir.

Grafik 16: Anket Sonucu-16

Yasadi@iniz mahallede nelerin eksikligini hissediyorsunuz?
537 yanit
Sosyo-Kulttrel etkinlik 379 (%70,6)
Spor alani -306 (%5T7)
Aclk alan —241 (%44,9)
Yesil alan / Park —337 (%62,8)
Edgitim alan 235 (%43,8)
Otopark 226 (%42,1)
Pazaryeri 111 (%20,7)
Ticaret 203 (%37,8)
Bisiklet yolu 261 (%48,6)
Erisilebilirlik ~2B1 (%48,8)
0 100 200 300 400

Katilimcilarin % 70,6’s1 Planlama Alaninda sosyal ve kiiltiirel etkinlik eksikligi
oldugunu ifade etmektedir. Yesil alan, park, spor alani, agik alan kullanimlari ile egitim tesisleri
gibi sosyal altyap1 alanlari, anket katilimcilarinin ortalama % 52’si tarafindan eksik
goriilmektedir. Katilimcilar bisiklet yolu eksikligi, erisilebilirlige iliskin sorunlar, otopark
yetersizlikleri vb. ulagim altyapisina iliskin sorunlar1 ortalama % 28 oranla ifade etmektedir.
Pazaryeri ve ticaret fonksiyonlarina iliskin eksiklikler ise yaklasik % 29 oranla ifade
edilmektedir.
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Grafik 17: Anket Sonucu-17

Calistiginiz / oturdugunuz yapinin depreme dayanikl oldugunu distntyor musunuz?
541 yanit

. Evet
@ Hayrr

Ankete katilanlar arasinda kullandiklar1 yapinin depreme dayanikli oldugunu
diistinenlerin oran1 % 55,6 (301 kisi); olmadiginm diisiinenlerin orani ise % 44,4’diir (240 kisi).

Grafik 18: Anket Sonucu-18

Mahallede calismanin / oturmanin avantajlari nelerdir? Litfen belirtiniz.

Komsuluk iligkilerinin ve mahalle kaltarann
gelismig olmasi
Manzarall mustakil yerlesim alanlarn ve

sakinlik 8

Merkezi konumu ve ulasim kolaylig 139
Zeminin depreme kargl dayanikli olmasi 15

Kiralarin ve konut fiyatlarinin uygun olmasi 15

0 50 100 150'

Ankete katilanlarin aktarimlarina gore Planlama Alaninin en biiyiik avantaji merkezi
konumu ve ana ulasim baglantilarina yakin olmasidir (% 46,3). Manzarali ve miistakil bir
yasam alan1 olmasi ve sakinligi, katilimcilar tarafindan %26°lik oranla Planlama Alaninin bir
diger avantaj1 olarak goriilmektedir. Komsuluk iligkilerinin ve mahalle kiiltiiriiniin gelismis
olmasi katilimcilarin Planlama Alanina iligskin avantaj olarak gordiigii bir diger niteligidir (%
17,7). Kiralarin ve konut fiyatlarinin uygun olmasimi Planlama Alaninin avantaji olarak
gorenlerin orani % 5 olarak gerceklesmektedir.
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Grafik 19: Anket Sonucu-19

Mahallede calismanin / oturmanin dezavantajlari nelerdir? Lutfen belirtiniz.

Ulasim altyapisinin ve toplu tasimanin

Frobiel 78
yetersizligi

Sosyal altyapi alanlarinin yetersizligi 57

Tican fonksiyonlann gelismemis olmasi

Sagliksiz kentlesme, altyapi eksiklikeri ve yapi

S 116
stojunun eskimis olmasi

Kamu hizmetlerinin yetersizligi
Sosyal yapiya iliskin sorunlar ve glvenlik

Sosyal ve kiiturel aktivite eksikligi

Katilimcilara gore Planlama Alaninin en biiylik dezavantaji sagliksiz kentlesme, altyapt
eksiklikleri ve yap1 stokunun eskimis olmasidir (% 30,1). Takiben; ulasim altyapisinin ve toplu
ulasima iligkin eksiklikler (% 20,3), sosyal yapiya iligkin sorunlar ve giivenlige iliskin endiseler
(% 15,8), sosyal altyapr alanlarinin yetersizligi (% 14,8), kamu hizmetlerinden yararlanamama
(% 10,4) sosyal ve kiiltiirel aktivite eksikligi (% 4,4) ve ticari fonksiyonlarin yetersizligi (%
4,2) oranla dezavantaj olarak ifade edilmektedir.

Grafik 20: Anket Sonucu-20

Cumhuriyet — inénti — Ornekkéy Mahalleleri Revizyon imar Plani'ndan beklentileriniz nelerdir? Liitfen belirtiniz.

Dazenli ve saglikl yasam alanlan olugturulmasi 183

Ulagim altyapisi ve ulasim baglantilarinin
guclendiriimesi

Yesil alan ve rekreatif tesislerin arttirimasi

Adil ve hakkaniyetli planlama yaklasimi

Egditim, sadlik, sosyal ve kiltiirel tesis alanlarinin
arttinimasi

Ticari fonksiyonlarin gesitlendiriimesi

Diger

Anket sonuglarina bakildiginda, Cumhuriyet-inénii-Ornekkdy Mahalleleri Imar
Plani’ndan; 183 katilimc1 diizenli ve saglikli yasam alanlarinin olusturulmasini, 110 katilime1
yesil alan ve rekreatif tesislerinin arttirilmasini, 109 katilimci adil ve hakkaniyetli bir planlama
yaklasimi, 14 katilimci ise ticari fonksiyonlarin gesitlendirilmesini beklemektedir.
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2.4.14. llgili Kurum ve Kurulus Goriisleri

1/5000 Olgekli Karsiyaka 2. Etap Nazim Imar Plam kapsaminda hazirlanan

Cumhuriyet-Inénii-Ornekkdy Mahalleleri Uygulama Imar Plan1 Calismalarina veri teskil etmek

tizere ¢esitli Kurum/Kuruluslardan alinan goriisler asagida verilmistir.

Tablo 10: Kurum Gériis Ozetleri

Goriis yazisi

T.C. Izmir Valiligi,
Cevre ve Sehircilik il

(17.07.2019'da
gorls yazimiz

Kurum Adi s Kurumun talepleri Notlar
tarihi
T.C. Kiiltiir ve Alan sinir1 iginde 2863 sayili
Turizm Bakanligi, yasa kapsaminda tespit ve Alandaki
Kiltiir Varliklar1 ve tescili yapilmis herhangi bir taginmazlarin
. 27.08.2019 .. 1y o
Miizeler Genel (19.07.2019'da kentsel, arkeolojik ya da miilkiyet bilgisi
Midiirliigi, o tarihi sit alan1 bulunmadigi, bulunmadigindan ada-
[zmir 1 Numarali f%?? yz;ll?lz tek yapi 6lceginde korunmasi | parsel bazinda
Kilttir Varliklarini eblig edildi) gerekli tasinmaz kiiltlir varlig1 | inceleme yapilmadigi
Koruma Bolge kaydina rastlanmadigi belirtilmis.
Kurulu Midiirligii belirtilmistir.
"2872 sayil1 Cevre Kanunu ve buna baglh olarak
yiiriirliikte olan CED Y 6netmeligi ve diger mevzuat
hiikiimleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir." plan
notu islenmesi; imar planlamasi asamasindan sonra,
29.10.2019 belirtilen alanlarda yapilmasi planlanan insaa

faaliyetlere iligkin olarak, faaliyetlere baslanmadan
once CED Yonetmeligi ¢cercevesinde degerlendirme

Midiirlugi teblig edildi) yapilmasi i¢in basvuru yapilmasi; 3194 sayili imar
£ Kanunu, Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000

Olcekli Cevre Diizeni Plani, Mekénsal Planlar Yapim
Y onetmeligi, sehircilik ilkeleri ile planlama esaslar1 ve
ilgili diger tiim mevzuatin dikkate alinmasi gerektigi
bildirilmistir.

T.C. Saghk (18.07.2019'da

Bakanligi, v e e 111 .

Co - goriis yazimiz | Gorlis bildirmemistir.

[zmir I1 Saglik teblig edildi)

Miidiirliigii &
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T.C. Izmir Valiligi,

02.08.19 tarihli Bakanlik goriisiinde; egitim tesisi olan
alanlarin korunmasi, briit niifus yogunlugu esas
aliarak Mekansal Planlar Yapim Y o6netmeligi'nin Ek-
2 tablosuna uygun asgari bliyiikliikte egitim tesisi alani
ayrilmasi, ayn1 yonetmeligin 11. ve 12. maddelerine
gore tasarlanmasi, MEB Kurum A¢ma, Kapatma ve
Ad Verme Y 6netmeligi'nin 5-c maddesinde yer alan

&uM(;llllrllfgglium 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'nhg1 gorilis yazimiz | sayilt Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren

. teblig edildi) 7181 sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda

Insaat ve Emlak . ol . .

Dairesi Baskanlg) Devg'1$'1k1.1k Yapilmasina Dair Kapun ile) yapilan
degisiklikle 15. ve 18. maddelerine eklenen fikralara
uyulmasi talep edilmektedir. Egitim alanlarinin Maliye
Hazinesi miilkiyetindeki parsellere denk getirilmesi,
eger hazineye ait tasinmaz yoksa 18. madde geregi
DOP.'tan karsilanarak ¢6ziilmesi igin plan notu
eklenmesi istenmektedir.

Proje sahasinda altyapilarinin bulundugu, alan genis

Tiirk 26.08.2019 oldugu i¢in dijital ortamda ¢izimi olmay1ip

Telekomiinikasyon o , ongoriilemeyen altyapilarinin bulunabilecegi

(18.07.2019'da | ., = . .

AS. - thtimaline karg: tiim lokasyonlarda Karsiyaka Telekom

(Tiirk Telekom Izmir tge%rﬁ§ Z?ifllg:)l g Midiirligi'nden goézlemci talebinde bulunulmasinin

Bolge Midiirligii) & uygun oldugu ve imalata yonelik kullanilmasi1 gereken
malzemeler belirtilmis.

Gortis istenen alanda kuruma ait mevcut veya

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

Bakanligi, 30.07.2019 belirtilmistir. "Dere yatagi ve yagmur suyu drenaj1 gibi

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

Genel Miudirligi, goriis yazimiz | Mudirliigli'nce degerlendirilmelidir" denmistir.

2. Bolge Midiirliigi | teblig edildi) Calismalarin I¢isleri Bakanligi'nin 03.08.2019 tarih,

— Izmir 5496 sayili genelgesi ile 2006/27 sayili Bagsbakanlik
genelgesine uygun olarak yiiriitiilmesi istenmistir.

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

. . (19.07.2019'da .. . 1

Il Afet ve Acil ] gbriis yazimiz kaya ﬂqsmem yasanmasi sebeblyle qute maruz

Durum Mudiirligi teblig edildi) bolge" ilan edilen alan bulundugu belirtilmistir.

