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I. CALISMANIN AMACI VE KAPSAMI

Planlama Alam ve gevresi, kent merkezi ile konumu, mekénsal yapt ve yapilagma
ozellikleri, Karsiyaka Kent biitiinii icerisinde alanm jeolojik-jeoteknik ve yerlesilebilirlik
ozellikleri, gelisme potansiyelleri, yakin ¢evresindeki geligme egilimleri, mekansal déniigiim
egilimleri ve bolgenin gecirdigi planlama siireci birlikte degerlendirilerek mekana
yapilabilecek miidahale bigimleri, buna dair yasal ve kurumsal araglar tanimlanmus, strateji ve
modeller gelistirilmeye ¢alisiimigtir.

Tamamina yakim yerlesik olan Cumhuriyet, Inénii ve Ornekksy Mahallesi sinirlar:
ierisinde 136 ha alanda, 26.04.1984, 02.10.1987, 24.01.2000 tarihlerinde Cumhuriyet-
Ornekkéy-Yamanlar imar Planlari’nin degisen kosullarda uygulamay: yénlendirmede yetersiz
kalmasi nedeniyle hazirlanarak 27.03.2019 tarihinde onanan 1/1000 olgekli Kentsel Yenileme
Amagh Revizyon Imar Plani, Karsiyaka Belediye Meclisinin 01.07.2019 tarih ve 91 sayil
Karar ile iptal edilmis; bu karar, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.10.2019 tarih ve
05.857 sayili karar1 ile uygun bulunarak onanmistir.

Bu kapsamda 1/1000 6lgekli Cumhuriyet ile Inonii ve Ornekkéy Mahallelerinin bir
kismini kapsayan Uygulama Imar Plami1 ve Plan Agiklama Raporu Belediye Meclisimizin
02.03.2020 tarih ve 63 sayih karan ile uygun bulunarak Izmir Biiyiiksehir Belediyesince
19.11.2020 tarihinde degisiklikle onanarak 03.12.2020 — 01.01.2021 tarihleri arasinda
(01.01.2021 tarihinin Resmi Tatile denk gelmesi nedeniyle; 04.01.2021 Pazartesi tarihi mesai
bitimine kadar) 1 ay siireyle es zamanli olarak T.C. Karstyaka Belediyesi Bagkanlik Binasi,
web sayfasinda (https://www.karsiyaka.bel.tr/imar-plan-degisiklik) ve ilgili mubhtarliklarda
askiya ¢ikarilmig ve ilan edilmistir.

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

Bu karar dogrultusunda planlar degil sadece imar uygulamalar1 durdurulmus olup,
bolgenin niteligi, verilerin daha detayli incelenerek, glincelliginin kontroliiniin saglanmasi,
imar uygulamalar ve etaplamalarina yénelik gerekli analiz ve veri giincelleme ¢aligmalarinin
ayrtili olarak ele alinmasi hedeflenmis ve bu kapsamda alanda bire-bir anket calismalari
gergeklestirilmigtir.

2020 yili plan galiymalar1 kapsaminda 136 ha. lik alan biitiiniinde yapilan aragtirma ve
analiz sonuglar1 irdelenerek gakisan ortak nitelikler itibari ile bolgeler arasindaki ayrigmalar
ve meveut durumda yasana sorunlar degerlendirilmis, dogal, fiziksel ve alan biitiiniinde
yapilan arazi ¢alismalari sonucunda alt bolgeler ve etaplar belirlenmistir.

Bu kapsamda uygulama ve ruhsat agamasina gelmis bolgeler ile riskli yapr ilan
stireglerinin ve tahliye siireglerinin basladig: bolgeler oncelikli olmak iizere Planlama alamna
iligkin etaplama sinirlan belirlenmis, séz konusu alana iligkin 6ne ¢ikan 6zellikler ve sorunlar
tespit edilmistir. Bu ozellikler ve sorunlar planlama etaplarinin olusmasinda etken olmustur.
Plan revizyonuna konu yaklasik 7 hektar alam iceren 2.Etap Plan S belirlenirken
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bolgedeki “Plan kararlarinin uygulanabilirligi - Yapilagma kosullar1 ve mevcut plan kararlari
uyumu- Mevcut uygulama ve ruhsat sorunlart - Yikilmay: bekleyen riskli yapilar” gibi
faktorler 6ne cikmaktadir. Cumhuriyet Mahallesinin yaklagik 7 ha. ik alaninda mekénsal ve
sosyal degerlendirmeler birlikte ele alinarak yapilan analiz ve sentez ¢alismalar sonucunda 2.
Etap Bolgesine yonelik plan ¢aligmas: gergeklestirilmigtir.