29.07.2019 Calisma alaninda bulunan tiim elektrik tesislerinin

GDZ Elektrik (19.07.2019'da | korunmas1 ve Kuvvetli Akim Tesisleri

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

teblig edildi)

saglanmasi istenmektedir.
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Bahse konu planlama sahasi iizerinde TEIAS

Tiirkiye Elektrik sorumlulugunda bulunan ¢esitli enerji iletim hatti,

Iletim (TEIAS) A.S. 01.08.2019 trafo merkezi ve yer alti kablolarinin bulundugu

Genel Midurligi, S . belirtilmis, bu miilkiyetlerin ve kablolara ait

.. g | (19.07.2019'da | - .

3. Bolge Midiirliigi - giizergahlarin korunarak 6neri imar planinin

(Izmir), tge%rﬁg Z?lfllcrl?)l z calisilmasi; Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri

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

Midiirligi belirtilen yaklasim mesafelerine uyulmasi konusunda
plan notlar1 eklenmesi talep edilmistir.
Plan onama simiriin izmir Cevre Yolu otoyol
kamulastirma sinirinin disinda tanzim edilmesi
gerektigi; sz konusu sinira cepheli oldugu alanlara
ilskin olarak ise, Izmir Cevre Yolunun 6001 say1li
Karayollar1 Genel Midiirliigiiniin Hizmetleri
Hakkinda Kanun hiikiimlerne tabi oldugu
belirtilmistir. Geri cekme mesafeleri ile ilgili olarak
Karayollar1 Kenarlarinda Yapilacak ve Acilacak
Tesisler Hakkindaki Yonetmelik'in 26. madde

1.C. Ulastirma ve hiikiimlerinin gegerli olup kamulast disind

Altyapi Bakanligi, | 06.11.2019 _Begerll olup kamulagtirma sinirl diginda

, bulunan her tiirlii tesis i¢in Erisme Kontrolii uygulanan

Karayollar1 Genel (19.07.2019'da 9 .

Miidiirliiii, gbrils yazimiz kara;v/olla.rlr}a. do'grc.iudan giris yapllrr}?§1n1n yasak

2. Bolge Mildiirliigii | teblig edildi) oldugu l.:>11‘d1r11m1§t1r. Aynl‘ yonetmeligin 18 ) ‘

iymir maddesinin 1. ve 6. bedndinde yer alan hiikiimleri
hatirlatilarak belirtilen hususlarin géz 6niine alinmasi,
Izmir Cevre Yoluna herhangi bir baglanti
yapilmamasi, gerekli gekme mesafelerinin
uygulanmasi, K-17 Kavsagi Bornova Yont katilim
kolunun Planlama Alan1 disina ¢ikarilarak yeniden
diizenlenmesi ve Izmir Cevre Yoluna cepheli alanlarda
yapilacak ve acilacak her tiirlii tesis i¢in parsel bazinda
Bolge Miidiirliigliniin goriisii alinmasi zorunlulugu
iletilmistir.

T.C. Devlet

Demiryollari

Isletmesi Genel 08.10.2019

Midiirliigi, (18.07.2019'da | Planlama Alaninda herhangi bir planlamalarinin

TCDD 3. Bolge goriis yazimiz | bulunmadigr iletilmistir.

Miidiirliigii (Izmir), | teblig edildi)

Emlak Servis

Midirligi
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Izmir Dogalgaz

26.07.2019
(17.07.2019'da

Calisma alanina iliskin sirkete ait mevcut altyapi tesisi,
altyap1 hatt1 ve tasarim projesi iletilip "Teknik
Emniyet Sartnameleri geregi oneri planda imar yollar
icinde kalmasi gereken dogalgaz boru hatlar1 i¢in yap1

Dagiim A.5. tg(:;u? yz;ll?lz yaklasma sinirlar1 6zel yapi izinleri hari¢ genel yapi
cblig edildi) geri cekme mesafesi kadar olmalidir" ibaresi
belirtilmistir.
T.C. Cevre ve Hazine adina kayith taginmazlarin fiillen kullanildiklar
Sehircilik Bakanligi, | 13.09.2019 kamu hizmetleri ile imar planinda ayrildiklar1 amaglar
Milli Emlak Dairesi | (17.07.2019'da | dikkate alinarak uygulamalarin yapilmasi ve imar
Baskanligi, goriis yazimiz | haklarimin korunmasi kaydiyla tahsisli kamu
Karsiyaka Milli teblig edildi) idarelerinin de olumlu goériiglerinin alinmasi halinde
Emlak Miidiirlugi herhangi bir sakinca bulunmadig: bildirilmistir.
Planlama Alaninin icerisinden gecen Bostanli Deresi
ile yan kolu olan Kartalkaya Deresinin 1slahina iliskin
olarak 1ZSU goriisii olarak imar uygulamalari
T.C. izmir sirasinda derelerin temizlik, bakim ve servisi ile
Biiyiiksehir giizergahlarin korunmasi i¢in 4373 sayili Taskin
Belediyesi, Sulara ve Su Baskinlarina Kars1 Koruma Kanunu, 167
[zmir Su ve sayil1 Yeralt1 Sular1 Kanunu, 2872 sayil1 Cevre
Kanalizasyon Idaresi | 23.08.2019 Kanunu, Su Kirliligi ve Kontrolii Y 6netmeligi ve diger

(IZSU) Genel

(17.07.2019'da

mevzuatin ilgili hiikkiimlerine uyulmasi istenmektedir.

Midiirliigi, gbriis yazznuz | Yapilacak planlama ¢alismalarinda, iZSU tarafindan
Emlak ve Istimlak teblig edildi) ihalesine ¢ikilmasi planlanan ‘inénii Mah., Muhtelif
Dairesi Bagkanligi, Cadde ve sokaklarinda Yagmursuyu Sebekesi Insaat:
Harita ve Yeralti isi’ projesinin ve proje ¢aligmalar1 tamamlanan
Tesisleri Sube ‘Bostanh Baraji1 Igme Suyu Aritma tesisi ve iletim
Miidiirligii Hatt1 Projesi’ ile ‘Izmir Menemen Acil Iletim Hatt:
Igme Suyu Projelerinin Hazirlattirilmas Isi’
projelerinin yapilacak planlama ¢aligmalarinda dikkate
alimmasi gerektigi belirtilmistir.
T.C. Izmir o .
Biiviiksehi 29.07.2019 Planlama Alanina iliskin ulasim kararlarini i¢eren;
UyuRSenlr (17.07.2019'da | 2018/596 sayili UKOME Karar ile onaylanan Izmir
Belediyesi, v e .
. goriis yazimiz | Ulasim Ana Plani raporunun dikkate alinmas: talep
Ulasim Dairesi 2 g o
- teblig edildi) edilmistir.
Baskanlig1
T.C. izmir
Buyulfseh.lr (1..7f.07'2019 da [zmir Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik
Belediyes, : OTUS YAzUMZ | 1y iresi Baskanliginca cevaplanmistir.
Fen Isleri Dairesi teblig edildi)
Baskanlig1
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T.C. Izmir Valiligi,
Il Jandarma
Komutanligi

06.08.2019
(19.07.2019'da
goriis yazimiz

Karstyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 26L-IVc
pafta, 3233 parselde (02.10.1987 onanli miilga imar
planlarinda Askeri Alan) bulunan il¢ge Jandarma
Komutanlig1 hizmet binasi ve eklentilerinin konugslu

T.C. Izmir Valiligi,

teblig edildi) | bulundugu arazinin 6neri planda dikkate alinmasi
istenmistir.
Karstyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 26L-11Ia
pafta, 5715 parselde (02.10.1987 onanl1 miilga imar
24.08.2019 planlarinda Karakol) yer alan tasinmazin Karsiyaka

(17.07.2019'da

Ilge Emniyet Miidiirliigii'niin ihtiyac1 dogrultusunda

&Eg:;ﬁ;; goriis yazimiz | Polis Merkezi Amirligi veya Polis Noktasi olarak
teblig edildi) kullanilabilecek durum ve konumda oldugu belirtilmis;
bu alanin 6neri planda "Resmi Tesis (Karakol)" olarak
ayrilmasi talep edilmistir.
T.C. Milli Savunma 07.08.2019 S6z konusu planlama sahasinda Milli Savunma
Bakanligi, Lojistik (1 8 07’ 2019'da Bakanligi'nin sorumlulugunda Askeri Alan, Askeri
Genel Midirligi, . Yasak ve Giivenlik Bolgelerinin (Jandarma Genel
[zmir Ingaat Emlak tge({)rﬁ§ Z?lfllcrl?)l g Komutanlig1 ve Sahil Giivenlik Komutanlig: harig)
Bolge Baskanligi & bulunmadigi bildirilmistir.
Calisma alanindan Atatilirk Organize Sanayi Bolgesi
. Yiiksek Basing Dogal gaz dagitim hattinin gectigi
E;?éf?;ﬁg:; S 01.08.2019 tespit edilmistir. Dogalgaz boru hatt1 glizergahlarinin
(Botas) o (19.07.2019'da | bulundugu alanlarda ‘BOTAS Ham Petyol ve Dogal
izmir Sube gér@s yazimiz Gaz boru Hatt1 Tesislerinin Yapimi ve Isletilmesine
Miidiirligi teblig edildi) | Dair Teknik Emniyet ve Cevre Y 6netmeligi’nin ilgili

maddelerinin (md.7) goz 6niinde bulundurulmasi ve
plan notlarina eklenmesi istenmektedir.
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Sekil 39: Teknik Altyap1 Analizi

1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELERI
UYGULAMA IMAR PLANI
TEKNIK ALTYAPI
ANALIZI

0 0.05 0.1 0.2 0.3
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1/1000 Olgekli Cumhuriyet-Inonii-Ornekkdy Mahalleleri Uygulama Imar Plani/2020

79



3. SENTEZ

[zmir ili, Karstyaka ilgesi, Cumhuriyet, indnii, Ornekkdy 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plam calismasinda niceliksel ve niteliksel tiim veriler taranmus, alana iliskin tiim ilgili
kurum goriisleri toplanmus, bolgesel iliskiler igerisinde degerlendirilerek alanin potansiyelleri,
sorunlar1 detayli olarak belirlenmis, yapilan anket caligsmasi ile halkin katilimi saglanmus,
analizlere bagh olarak, karar verme siirecinde altlik teskil edecek sayisal veriler ve buna baglh
olarak grafik veriler saglanarak, alani etkile en dogal ve yapay esikler vb. tim bulgular
sonucunda bir senteze varilmak istenmistir.

Bu caligmalar ile kent ve Planlama Alani incelenmis, egilimler tespit edilmistir. Daha
sonra biitiinciil bir planlama anlayisiyla alana yaklasiimis ve 1/1000 Olgekli Cumhuriyet-Indnii-
Ornekkdy Uygulama imar Plam ve Planlama Alaninin cevresindeki diger planlarla uyum
igerisinde bir plan kurgulanmaya calisilmistir.