Sekil 1.Planlama Yaklasimlar

KATILIMCI PLANLAMA YAKLASIMI

IHTIYAGLARI
YERINDE
TESPIT ETME

BILGI
ALISVERISI

[ saniPLENILEN]
BIR PLAN

II. CALISMANIN ICERIGI

Plan Calismasinin temel oncelii yeni yasal diizenlemeler dogrultusunda bolgede
gegmisten bugiine pargaci bir sekilde ve 1slah planlan iizerinden gelisen planlarin ve plan
notlarimn biitiinliiglinii saglamak, mevcut konut ve ticaret kullanim alanlarmn sorunlarina
miidahale etmek, ulasim semasim diizenlemek ve kamusal kullamim alanlarinin artirilmasina
ve uygulanmasina yonelik diizenlemeler getirmektir.

Imar plam yapim siirecinde kapsam ve o6lgege bagli olarak hiyerarsik bir yapi
bulunmaktadir. “Planlarin Kademeli Birlikteligi” olarak adlandinlan bu yap:i igerisinde
planlar, iist olgeklerden baglanarak alt olgeklere dogru hiyerarsik bir sira igerisinde
yapilmakta, iist 6lgekli plan ana kararlari alt 6lgekli plan kararlarini baglayici nitelikte
olmakta ve bu biitiinliik revizyon imar planlan i¢inde gegerli bulunmaktadir.

1/25000 o&lgekli Izmir Bilyitksehir Biitinii Cevre Diizeni Plami, 1/5000 &lgekli
Karsiyaka Nazim Imar Plam ve Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 9. maddesi
uyarinca, “vizyon, amag, hedefler ve stratejiler belirlenerek, koruma-kullanma esaslari, alan
kullanim kararlar1, yogunluk ve yapilagsmaya iliskin konularda planlama esaslar ve uygulama
ilkeleri, eylem planlar, agik ve yesil alan sistemi, ulagim, erisilebilirlik ve mekanin etkin
kullanilmasi, gerektiginde koruma, saghklastirma ve yenileme program, alan ve projelerinin
etaplama esaslari, alan kullanim dagilimi tablosu gibi hususlan” i¢ermektedir. Izmir Kent

2
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biitiinii igerisinde degerlendirildiginde planlama alami ve gevresi Izmir merkez ilgelerini
kapsayan korfeze paralel yamaclarda konumlanan kentsel déniisiim koridoru ile baglantilidar.

Planlama alanindaki gelisim ve déniigiimiin, 3194 sayih Imar Kanunu’na gére
saglanmas1 yontem olarak belirlenmistir. Bu amag ve hedefler dogrultusunda yiiriitiilen
revizyon imar plam c¢ahsmalarn 3194 sayih Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikleri
dogrultusunda hazirlanmig olup imar uygulamalarn da bu kanun ve ilgili yOnetmelik
hiiktimlerine gire yapilacaktir.

Planlama siireci icerisinde planlama alanimn farklilagan mekansal, fiziki, cevresel ve
toplumsal ~o6zellikleri, sorun ve olanaklarini temel alan alt bolgeleme ¢aligmasi
gergeklestirilmistir. Aym zamanda bu bolgelere yonelik biitiinsel bir planlama galigmasinin ve
yaklagiminin tiriinii olarak farkh gelisme ve planlama stratejileri {iretilmektedir.

Cumhuriyet Mahallesi 2.Etap Revizyon 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam
Degisikligine iliskin planlama siireci; mevcut yapilanmamn mekénsal ve toplumsal
bilesenlerine iliskin arastirmalarin yapilmasi, sorunlarmn ortaya konmas, arazi kullanim, temel
veri ve kurum gériislerini toplama ve yerinde yiiz yiize yapilan anket galigmalarini igeren
analiz asamasi, bilgilerin bir araya getirilmesi ve mahalle muhtarlan ve vatandaglarla yapilan
yliz ylize goriismeler, degerlendirme, sentez asamasi ve son olarak 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama Imar Plam Degisikligine ait kararlarmin olugturulmas: agamalarim igermektedir.