Planlama Bolgesinin yasal esikleri belirlendiginde;

» Afete Maruz Bolge, Riskli Alan,

« flgili Kurum gériisleri, dere alanlari, enerji nakil hatlar1 vb.,

* Onayli Jeolojik-jeoteknik etiit, topografya,

» Ust 6lgekli planlardan gelen ulagim kararlari,

» Imar kanununda 18. maddeye iliskin diizenleme,

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

Bolge genelinde yapilmis olan tiim ¢alismalar ile planlama alaninin kentsel karakteri,

alanda miidahale gerektiren alanlarin varligi ve sorunlarin degerlendirilmesine iliskin
bolgelemelerin olusturulmasi amaglanmaistir.

+ Imar plan1 olup, uygulamalarm imar planlar1 {izerinden tamamlanan bélgeler ile
yapilagsmasini imar planina uygun gergeklestirmeyen islah planlarindan gelen imar adalari,

» Imar plan kararlarinin gergeklesip gerceklesmedigi yoniiyle bakildiginda; heniiz plan
kararlar1 yasama ge¢medigi icin TAKS/KAKS’1n hesaplanamadig imar adalari,

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

* Parsel biiytikliigii yoniiyle bakildiginda; ytirtirliikteki yonetmelige gore yapilasma
olanag1 bulunmayan parseller ve kadastral parseller,

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

« Jeolojik etiitlerde belirlenen “Onlemli Alanlar” ile kurum goriislerinden DSI, 1ZSU
ve Dogalgaz kurum goriislerinde belirtilmis olan derelere yapr yaklasma mesafeleri
uygulanmasi talepleri gdz Oniine alinmigtir.

Yapilan ¢alisma sonucunda, alan genelinde Anadolu Caddesi’nden cephe alan bolgeler
ve kismen Alim Daghan Caddesi lizerinde yer alan Sosyal Konutlar olarak bilinen bdlge
haricinde, diger tim bolgeler, kriterler agisindan homojen bir dagilim gostermektedir.
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3.1. SONUC VE DEGERLENDIRME

Planlama Alan1 136 ha olup, alanimn yaklagik 70 ha’lik kism1 02.10.1987 onanli miilga
imar planinda imar planlarinda konut ve ticaret alani olarak belirlenmistir.

Bolgede konut alanlarinda ortalama net yogunluk 285 kisi/ha’dir. Planlama Alaninda
kat yiiksekligi 1 kat ile 9 kat arasinda degigmektedir. Parsel biiyiikliigii ortalamasi ise 244
m?*dir.

Kent dokusunun ¢ogunlugunu gecekondularin olusturdugu Planlama Alanina yonelik
2981 sayili yasa kapsaminda 1slah planlar1 yapilmistir. Yapilan bu planlar ile miilkiyet sorunlari
kismen ¢oziilmiis ancak 1slah planlar1 dogrultusunda yapilan 1/1000 6l¢ekli 1slah imar planlari
bolgenin planlama ilkeleri disinda bir yerlesime; sagliksiz yapilarin yer aldigi, donati
alanlarinin yeterli olmadigi, yasam standartlariin diisiik oldugu bir kargasa ortamina
hapsolmasina neden olmustur. Islah imar planlari ile yasallagan ve sonraki plan kararlariyla da
yasal statliye kavusan bolgelerin, dar sokaklar {izerinde yer alan kiiciik yap1 adalarinda, bitisik
nizam, sikisik ve karmagik bir alana doniismiis olmasi, 1slah ve kadastral parseller lizerinden
uygulama yapilmig alanlarda DOP uygulama kisitliliginin bulunmasi, kentsel yoksunluk, yesil
alan basta olmak iizere donat1 alanlarinin eksikligi ve uygulamadan gelen eksiklikler, mevcut
yapilagsmalarda fiziksel ya da teknik kalite yetersizliginden dogan sagliksiz kosullar v.b.
nedenlerle imar planinin hayata gecirilemedigi saptanmustir. Ticaret, yogun olarak Anadolu
Caddesi ve tizerinde yer almaktadir.

Alanin topografyasi incelendiginde; bolgenin kuzey kesiminde egimin fazla oldugu
goriilmekte ve afet onlem bolgeleri ile tas ocagi alanlarin oldugu tespit edilmistir. Bu
kapsamda calisilan planlarda bu alanlara plan hiikiimlerinin belirlenmesi ve yapilasmaya
getirilecek onlemler ile risk azaltma politikalar1 izlenecek atil durumda olan bu alanlarin kente
kazandirilmasi amaglanmustir.

Alanin miilkiyet yapist incelendiginde; biiytlik bir boliimiiniin 1slah parsellerinden bir
kisminin da kadastral parsellerden olustugu goriilmektedir. Alanda sahislara ait parsellerin yani
sira Maliye Hazinesi, Karsiyaka Belediyesi ve Izmir Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetinde
parseller de bulunmaktadir. Kamuya ait parsellerin ilizerinde 775 sayili yasaya istinaden
sahislarin hak sahipliligi bulunmaktadir. Ayrica Karsiyaka Belediyesi miilkiyetinde bulunan
parsellerin bir kisminda 775 sayili yasadan hak sahibi olan kisilerin, bor¢larin1 6demeye devam
ettikler: saptanmigtir. Bolgedeki bina kaliteleri irdelendiginde 2981 ve 775 sayili yasalardan
yararlanmi§ olan yapilarin durumlarinin kotii oldugu tespit edilmistir. Bu baglamda yapilacak
imar plani ile hem sahis parselleri hem de kamuya ait parseller i¢in diizenli yapilagsma imkan1
saglanacaktir. Ayrica daginik ve tek baslarina ingaat imkani olmayan kamu parselleri yapilacak
imar plan1 ve sonrasinda yapilacak parselasyon plam ile birlestirilerek degerlendirilebilir
duruma getirilecektir.
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4.1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI
4.1. CALISMANIN AMACI, PROBLEM TANIMI

Isbu Plan, Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Indnii Mahallesi ve Ornekkdy
Mahallesi sinirlart igerisinde bulunan 136 ha’lik alan1 kapsamaktadir.

Cumbhuriyet, in6nii, Ornekkdy Mahallesi sinirlar1 igerisinde 1/1000 8lgekli Uygulama
Imar Plan1 calismasina konu olan alan ¢evresi ilk olarak 1960’11 ve 1980'li yillarin baslarinda
uygulama imar planlarina konu olmustur. Giinlimiize kadar gecen siiregte bolgede yiiriirliige
giren planlarda kokli degisiklikler olmamistir. Bu nedenle s6z konusu imar planlari
giincelligini yitirmis olup gilinlimiiz kosullarinda uygulamalar1 yonlendirmede yetersiz
kalmakta, hatta degisen yonetmelikler ¢cercevesinde yer yer uygulanamamaktadir.

S6z konusu bolgede yiirtirliikte bir imar plani bulunmamasi, 6ncesinde yiiriirliikte olan
planlarin ise bolgenin gereksinimlerini karsilayamamasi, yap: stokunun kotii durumda olmast,
kentsel ve sosyal altyap:r alanlarinin dengeli ve saglikli gelisiminin planlanamamis olmasi,
yapilarin otopark sorununun ¢dziilememesi, ytiriirliikteki yonetmelik kosullarini saglayan imar
parsellerinin olmamasi, planlarin Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde belirlenen
gosterim tekniklerine uygun hazirlanmasi gerekliligi ve nihayetinde s6z konusu bdolgede
glinimiiz modern sehircilik ve ¢agdas planlama anlayis1 ile deprem riskine karst saglam,
stirdiiriilebilir, erisilebilir, yasanabilir saglikli ve giivenli kentsel mekanlar olusturmak amaciyla
kentsel yenilemeye yonelik imar plani ¢calismasi yapilmistir.

Planlama Alaninin Izmir kentindeki merkezi konumu, merkezi ve is alanlarina yakimlig
yaninda, topografik 6zelliklerinden kaynaklanan mikroklimatik avantajlari bulunmaktadir.

Bu baglamda s6z konusu alanda stirdiiriilebilir bir kentsel gelisme ilkesinde, ilgili yasa
ve yonetmelikler dogrultusunda; kentsel doniisiimii hizlandiracak, parsellerin birlesmesini
tesvik ederek, otopark sorununa koklii c¢oziimler getirecek, yesil alan ve sosyal donati
ihtiyacinin karsilandig1 modern sehircilik anlayisinin ve saglikli kent kavraminin benimsendigi
uygulama imar plani hazirlanmistir.

Bu raporda, 1/1000 6lcekli Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi Uygulama imar
Plani'nin amag ve hedefleri belirlenerek, plana altlik teskil edecek analiz ve sentez ¢alismalari
yapilmis ve s0z konusu alanin doniisimiinii saglayacak plan uygulama hiikiimleri
olusturulmustur.

Bolgede Planlama Siirecinde Yasanabilecekler

* Bolgede yasayan niifus iizerinde, kentsel doniisiimiin/yenilemenin baslamasina bagh
olarak ortaya ¢ikan olumsuz sosyal etkilerin olmasi. (Bu etkiler arasinda, insanlarin kalic1 veya
gegici olarak yeniden yerlestirilmesi; kiracilarin ve yeni projelerdeki kira seviyelerini, ev
sahiplerinin aidatlar1 karsilayamamast; altyapiya, tesislere ve hizmetlere erisimin zayif olmasi
ve yeni topluluk yapist icerisinde farkli sosyal, ekonomik ve kiiltiirel gruplarin entegrasyonu
sayilabilir.)

* Izmir genelinde, kentsel doniisiim faaliyetlerinde kamu ve 6zel sektdr paydaslar:
arasindaki koordinasyonun sinirli diizeyde olmasi.
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*Ozel sektdr gelistiricilerinin kent genelinde ihtiya¢ duyulan o6lgekteki kentsel
doniistimii tistlenmeleri icin yeterlilikleri ve insaat kapasitelerinin olmamasi.

» Ozellikle arsalarin birlestirilmesi, gelistiricilerle pazarlik ve onay siireglerinde kentsel
doniistimiin gergeklestirilmesi i¢in gereken zamanin uzun olmasi. Arsa birlestirme siireci 6zel
anlagmalar ile yonlendirilmekte olup alan bazinda kentsel doniisiim projelerinde miilk sahipleri
ile kiracilarin sayisinin ¢oklugunun yani sira, bireysel miilk sahipleri ile siklikla yasanan yasal
sorunlar (tehdit veya gercek) doniisiim projelerinin hayata gegirilmesinde 6nemli gecikmelere
yol agmaktadir.

* Kentsel yenilemeye yonelik parsel bazinda yapilacak projelerde uygun fiyatli / sosyal
konutlarin yer almasina yonelik minimum parsel biiyiikliigii ve uzlasmaya dayali plan notu
disinda herhangi bir kosulun bulunmamasi.

Tablo 11: Alamin SWOT Analizi; (Giiclii ve Zayif Yonler; Firsat ve Tehditler)

Giiglii yonler Zayif yonler
v Kent merkezine yakinlik, v" Cumhuriyet Mahallesinde bulunan
v' Cografi konumu, niteliksiz konut alanlar1 ile mevcut
v Topografik hareketlilik, parsel biiyiikliikleri nedeni ile
v' Planlama Alam1 igindeki dogal kagak yapilarin kontrolsiiz yer se¢imi
degerlerin manzara ve rekreatif ve gelisimine elverisli olmasi,
amagli kullanim potansiyelleri, v Kentsel standartlarin diigiiklig,
v' Smirini tanimlayan giiglii, dogal ve v' Islah Planindan gelen ve tapu sorunu
yapay esikler, (Agaclandirilacak olan parsellerin varligi,
Alan, dereler, Iletim Hatlar1, askeri v' Boélgenin topografyasi nedeni ile
alan) ulasilabilirlik ve erisilebilirlik
v' Gelismeyi yonlendirecek, kontrol sorunu,
altinda tutacak 1/5000 nazim imar v' Genel olarak kentsel yenilemeye
planin olmasi, yonelik projelerde uygun
v' Cevresindeki  planh  ve yasal fiyatli/sosyal konutlarin yer almasina
gelismeler, konut alanlari, yonelik  herhangi  bir  kosulun
v" Cevre yolu ve Anadolu Caddesi ile bulunmamasi.
plandan gelen 35 m.lik baglanti
yollarinin biitiinligii
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4.2. PLANIN AMACI, iLKE VE HEDEFLERI

Kentsel yenileme ilkeleri, 3194 sayili imar Kanunu ve Yonetmelikleri ile ilgili diger
mevzuatlar cergevesinde, iist dlcekli cevre diizeni ve 1/5000 Olgekli Karsiyaka 2. Etap Nazim
Imar Plan1 kararlar1 dogrultusunda, zemin etiit raporlar ve bélgesel 6zellikler gdzetilerek
hazirlanan 1/1000 Olgekli Karsiyaka ilgesi Cumhuriyet-inénii-Ornekkdy Uygulama Imar
Plan1’nin amact;

3194 sayil1 imar Kanunu, Mekéansal Planlar Yapim Y 6netmeligi ve Planl1 Alanlar imar
Yonetmeligi kapsaminda mevcut yerlesme dokusu igerisinde diizensiz ve sagliksiz yapilagmis
konut alanlarinin sihhilestirilmesi, ulasim semasinin gili¢lendirilmesi, arazi kullanim
kararlarinda siirekliligin saglanmasi, sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin artiriminin saglanmasi,
otopark sorununun ¢oziimlenmesi ve sonug¢ olarak; siirdiiriilebilir gelisme hedefleri ve
mekansal hakkaniyet ilkeleri dogrultusunda yerlesmenin mekan ve yasam kalitesinin
arttirilmasi, ekonomik ve toplumsal yapisinin giliglendirilmesidir.

AB Kentli Haklar1 Deklarasyonu hiikiimleri, Planlama Alaninda yiiriitiilecek olan plan
caligmalari i¢in yonlendirici olacaktir. Bu hiikiimler:

Konut: Mahremiyet ve dokunulmazliginin garanti edildigi, saglikli, satin alinabilir,
yeterli konut stokunun saglanmasi,

Dolasim: Toplu tasgim, 6zel araclar, yayalar ve bisikletliler gibi tiim yol kullanicilar
arasinda, birbirinin hareket kabiliyetini ve dolagim ozgiirliigiinii kisitlamayan uyumlu bir
diizenin saglanmasi,

Saghk: Kentliler icin beden ve ruh saghigmmin korunmasina yardimci g¢evrenin ve
kosullarin saglanmasi,

Spor ve Dinlence: Yas, yetenek ve gelir durumu ne olursa olsun her birey i¢in, spor ve
bos vakitlerini degerlendirebilecegi olanaklarin saglanmasi. Her kent sakininin kisisel

potansiyelleri dogrultusunda istedigi sporu yapma hakkinin olanakli kilinmasi,
Kaliteli Bir Mimari ve Fiziksel Cevre: Cagdas mimari uygulamalariyla uyumlu,
iklime, topografyaya duyarl estetik nitelikli fiziksel mekanlarin yaratilmasi,

Islevlerin Uyumu: Yasama, calisma, seyahat islevleri ve sosyal aktivitelerin

olabildigince birbiriyle ilintili olmasinin saglanmasi,

Kisisel Biitiinliik: Bireyin sosyal, kiiltiirel, ahlaki ve ruhsal gelisimine, kisisel refahina
yonelik kentsel kosullarin olusturulmasi,

Esitlik: Yerel yonetimlerin; tiim bu haklari biitiin bireylere cinsiyet, yas, koken, inang,
sosyal, ekonomik ve politik ayrim goézetmeden, fiziksel veya zihinsel 6ziirlerine bakilmadan,
esit olarak sunulmasini saglamakla yiikiimlii olmas1 seklindedir.

Yukarida agiklanan hususlar dogrultusunda bolgede 2019 yilinda Karsiyaka Belediye
Meclis Karart ile iptal edilerek plansiz kalan 1987 onayli imar planinin revize edilmesi
gerektigi; bolgeyi kent ile biitiinlestirecek ve bolgede gerekli olan donati ihtiyacini karsilayacak
yonde bir plan ¢aligsmasi yapilmasi ka¢inilmaz bir hal almistir.

Bu dogrultuda;

* Alanda diizenli yapilagsma saglanarak risklerden arindirilmis, saglikli, giivenli, nitelikli
yasam ¢evresinin olusturulmast,
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* Cevre dostu, giivenli ve saglikli sokaklar yaratilarak yaya dostu yiiriinebilir bir alan
yaratilmasi, yeterli kentsel altyapiya ve ulagim olanaklarina erisimin saglanmasi, sosyal donati
ve kamu hizmetlerine erismim olanaklarinin gelistirilmesi,

* Alanda yer alan ve tehlike teskil eden afet 6nlem bolgeleri, tas ocaklar1 ve yapilasmis
yiiksek egimli yerlerin kontrol altina alinmasi,

* Ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kalkinma, toplumsal dayanisma ve biitiinlesme
kiltiriiniin korunmasi v.b. bir dizi siirdiiriilebilir mekansal gelisme ilkelerinin katiliml
yontemlerle degerlendirilmesi,

+ Izmir kent biitiiniindeki konumuna, ¢evre diizeni planma uygun olarak planlama
kararlarina ulasma Planlama ilkelerine uygun yapilasma ve plan hiikiimlerinin belirlenmesi,
1/1000 Olgekli Cumhuriyet-Inénii-Ornekkdy Mahalleleri Uygulama imar Plani’nin temel
amaclaridir.

Ayrica, siirdiiriilebilir planlama yaklasimi, Birlesmis Milletler Siirdiirtilebilir Kalkinma
Hedefleri’nin 11. maddesinde yer alan Siirdiiriilebilir Sehir ve Yasam Alanlarn ilkesi
dogrultusunda; kaynaklarin ekonomik kullanimi, geri doniisim sistemlerinin plan
uygulamalarinda dikkate alinmasi, saglikli cevre kosullarinin saglanmasi gibi 6nemli
maddelerin planlamanin yaptirim giicii kullanilarak hayata gecirilmesinde 6nemli bir etki
olusturacaktir.
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Sekil 40: 1/1000 6lcekli Oneri imar Plam

ONERI IMAR PLANI
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4.3. PLAN KARARLARI

Planlama Alan1 genel olarak yapilagmasini ruhsatsiz olarak tamamlamis bir bolge
olmakla birlikte, alanin genelinde diisiikk nitelikli yapilasmalarin oldugu gozlenmistir. Bu
nedenle Mekansal Planlar Yapim Y Onetmeliginde belirtilen analiz ve sentezler sonucunda
Kentsel Yenilemeyi destekleyen, list 6l¢ekli plandan ve 02.10.1987 onanli miilga imar plandan
gelen yapilasma haklarinin da korundugu Cok Yiiksek Yogunluklu Gelisme Konut Alanlari ile
Ticaret- Konut Alanlar1 ve yogunluk ve yapilagsma kararlar1 belirlenmistir. Planlama Alaninda
niifusa iligkin hesaplamalar 1/1000 6l¢eginde detayli olarak yapilmus, tist 6lgekli plan kararlari
ile sorgulanmis, insaat alanlar1 ve konut biiyiikliigii kabulii yapilmis, plan meri planin kapasite
ve Oneri plan niifuslar1 ve niifusa dayali, bolgenin ihtiyaci olan donati alanlar: eksiklikleri goz
oniinde bulundurularak, ayrica mevcut imar planinin yapilasmasini tamamlayan ve
tamamlamayan imar adalar1 belirlenerek sosyal donati1 alanlar1 belirlenmistir.

Planlama Alami biitiinciil bir yaklasimla ele alinarak ulasim baglantilar1 alanin
cevresiyle iliskisini kuracak sekilde tasarlanmistir. Donati alanlari, konutlardan olusan
komsuluk gruplarimin ihtiyaci dahilinde ¢oziilerek; bu komsuluk gruplarini birbirine baglayan
yesil akslarla baglantinin siirekliligi hissettirilmeye ¢alisilmustir.

Planda onerilen niifusa dair Mekénsal Planlar Yapim Y 6netmeligi Ek 2’de belirlenen
niifus donati hesaplarina gore sosyal ve teknik altyapi alanlar tasarlanmistir. Planinin niifus
hesabina gore kisi bagina 21,6 m? teknik ve sosyal donat1 alani belirlenmesi gerekmektedir. Ek
2’de “Biiyiiksehir belediye simirlart igerisinde yerlesme biitiinliigii gosteren, komsu ilce
belediyeleri ile biitiinlesen ilce belediyelerinde altyapr alanlari bir biitiin olarak
hesaplanabilir.” denilmektedir.

Bolgenin kosullart ve yerlesilebilirlik analizlerini gosteren jeolojik-jeoteknik etiitler
sonrast Planlama Alaninin ¢evresindeki plan ve bolgeye etki edebilecek kararlar1 da dikkate
alarak Planlama Alaninin genel 6zellikleri, erisilebilirlik, siirdiiriilebilirlik ve ¢evreye etkisi
dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yap1 adalari, kullanimlari, yap1 nizami, bina yiiksekligi,
taban alan1 katsayisi, kat alan1 kat sayis1 veya emsal, yap1 yaklasma mesafesi, tasit, yaya ve
bisiklet yollari, ulasim iligkileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyap1 alanlari
ile yapilagsmaya iliskin ayrintilar1 belirleyen plan notlari, uygulamaya iliskin kararlar,
uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gésteren planlar hazirlanmastir.

Meri imar planindan gelen bazi imar haklari, yapilasmalarin ruhsatli olup planlama ve
ruhsat tarihleri itibari ile sorgulanmis, planinin uygulanabilirligi agisindan bazi imar adalarinda
1987 imar Planindan gelen imar haklar1 korunmus ancak mekansal anlamda yenilenme ihtiyaci
olan alan alanlarda, topografya ile uyumlu tasit, bisiklet, yaya giizergahlar1 olusturulmus ve
birbirine baglanmis, yesil akslar, yaya sirkiilasyonunun yogun oldugu odaklar belirlenmis,
cekim merkezleri ve ticari akslar olusturulmus, niifusun ihtiyact dogrultusunda ve hizmet etki
alanlar1 dikkate alinarak ayrica kurumlarin ihtiyact olan teknik altyapt alanlar1 da
olusturulmustur.

Uygulamada beklentinin yiikseltilmesi degil, anlasanin kazanacagi bir modelin
kurgulandig1 plan kararlart olusturulmus, arsa ve arazi diizenlemesi ile kat irtifakina yonelik
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onlemler, kentsel islevlerin ve tasarimin yaratacagi degerlerin dagitilacagi, yaratilan degerin
imar uygulamalar ile ¢oziimlenebilecegi, Ornegin oncelikle Planlama Alaninda mevcut
gayrimenkullerin degerlerinin deger tespit kriterleri ile tespiti ve plan sonrasinda olusacak yeni
degerin konumsal art1 degerini de dikkate alacak sekilde degerinin tespiti onemlidir.

Planla bir biitiin olan plan notlarinda (LEED ND derecelendirme sistemi Mayis 2009'da,
USGBC, Dogal Kaynaklar Savunma Konseyi ve Yeni Sehircilik Kongresi ortakligryla dort yillik
gelistirme ve pilot testinden sonra piyasaya stiriilmiistiir. Kentsel biiyiimenin biiyiik bir kisminin
100.000 - 250.000 kisilik komsuluk birimlerinde olacagi tahmin edildiginden, mahallelerin,
kentsel déniisiimiin ve yenilemenin temel birimleri olacag diisiiniilmektedir.) onerilen Ozel
Hiikiimler ve Belediyece tiretilecek Kentsel Tasarim Rehbert ile;

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

-Kiiresel iklim degisikligine katkiy1 tersine ¢evirmek,

-Insan sagligim ve refahin1 arttirmak,

-Su kaynaklarim1 korumak ve geri kazanmak,

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

-Stirdiiriilebilir ve yenilenebilir malzemelerin kullanilmasini tesvik etmek,

-Daha cevreci bir ekonomi olusturmak,

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

4.4. PLAN KABULLERI

Cumhuriyet, inonii, Ornekkdy Mahalleleri 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plam
caligmasi yapilan bolgede, plan kararlar1 olusturulmadan 6nce bu alana iliskin veriler toplanmus,
toplanan veriler ile gerekli altliklar olusturulmustur. Plan ile, giinlimiize kadar yapilasmalari
yonlendiren 02.10.1987 onanl miilga imar planinda yapilagsma kosulu Bitisik Nizam 2 kat,
Bitisik Nizam 3 kat ve Bitisik Nizam 4 ve 5 kat olarak belirlenmis olan imar adalarina miidahale
edilmistir. Imar ve Sehircilik Miidiirliigiince 02.10.1987 onanli miilga imar planinda ve imar
yonetmeliginde belirlenmis olan hususlar dikkate alinarak hazirlanan ada kitle etiitleri
tizerinden Oncelikle bu imar adalarinin ingsaat alanlar1 hesaplanarak, calisma alani igerisinde
02.10.1987 onanli miilga imar plani ile olusan toplam ingsaat alanina ulagilmistir. Hesaplanan
ingaat alaninin, yine 02.10.1987 onanli miilga imar planinda belirlenmis olan imar adalarina
oranlamasi ile ortalama bir emsal (E) degerleri bulunmustur.
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Sekil 41: 26252 Ada Emsal Hesabi
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Sekil 42: 3058 Ada Emsal Hesabi
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Sekil 43: 6056, 6059, 6040, 6033 Nolu Parsellerin Emsal Hesabi

6056,6059,6040,6033 NOLU PARSELLERIN EMSAL HESABI
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Planlama Alaninda; 02.10.1987 onanli miilga imar planinin 6ngoérdiigii yogunluk
kararlarina ek bir yogunluk karar1 getirilmemistir.

Yeni yapilasma kosullar1 ve arazi toplulastirilmasiyla Planlama Alaninda mekansal
yenilenme hedeflenmistir.

Plan calismasi ile oncelikle bu bolgeye, sonrasinda ise kente yeni sosyal ve teknik
altyapi alanlar1 kazandirilmistir. Bu alanlarin, tasidiklar fonksiyonlarin 6zelliklerine gore tasit
ve yaya yollari ile biitlinliigii saglanarak, erisilebilirligi arttirilmustir.

Neredeyse %80 oraninda ruhsatsiz yapilasmanin bulundugu alanda, yapilan plan
calismasi ile donati alanlarinin eksikliginden kaynaklanan sorunlar1 ¢6zebilmek amaciyla min.
parsel biiytikliigli ve istege bagli ada biitliniinde uygulama 6nerilmistir. Boylelikle 6n bahgesiz,
yer yer otoparksiz, bitisik nizamda yapilasan imar adalar1 yerine, genis bahgeleri olan,
otoparkini kendi biinyesinde karsilayan ve verilen emsal degeri ile ayrik nizamda yapilagsacak
imar parsellerinden olusan imar adalarinin olusumu saglanmistir.

Plan c¢aligmasi kapsaminda uygulama yapilacak olan imar adalarinin yapilagma
kosullar1 incelenmis ve 02.10.1987 onanli miilga imar plani ve mevcut yonetmelikler
dogrultusunda verilen kitlelerden ¢ikarilan analizler ile emsal degerlerine ulasilmistir. Miilga
planda Hmax:6.80 gabari ve Bitisik Nizam 2 kat olarak belirlenen imar adalarinda mevcut
emsal degerleri E:1,70, Sosyal Konutlar olarak da bilinen A-5, BL-5 Kat olarak belirlenen imar
adalarinda E:1.77 ve E:2,46, Planlama Alanmin kuzeyinde Ornekkdy Mabhallesi sinirlari

icerisinde kalan ve ¢ogunlugu 35 metrelik tasit yoluna cepheli olan B-3 yapilasma kosullu
adalarda E:2.40, alanm giineyinde ve giiney batisinda yer alan B-4 yapilasma kosullarina sahip
alanlarda E:3,00, , B-5 yapilasma kosullarina sahip alanlarda E: 3.50, E:1,4 sekilde
hesaplanmustir.

Gelinen noktada oneri plan ile degisen Imar Kanunu 18. madde uygulamasina iliskin
yonetmelik degisikligi dogrultusunda toplulastirma ¢alismasi yapilmis ve zeminde kamusal yer
kazanilmasi hedeflenmistir.

Bu kapsamda oneri imar adalar1 igin:

Miilga planda B-2, Hmax:6.80 yapilagsma kosullar1 olan ve 1.70 emsal degeri hesaplanan
imar adalar1 i¢in E:2.50,

Miilga planda B-3 yapilasma kosullarina sahip ve 2.40 emsal degeri hesaplanan imar
adalar1 i¢in ise E:2,70

Miilga planda A-5, BL-5 Kat yapilasma kosullar1 olan imar adalar i¢in E: 2,70,

Miilga planda B-4 ve B-5, E:1,4 yapilagma kosullarina sahip ve 3.00, 3.50 emsal degeri
hesaplanan imar adalar1 i¢in imar adalari i¢in E: 2.00, E: 3.50 olarak belirlenmistir.

Ayrica 02.10.1987 onanli miilga imar plani ruhsatli yapilagmalarini tamamlamis imar
adalarinda tamamlanma oram dikkate alinarak, imar uygulamasinda ortaya ¢ikacak sorunlara
neden olmamak ve uygulamay: kolaylastirmak adma mevcut yapilasma kosullar1 korunan
ticaret ve konut adalar1 belirlenmistir.
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Bu dogrultuda Planlama Alaninda toplam 4 _adet 18. madde Uygulama Alan siniri
belirlenmistir. Bu alan igerisinde yer alan parsellerin biiyilikliigii tapu bilgileri {izerinden
hesaplanmis olup, parsellere iligkin 83 adet 6neri imar adalarina dagitilmistir. Plan genelinde
minimum parsel biyiikligii 1000 m? olarak belirlenmis ve yukarida agiklandigi gibi
gerektiginde Belediyemizce resen gergeklestirilecek parselasyon planlari ile minimum parsel
biliytikliglinii saglayan parsellerde yapilasma gerceklesecegi gibi istenirse plan {izerinde
belirlenen yapilasma kosullar1 dogrultusunda ada bazinda yapilagsma da gergeklesecektir. Bu

nedenle Oneri imar planinda yapilasma hakki olan parsellerde herhangi bir insaat artis1 soz
konusu degildir.

Tablo 12: 1/1000 Olcekli imar Plam Yapilasma Kosullar, insaat Alanlari ve Niifusu

Kullanim Yapilasma Kosulu Alam Toplam ingaat Alam Planin Kapasite Niifusu (Kisi)
E=2.50 355.245,65 888.114,12 23890
Gelisme Konut E=2.70 23.752,28 64.131,15 1725
E=3.50 6.420,38 22.471,32 604
B-4 22.296,00 66.888,00 1799
Mevcut Konut
E=1.4 6.164,91 8.630,87 232
E=2.50 26.780,70 66.951,75 1441
TiCK E=2.70 20.489,10 55.320,56 744
E=3.50, B-5 27.843,42 97.451,98 1311
5.804,77 14.367,20 193
E=2.00 22.113,10 44.226,20 -
Ticaret E=3.00, B-4 3.756,47 11.269,42 -
E=3.50 9.488,06 33.208,20 -
Toplam 530.154,82 1.373.030,75 31940
4.4.1. Niifus Kabulii

Niifus kabuliinde &ncelikle iist 6lgekli Nazim Imar Planinda belirlenen niifus kabulii
esas almmistir. 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda 33.762 kisi icin Briit Yogunluk degeri
400+ kisi/ ha’dur.

Uygulama imar plan1 ¢alismalar1 kapsaminda 136 ha Planlama Alani igerisinde 38,54
ha gelisme konut alani, 2,85 ha mevcut konut alan1 planlanmistir. Gelisme konut alanlari, esas
olarak 1slah imar adalarinda belirlenmistir. Gelisme konut alanlar1 Planlama Alaninin %
27,17’sini teskil etmektedir.

Konut alanlarinda yasayacak niifus hesaplanirken;

Niifus= (Konut Alani (m?)* Emsal / Ortalama Konut Biiyiikliigii * Ortalama Hane halki
Biiyiikliigii) formiilii kullanilmistir. Ortalama hane halk1 biiyiikliigii 2018 TUIK verilerine gore
Karstyaka ilgesi ve Planlama Alanini kapsayan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 kapsaminda
bolgede hane halki biiyiikliigii olan 2.69 kisi, birim konut 100 m? olarak kabul edilmistir.
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Bu kabulden hareketle Planlama Alaninda toplam 31.940 kisinin yasayacagi
Ongorillmistiir.

Uygulama imar planinda TICK (konut ve ticaret alani) olarak planlanan alanlarda;
E=2.50 yapilasma kosullu adalarda % 80’inin, diger adalarda ise % 50’sinin konut alan1 olacagi
kabul edilerek toplam 3.615 kisinin yasayacagi ongoriilmiistiir.

Planlama Alaninin halihazirdaki mevcut niifusu 20.000 kist,
1987 Planinin kapasite niifusu 31.902 kisi,
Oneri plan niifusu olan 31.940 kisi,

Yukaridaki niifus hesaplarindan hareketle 31.940 kisinin ikamet edebilecegi 41,38 ha
konut alani ile 8,09 ha konut-ticaret alan1 6nerilmistir.

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani niifusu: 33.762 kisi

1/5000 Olcekli Nazim imar Plam Briit Yogunluk: 400 + kisi/ha

1/1000 Uygulama imar Plani Ortalama Net Niifus Yogunlugu 646 kisi/ha’dir.

4.5. ARAZI KULLANIM KARARLARI

Planlamada arazi kullanimin sekillenmesinde, ge¢mis plan kararlar1 ve uygulamalari,
gelisme dinamigi, egilimler, kisitlamalar, olanaklar ve ¢evre plan kararlar1 degerlendirilmistir.
Buna bagli olarak genel anlamda mevcut yerlesim alanlari korunmus, jeolojik etiit kisitlari,
topografik esikler ve kurum gorisleri esas alinmustir.

Yerlesme dokusu i¢inde kalan ruhsath yapilagsmalarin oldugu bolgelerde ruhsata esas
plan kararlar1 imar adas1 bazinda etiitler dogrultusunda korunmustur.

Izmir, Karsiyaka ilgesinin kentsel alani ile biitiinliik ve devamlilik icerisinde kamunun
ve alandaki hak sahiplerinin talep ve ihtiyaglar1 dogrultusunda hazirlanan planin mekansal
kullanim kararlar1 alanin dogal yapis1 dikkate alinarak kurgulanmistir. Bolgenin topografik
yapist dikkate alinarak alt merkezler dnerilmistir.

Ekoloji ve dogaya uyumlu; Siirdiiriilebilir Kalkinma hedefleri kapsaminda ekolojik
stirdiiriilebilir ve yerel ¢evre degerlerinin korunmasina verilen 6nem planla 6ngériilen agik
alanlarin biitiinciil bir ag, cevrenin korunmasini ve ekolojik yapinin iyilestirilmesini saglarken;
kentte yasayanlar i¢in rekreasyonel ve dayamiklilik islevlerini yerine getirecek, karbon
emisyonunun diistirildiigii, suyun %15 oraninda yeniden kullanimini saglandigi, yagmur
suyunun %85 oraninda kullanimini saglandig projeler hedeflenmektedir.

Arazi Kullanimi; Karma arazi kullanim kararlari, yasama ve calisma alanlarinin
birlikte ele alindig1 ve sosyal donati alanlar: ile biitlinlesmenin saglandigi plan kararlari ile
toplumun kullanabilecegi hizmetlerin sunulmasi i¢in ayrilmis tesisleri ve alanlar1 igermektedir.
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Ulasim; Toplu ulasim ve yaya ve bisiklet erisiminin &zendirilmesi, engelliler i¢in
erisilebilirlik ve hizmet kalitesinin arttirilmasi, 6zel araglarla ulasim ihtiyacimi azaltirken,
istihdam ve hizmetlere, basta yaya, bisiklet ve toplu ulasim olmak iizere, farkli ulagim tiirleri
ile erisebilme imkanini sunacaktir.

Tasarim; Kentsel tasarimin giindem konusu olmasi, bu kapsamda Meclis Karari ile
almacak Tasarim Rehberi uygulamasi, kentliler i¢in hafiza mekanlar1 olusturulmasi, giinliik
ihtiyaclarin ylriime mesafesinde giderilmesi ve yiiksek yogunluklu konutlar merkezlerin
icerisinde ve yakininda, toplu ulasima erisilebilir sekilde yer alacaktir. Yeni yapilarda %60
oraninda enerji verimliligi saglandigi, Enerji iretiminin %20’sini yenilenebilir enerji
kaynaklarindan elde edildigi projeler hedeflenmektedir.

Toplumsal gelisme; Egitim vb. kurumlar ile sosyal biitiinlesme, ortak rekreasyon ve
bos zaman gegirme alanlarinin, olanaklarinin arttirilmas, kiiltiirel mekanlarin olusturulmasi ile
alanda yasayan niifusun kamusal hizmetlere erisilebilirligi arttiracaktir.

Planlama Alanmin kentle biitiinlesmesini saglamak ve alanda yasayacak insanlarin
sosyal iliskilerini gelistirebilecekleri alanlar olusturmak adina, ¢alisma alani iginde hem alana
hem de bitisigindeki alanlara hizmet edecek sosyal ve Kkiiltiirel tesis alanlari Onerilmistir.
Yerlesimin gereksinim duydugu Ilkokul, Ortaokul, Lise, Saglik, Cami, Spor Tesisi, ve Belediye
Hizmeti Alan1 vb. islevli sosyal donati alanlarinin mevcut olanlar1 goz 6niine alinmustir.

Egitim tesislerinin alan icindeki dagiliminda erisilebilirlik mesafeleri ile erisim
giivenligi ve konforuna dikkat edilmistir. Bu amagla, tesislere ulagim tasit yolunun yani sira
yaya akslar1 ve yesil alanlarla desteklenmistir. Boylece, yayalarin bu tesislere giivenli ve
konforlu bir sekilde erisimi saglanmistir. Ac¢ik ve yesil alanlar genel olarak; insanlarin
yasantisini stirdiirdiigii kent ve kasabalarda, {izerine yap1 yapilmis alanlar disinda kalan ya dogal
durumda birakilmis ya da tarimsal ve konut disi dinlenme amaglarina ayrilmis, insanlarin
gezmesine ve ¢ocuklarin oynamasina ayrilmak i¢in kent yonetimlerince diizenlenen gezilik,
agacli yol gibi ortak kullanim alanlaridir (Keles,1990). Planlama Alaninda, acik ve yesil alanlar
belirli bir hiyerarsik sistem i¢inde planlanmistir.

Yapilagsma, yogunluk, dogal ve yapay esikler dikkate alinarak Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginin 12. Maddesi, ikinci ve iiglincii fikralardaki asgari yiirlime mesafelerine
uyulmustur. 12. Madde “Imar planlarinda; cocuk bahgesi, oyun alani, acik semt spor alani,
aile saglk merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlar: takriben 500 metre, ortaokullar
takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak
ulasiimasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir.” seklinde tanimlamistir. Bu kapsamda
cevredeki donatilarin etki alanlar1 da hesaba katilarak bolgenin yapilan anket caligmalar ile
ortaya ¢ikan ihtiyaglarimi da dikkate alacak sekilde donati alanlarinin  dagilim
gergeklestirilmistir.
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Tablo 13: Uygulama imar Plam1 Kent Karakter Tablosu

Alan Adi Adet| Oran [Durum (m?)Kisi Bas1 Alan (m’)l
ACIK SPOR TES 3| %0.46]  6477.35 0.2
AILE SAGL MER 5] %0.47|  6717.98 0.21
ANAOKULU 4] %0.66|  9406.55 0.29]
ASKERI ALAN 1| %0.1]  1443.01 0.09]
BHA 15| %2.39]  33910.14 1.06]
[CAMI 5 %0.54]  7712.66 0.24]
ICOCUK BAHCESI | 10| %1.55| 21920.89 0.69|
IGELISME KONUT | 59%27.17| 385418.3 12.07]
HALK EGITIM 1| %02 2797.01 0.09
[LKOKUL ALANI 3l %l1.2| 17037.16 0.53
KAPALI SPOR TES | 1] %0.28]  4016.84 0.13
KONUT 15| %2.01]  28460.91 0.89
KONUT TICARET | 27| %5.71] 80917.99 2.53
KULTUREL TESIS 1| %0.14 2041.4 0.0
LISE ALANI 2| %0.82| 11559.45 0.34
MEYDAN 1| %0.19 2633.1 0.08
[ORTAOKUL ALANI| 3] %1.2[ 17010.71 0.53
[OTOPARK 19] %1.33]  18912.27 0.59]
PARK 57%11.37| 161269.42 5.09
PASIF YESIL 50] %1.76] 25008.27 0.78
REKREASYON 3| %0.68]  9666.03 0.3
RESMI KURUM 3| %0.34]  4880.95 0.19
SOSYAL TESIS 1| %0.1  1435.59 0.04
SU YUZEYI 10] %0.63]  8965.07 0.28]
TEKNIK ALTYAPI | 22| %0.84] 11894.24 0.37
TICARET 7| %2.49]  35357.63 1.11
TEKNIK OGRETIM | 1| %047  6692.15 0.21
YOL %34.88] 494761.42
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4.5.1. Donat1 Alanlar

Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi dogrultusunda; Planlama Alaninin
halihazirdaki mevcut niifusu 20.000 kisidir. 1987 Planinin kapasite niifusu 31.902 kisi ile oneri
plan niifusu olan 31940 kisi arasindaki farkin kiigiikliiglinden dolay1 artis konu edilmemistir.
Donati alanlarina iliskin 6neri plan niifusuna gore diizenlenmis olan ayrintili tablo asagida yer

almaktadir.

Tablo 14: Donati1 Alanlan

1/1000 Olgekli Cumhuriyet-Inénii-Ornekkdy Mahalleleri Uygulama Imar Plani/2020

Alan Adi Adetf Oran |Durum (m?) | Kisi Bas1 Alan (m?) | Standart
Anaokulu 4 | %0.66 9406.55 0.29 0.5
Ilkokul 3 %1.2 17037.16 0.53 2
Ortaokul 3 %1.2 17010.71 0.53 2
Sosyal Acik ve Yesil Alanlar| 70 | %]13.6 192856.34 6.04 10
Saglik Tesisleri Alani 5 | %0.47 6717.98 0.21 1.5
Kiiltiirel Tesis Alanlari 1 %0.14 2041.4 0.06 0.75
Sosyal Tesis Alanlari 1 %0.1 1435.59 0.04 0.75
Halk Egitim Merkezi 1 %0.2 2797.01 0.09 2
[badet Yeri 5 | %0.54 7712.66 0.24 0.5
Teknik Alt Yap1 22 | %0.84 11894.24 0.37 1
Lise 2 | 9%0.82 11559.45 0.36 2
BHA 15| %2.39 33910.14 1.06 -
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Sekil 44: Acik Spor Alanlan Yiiriime Mesafesi Analizi

\ 1/1000 OLGEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELER]
<>/ UYGULAMA IMAR PLANI A
YURUME MESAFESI

ANALIZI
ACIK SPOR ALANLARI

| ACIK SPOR ALANI
| (ONERI IMAR PLANI)

| ACIK SPOR ALANI
YURUME MESAFESI (500 M.)

ACIK SPOR ALANI
(CEVRE IMAR PLANI)

ACIK SPOR ALANI
—| (CEVRE IMAR PLANI)
YURUME MESAFESI (500 M.)
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Sekil 45: Aile Saghg1 Merkezleri Yiiriime Mesafesi Analizi

\ 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELERI
=/ UYGULAMA IMAR PLANI A
i YURUME MESAFESI

ANALIZI
AILE SAGLIGI MERKEZLERI

AILE SAGLIGI MERKEZ!
(ONERI IMAR PLANI)
AILE SAGLIGI MERKEZI
YURUME MESAFESI (500 M.)
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Sekil 46: Anaokulu Alanlar Yiiriime Mesafesi Analizi

™) 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELERI
~/ UYGULAMA IMAR PLANI

A

YURUME MESAFESI

ANALIZI
ANAOKULU ALANLARI

ANAQKULU ALANI
(ONERI IMAR PLANI)

ANAOKULU ALANI
YURUME MESAFEST (500 M.)
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Sekil 47: Cocuk Oyun Alanlar Yiiriime Mesafesi Analizi

N

A

YURUME MESAFESI

ANALIZI
(OCUK OYUN ALANLARI

COCUK OYUN ALANI
(ONERI IMAR PLANI)

COCUK OYUN ALANI
YURUME MESAFEST (500 M.)

COCUK OYUN ALANI
(CEVRE IMAR PLANI)
COCUK OYUN ALANI
(CEVRE IMAR PLANI)
YURUME MESAFESI (500 M.)
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Sekil 48: Dini Tesis Alanlar Yiiriime Mesafesi Analizi

—/ UYGULAMA IMAR PLANI

™ 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELERI

N

A

YURUME MESAFESI

ANALIZI
DINI TESIS ALANLARI

CAMI ALANI
(ONERI IMAR PLANI)

CAMI ALANI
YURUME MESAFESI (250-400 M.}

BHA (CEMEVT)
(ONERT IMAR PLANT)

BIIA (CEMEVI)
Y URUME MESAFESI (400 M.)

CAMI ALANI

(CEVRE IMAR PLANI)

CAMI ALANI

(CEVRE IMAR PLANI)
' YURUME MESAFESI (400 M.)
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Sekil 49: flkokul Alanlar: Yiiriime Mesafesi Analizi

\ 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELERI

—/ UYGULAMA IMAR PLANI A
YURUME MESAFEST
ANALIZI
% ILKOKUL ALANLARI
' - ILKOKUL ALANI
| {ONERI IMAR PLANI)
! ILKOKUL ALANI

YURUME MESAFEST (500 M.)

ILKOKUL ALANI

(CEVRE IMAR PLANI)
ILKOKUL ALANI

(CEVRE IMAR PLANI)
YURUME MESAFESI (500 M.)
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Sekil 50: Kres Alanlarn Yiiriime Mesafesi Analizi

N

A

YURUME MESAFESI

ANALIZI
KRES ALANLARI

BHA (KRES)
(ONERI IMAR PLANI)

BHA (KRES)
YURUME MESAFEST (500 M.)

KRES$ ALANI

(CEVRE IMAR PLANI)

KRES ALANI

(CEVRE IMAR PLANI)
YURUME MESAFESI (500 M.)
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Sekil 51: Lise Alanlar Yiiriime Mesafesi Analizi

N

A

YURUME MESAFESI

ANALIZI
LISE ALANLARI

LISE ALANI
(ONERI IMAR PLANI)

LISE ALANI
YURUME MESAFEST (2500 M.)

LiSE AL ANI

(CEVRE IMAR PLANI)

LISE ALANI

(CEVRE IMAR PLANI)
YURUME MESAFESI (2500 M.)
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Sekil 52: Ortaokul Alanlar Yiiriime Mesafesi Analizi

A 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELERI

—/ UYGULAMA IMAR PLANI A
YORUME MESAFESI
| ANALIZI
ORTAOKUL ALANLARI
. - ORTAOKUL ALANI
(ONERI IMAR PLANI)
I ORTAOKUL ALANI

YURUME MESAFEST (1000 M.)

ORTAOKUL ALANI

(CEVRE IMAR PLANI)
ORTAOKUL ALANI

(CEVRE IMAR PLANI)
YURUME MESAFESI (1000 M.)
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4.4.2. Ulasim Kararlari

Ulasim kararlari; 1/5000 6l¢ekli Nazim imar plani kararlar1 dogrultusunda, Planlama
Alani i¢indeki mevcut ulasim baglantilar1 ile ¢evresindeki yiirlirliikteki planlarin ulagim
kararlar1 iligkilendirilmistir. Planlama Alanindaki bir¢ok yolun genisligi artirilarak yeni
baglantilar da onerilmistir. Alanda yok denecek kadar az olan otopark alanlari, alanda gerek
mevcut olan gerekse Oneri donati alanlar1 da dikkate alinarak yeniden diizenlenmistir.

Planlama Alaninda, belirlenen planlama yaklasimi ve plan tasarim ilkeleri
dogrultusunda ulagim sistemi kurgulanmis; ulasim kademelenmesi olusturularak yaya ve arag
iligkisi en aza indirilmeye c¢alisilmistir. Motorlu tasit ulasimina alternatif olarak bisiklet
kullanimin1 yayginlastirmak igin ¢ift yonde ve serit genisligi 130 cm olacak sekilde toplamda
14 km bisiklet yolu planlanmistir. Ulasim akslar1 topografyaya ve mevcut yollara uygun olarak
gecirilmis, yerlesime topografya bakimidan uygun olmayan alanlar olarak belirlenip yesil alan
olmasi kararlastirilmistir.

Ulasimda erisilebilirlik bir yerden, bagka bir yere istenilen siirede, ekonomik, giivenli,
konforlu ve g¢evresine zarar vermeden gidebilmek, gidilecek yerin yakinina yaklasabilmek,
olarak tanimlanmaktadir. Planlama Alaninda ulasim sistemi olusturulurken belirtilen
erisilebilirlik dlgtitleri uygulanmaya calisilmistir. AB Kentli Haklar1 Deklarasyonu nun ulasima
iliskin hiikiimleri dogrultusunda 6zel araclar, yayalar ve bisikletliler gibi tiim yol kullanicilari
arasinda, birbirinin hareket kabiliyetini ve dolasim 6zgiirliigiinii kisitlamayan birbiri ile uyumlu
bir ulasgim sisteminin saglanmasi hedeflenmistir. Plan ile katmanli bir hiyerarsik diizen
kapsaminda ara¢ ve yaya ulasim aglari ile baglantilar 6nerilmistir.

Ana yol: 35 m genisligindeki tasit yolu, Planlama Alani i¢in 1. Derece Tasit Yolu
niteliginde olup; Planlama Alanini kentin diger bolgelerine baglayan Semt Dagitict (Ana
Yol/Cadde) gorevini iistlenmektedirler. Planlama Alaninin kuzeyinde yer alan bu tagit yolu ile
alanin kuzeyi ile gilineyinde baglantiyr saglayan 24 m. genisligindeki tasit yolu bu gruba
girmektedir.

Toplayicr yol: Oneri plan ile Planlama Alaninim igerisinde erisim yollarinin trafigini
toplayan ve ana yollara aktaran ring niteliginde, 17, 15, 14, 12 ve 10 metrelik tasit yollari
belirlenmistir.

Yaya ve Bisiklet Yollar1: Tasit yollarindan bagimsiz olarak diizenlenen ve Planlama
Alan1 igindeki donati alanlarmin yogunlastigi bdlgelere erisimi saglayan 10 ve 7 m.
genisligindeki yollar bu grubu olusturmaktadir. Planlama Alaninda, erisilebilirlik ilkeleri
dogrultusunda, tiim yayalarin kullanabilecegi bir ana yaya dolasimi planlanmustir. Yayalarin
donat1 alanlarina rahat, giivenli ve konforlu bir sekilde ulasimini saglamak amaciyla yaya
yollar1 olusturularak yaya-tasit iligkisi en aza indirilmeye calisilmistir. 3 yayaya maksimum
kullanim ve hareket saglamak i¢in; tasit — yaya — bisiklet ayriminda kontrollii ve ortak kullanim
alanlar1 olusturmaya dikkat edilmistir. Proje alaninda yaya ulagimi igin yollar; yaya yollar1 ve
kaldirimlar olarak degerlendirilmistir.
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Ayrica Planlama Alaninda motorlu tasit ulasimina alternatif olarak bisiklet kullanimini
yayginlagtirmak i¢in ¢ift yonde ve serit genisligi 130 cm olacak sekilde toplamda 14 km bisiklet
yolu planlanarak siirdiiriilebilir bir ulasim sisteminin temel gerekliliklerinden biri
karsilanmustir.
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Sekil 53: Oneri imar Planina Gére Yaya ve Tasit Giizergahlar

“17% 171000 OLCEKLI CUMHURIYET-INONU-ORNEKKOY MAHALLELERI
<>~/ UYGULAMA IMAR PLANI A
ONERI PLAN

XTrXAXTLA X TYT ' FTT

YAYA VE TASIT
GUZERGAHLARI

5 TASIT YOLU

YAYA SIRKULASYONU

@ | KAVSAK NOKTALARI
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Sekil 54: Oneri imar Planina Gore Bisiklet Yollari

ONERI PLAN
BISIKLET YOLLARI

BIiSIKLET YOLU
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4.5.3. Konut Alanlan

Yerlesimi Ongoriilen niifusun yasam alanlarini olusturacak konut alanlari ayrilmis,
konut yap1 adalarinda min. parsel biiytlikliigii belirlenmis ancak istenildigi takdirde ada bazinda
yapilagmayi kolaylastiracak bir yaklasimla anlamli biiyiikliikler igerecek sekilde tasarlanmustir.
Konut alanlarinda mevcut, korunan imar adalar1 disinda kalan bolgeler 18. madde
dogrultusunda uygulamaya tabiidir.

Cumbhuriyet, Inénii ve Ornekkdy Mahallesi sinirlari igerisinde toplam 136 ha’1 kapsayan
alanda 38,5 ha alan, daha 6nce belirtilen dogal ve yapay esiklere gore farkli yogunluk ve
ozelliklerde olusturulmustur.

Oncelikle yerlesilebilirlik analizleri (yap1 yasakli alan, egim, kurum goriisleri vb.)
sonucunda Planlama Alaninin dogusunda kalan ve egimin yiiksek oldugu alanlar agik yesil
alanlara ayrilmis, trafikten arindirilmis imar adalar1 olusturulmaya calisilmis ve komsuluk
tiniteleri Plan Notlar ile de ayrica belirtilen 6zel hiikiimlere dikkat edilerek yapilagmalarin
gerceklestirilmesi Ongdriilmiistiir. Meveut yapr yogunlugu ve nizami korunan imar adalari
disinda Ayrik Nizam 6nerilmis, Konut alanlarinin donat1 ihtiyaglar1 kendi igerisinde ¢oziilmeye
calisilmis ve yiirime mesafesine gore yerlesim deseni olusturulmustur.

Bu kapsamda uygulama imar plani ile 02.10.1987 onanli miilga imar plani iizerinden
uygulamalar devam ettiginden imar adasindaki ruhsatli yapilarin yogunluguna bakilarak
yaklagik 2,8 ha’lik alan B-3 ve B-4 yapilagsma kosullar1 korunmus, toplamda ise sadece konut
alanlar1 toplami 41,38 ha olarak ongoriilmiistiir.

Ayrica planlamada bolgeleme yapilmis, bu bolgelemeler kapsaminda alt merkezler
olusturulmus, bu alt merkezlerde planlama bdolgesinde yasayan niifusun sosyal ve teknik
altyapisini olusturan kullanimlar yer se¢mis olup, kent merkezi kullanim baskilarindan
uzaklastirilmis olacaktir. Planlama Alaninda gelisme konut alanlar1 ayrilmis olup 6ngoriilen
niifus ile yerlesim desenine hizmet verecek biiyiikliik ve nitelikte konut adalar1 olusturularak
yapilanma kosullar1 belirlenmistir.

Bu kapsamda, kentsel doniisiimiin altyapisin1 olusturacak plan kararlarinda, site
yapilagsmalarimin 6zendirilmesini tesvik edecek bir yaklasim da gelistirilmis, konut alanlari
icerisinde planlanan agik yesil alanlar, sosyal ve teknik altyapi alanlarimin birbirleri ile
devamliliklar1 saglanmis, is ve yasam alanlarinin ¢agdas normlarda hayata gecirilmesi ve
yapilagmalarin ¢evreye duyarl ve siirdiiriilebilir kilinmasi saglamis olacaktir.

Uygulama imar plani; 1slah imar planlar ile bolgenin planlama ilkeleri disinda bir
yerlesime, sagliksiz yapilarin yer aldigi, donati alanlarinin yeterli olmadigi, yasam
standartlarinin diisiik oldugu bir kargasa ortamina hapsolmasina neden oldugu gercegini goz
onilinde bulundurarak zeminde yayilmis olan konut alanlarinda toplulagsmay1 hedeflenmistir. Bu
dogrultuda biiyiik imar adalar1 ile ¢ok katli yapilagsmaya gidilmesi ve zeminde yaratilan
alanlarin kamu yarar1 kapsaminda kullanilmasi amaglanmistir.
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4.5.4. Ticaret + Konut Alanlar1 (TICK Alanlari)

Imar plan1 ¢alismalar1 kapsaminda kentte ticari faaliyetlerin devamu niteliginde olacak
alanlar ticaret ve konut alani olarak planlanmis olup ticaret ve konut alanlar1 8,09 ha alani
kaplamakta, Planlama Alaninin % 5,71’ini olusturmaktadir. Bu alanlar mevcut kentsel alanin
biitiinligii  igerisinde Planlama Alan1 ile devamliligt bulunan yollar {izerinde
konumlandirilmuastir.

Calisma alaninin giineyinde Anadolu Caddesinden cephe alan ve 02.10.1987 onanhi
miilga imar planina gére TM kosullu adalar ve M kosullu yap1 adalar1 yer almaktadir. Bu
alanlarda aktifticari islevler yer almakta olup genellikle kent biitiiniiniin ihtiyacini karsilayacak
kullanimlar bulunmaktadir. Planlama Alaninin merkezinde pazaryeri, kiiltiir merkezi ve
cevresindeki konut alanlarinda, arazi caligmalarinda yapilan incelemeler sonucu zemin
kullaniminin ticaret oldugu gézlemlenmistir.

Bu kapsamda 6neri imar planinda Anadolu Caddesi boyunca eski plandan gelen TM
kosulu, egimde gdz Oniine alinarak 35 m’lik yolun iistiinde ve altinda TICK olarak Konut-
Ticaret alanlar1 belirlenmistir. Ayrica Ornekkdy Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer alan ve
Planlama Alaninin kuzey-dogusunda bulunan 02.10.1987 onanli miilga planda TM kosullu B-
3 yapilasma kosullarmna sahip adalar i¢in de TICK kullanimi belirlenmistir. Bu dogrultuda 8,09
ha TICK alan1 olusmustur.

TiCK alanlarinda Yencok: 10 Kat olarak belirlenmis olup ticaret kullanim1 %20 ve %50
oraninda hesaplanmistir ve niifus hesabi bu kabul tizerinden yapilmustir.

4.5.5 Ticaret Alanlar:

Plan dahilinde Anadolu Caddesi ve mevcut ticaret alanlar1 gelistirilmis ve yeni gelisme
alanlarinda alt merkezler olusturulup giinliik ihtiyaglarin yiiriime mesafesinde ¢oziilmesi
saglanmistir. Ticaret alanlari, Planlama Alani biitiiniinde sadece ticaret fonksiyonunun yer
aldig1 alanlardir. Bu alanlarda; is merkezleri, yonetim binalari, banka, finans kurumlari, ofis-
biiro, carsi, ¢cok katli magazalar, otoparklar, alisveris merkezleri, konaklama tesisleri, sinema,
tiyatro, miize, kiitliphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile lokanta, restoran,
gazino, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, saglik kabini ve muayenehane gibi ticaret
ve hizmetlere iliskin yapilar yapilabilir.

Gelisme alanlar1 alanlarinda ticaret adalari olusturulmus, yaya akslar1 boyunca
streklilik saglanmisgtir.

Ticaret alani olarak belirlenen alanlar ge¢mis planlarin ticaret kararlart da
degerlendirilerek, genelde Anadolu Caddesinden cephe alan imar adalarinda, bolgeye hizmet
verme Ozelliginin yamn sira kiiglik 6lgekli ticaret alanlar1 olarak da belirlenmis olup bu alanlar
3,53 ha’dur.
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4.5.6. 18. Madde Uygulama Sinirlari ve Donati Alanlar

Revizyon imar plani ile hedeflenen; konut alanlarinda toplulastirma boylelikle zeminde
sosyal donati alanlarina yer ayirmaktir. Bu hedefle yola ¢ikarak kamulastirma sorunlarin1 da
¢dzme adiyla imar Kanununda yapilan yeni diizenlemeler dogrultusunda yeniden DOP oranlar1
almarak 18 Uygulama Sinirlar1 Plan {izerinde belirlenmistir.

Bilindigi tizere 10.07.2019 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren 7181
say1ll kanunun 9. maddesi ile degistirilen 3194 sayili imar Kanununun 18. maddesinde “Bu
madde hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay1
alimmamasi esastir. Ancak, her tiirlii imar plani karari ile yapilasma kosulunda ve niifusta artis
olmasi halinde, artis olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin Onceki
degerinden az olmamasi kaydiyla, ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik pay1 oranin1 % 45°e
kadar tamamlamak iizere ilave diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilabilir.” hikkmi
bulunmaktadir.

Bu hiikiim dogrultusunda Diizenleme Ortaklik Payini % 45’e tamamlayarak uygulama
yapabilmek i¢in Planlama Alaninda toplam 4 adet 18. Madde Uygulama Alan Sinir
belirlenmistir. Bu alan igerisinde yer alan parsellerin biiyilikliigii tapu bilgileri lizerinden
hesaplanmis olup parsellere iliskin 83 adet 6neri imar adalarina dagitilmistir.

Asagidaki tabloda agik¢a goriilecegi gibi Oneri planin getirdigi insaat alani, 1987 yili
uygulama imar planmin 6ngordiigii ingaat alani kapasitesinden daha azdir.

Plan genelinde minimum parsel biiyiikligii 1000 m? olarak belirlenmis ve yukarida
aciklandig1 gibi gerektiginde Belediyemizce resen gergeklestirilecek parselasyon planlari ile
minimum parsel biiytikliigiinii saglayan parsellerde yapilasma gerceklesecegi gibi istenirse plan
tizerinde belirlenen yapilagma kosullar1 dogrultusunda ada bazinda yapillagma da
gergeklesecektir.

Uygulama alanlarinda;
1987 Plammin Ongordiigii Toplam ingaat Alami : 1.150.034,54 m?

Oneri Plan Toplam insaat Alam : 1.214.388,35 m?

Tablo 15: Uygulama Alanlarma Goére Hesap Tablosu

Uygulama Alam 1987 Plam Insaat Alam (m?) Onert Plag;;l)saat Alan Onegii;n I;iliggzsflam
1 61479.88 78.226.63 2724
2 517.486.17 567.318.59 9.63
3 513.214.76 513.522.58 0.06
4 57.853.74 55.320.56 438
Uygulama Alam Insaat 1.150.034,54 121438835
Alam ’ ’
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TUTANAK

Izmir ili, Karsiyaka ilgesi sinirlan igerisinde yer alan Cumhuriyet, inénii ve Ornekkéy
Mahalleleri'nde yaklasik 137 hektarlik alanda hazirlanan UIP-2412,20 PIN numarali “1/1000
Olgekli Cumbhuriyet ile Inonii ve Ornekkdy Mahallelerinin Bir Kismini Kapsayan Uygulama
Imar Plan1” T.C. Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 14/09/2020 tarih ve 05.720 sayili
karar1 ile degisiklikle uygun goriilerek 5216 sayili Biyiiksehir Belediye Kanunu'nun 7/b
maddesi uyarinca 19/11/2020 tarihinde onanmigtir. 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plant ve
plan aciklama raporu, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 8. maddesinin b bendi ile Mekansal
Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin 33. maddesi geregince 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 (bir) ay (30 giin) stireyle es zamanl olarak T.C. Karsiyaka
Belediyesi Baskanlik Binasi, Plan ve Proje Midirliigii (4. kat) ilan panosunda ve web
sayfasinda (https://www karsiyaka.bel.tr/imar-plan-degisiklik) askiya ¢ikarilmig ve ilan

edilmistir.

ASKI TARIHI
03/12 /2020

INIS TARIHI
01/01/2021



Planlar1 Indirmek icin ftp://92.45.19.186/basin/Planlar.rar

Pdf formatinda goriintiilemek igin ftp://92.45.19.186/basin/planlar.pdf
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