Sekil 2.Etaplama Simirlan

1. PLANLAMA ALANININ GENEL OZELLIiKLERi

Kargiyaka, Izmir il smirlar igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360
saytlt On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Iice Kurulmas: ile Baz1 Kanun ve
Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile belirlendii iizere
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagh ilgelerden biri olan Karsiyaka’nin dogusunda Bayrakli
ilgesi, batisinda Cigli ilgesi, giineyinde izmir Kérfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag1 yer
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almaktadir. Yamanlar Dag1 etegi ile deniz arasinda kalan kisim yerlesik alandur.

Sekil 3. Karsiyaka ilcesi ve Cevre Tigeler

Sekil 4: Karsiyaka flcesinin Konumu

e e = - EE 2 T Em—— R = =
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Planlama Alani ise Kargiyaka ilgesi, Yamanlar dag eteginde, Anadolu Caddesinin
kuzeyi ile Izmir Cevre Yolunun giineyinde yer almakta, Cumhuriyet Mahallesi igerisinde 7
hektarhik alan1 kapsamaktadir. flgenin giineyinde izmir Korfezi ve Konak ilgesi, dogusunda
Cigli, kuzeydogusunda Menemen ve batisinda Bayrakli ilgeleri yer almaktadur.

Sekil 5. Planlama Alanmm ilce i¢indeki Konumu

2. PLANLAMA CALISMALARI

Planlama Alam Izmir Biiyiiksehir simirlan ve Kargiyaka ilge simirlari icerisinde olup
ilgenin kuzeyinde yer alan Cumhuriyet Mahallesi’nin, 6710 sokagin kuzeyi 6713 sokagin
giineyi 6712 sokagin batisi ile 6705 sokagin dogusunda kalan ve Sosyal Konut Alam olarak
bilinen yaklagik 7 hektarlik bir kismim kapsamaktadir. S6z konusu konutlar 775 sayil1 yasa
dogrultusunda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Sosyal Konutlart olarak projelendirilmistir.
Tamami Izmir Biiyitksehir Belediyesi adina kayith iken 1990°l yillarda enciimen kararlar
dogrultusunda vatandaslara tescili yapilmistir. Bahse konu apartmanlar betonarme kargirdir.
Yap: sinufi 3/B’dir. Planli alanlar imar yénetmeligine gére bagimsiz birimler briit 60 m? dir.

Bolgenin kuzeyinde Inonii Mahallesi, kuzey dogusunda Cumhuriyet Mahallesinin
devami bulunmakta, giineyinde Anadolu Caddesi batisinda ise kapal1 konut siteleri yer
almaktadir.

Plan ¢aliymasi yapilan alanin gevresi ulagim aglar ile giiclenmis, ilce merkezine
ulagim olanaklan yiiksek bir bolgedir. Karsiyaka ilgesi geneli igin denizyolu ulasimi 6nemli
olmakla birlikte Planlama Alanin: erisimi saglayan ana ulasim baglantilari, izmir Cevre Yolu,
Anadolu Caddesi ve IZBAN hattindan aktarma ile gerceklesen minibiis hatlaridir.
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10



Sekil 6. 2. Etap Planlama Alam 2020 Yih Uydu Goriintiisii

2.1. PLANLAMA ALANI VE KARSIYAKA ILCESININ PLANLAMA TARIHI

Tarihsel siire¢ igerisinde Izmir farkh etnik gruplarin oldugu bir merkez iken Kargiyaka
kiy1 ve yazlik yerlesim 6zelligi ile one ¢ikmaktadir. Izmir Kent Biitiiniine dair 1905, 1925
yillarina ait planlama galigmalan igerisinde yer almadigi goriillen Kargiyaka ilgesine yonelik
ilk planlama calismalarimin 1950’lerde onanan 1/2000 Olgekli Izmir Sehri Planlari oldugu
goriilmektedir. Karsiyaka yerlesiminin bu yillarda konut alam olarak gelistigi ve 1950’]erin
basindaki 15.453 olan niifusun yogun go¢ hareketlerinin basladign 1960°larda 77.877 kisiye
ulastif1 goriilmektedir (simdiki Bayrakli ve Cigli ilgeleri dahil).

[Ik olarak 1950’1 yillara ait Le Corbusier plami, Karsiyaka Menemen karayolunun
kuzeyinde 100,65 ha alanda yerlesimi dngdrmektedir. 1950°1i yillarda Karsiyaka ilgesinin o
giinkii smirlar1 icerisinde yogun go¢ hareketleri ve niifus artigt Karsiyaka’daki mekansal
déniisiimi etkileyen bir siireci baglatmigtir. 1k olarak 1950°1i yillarda ruhsata tabii olmayan
yapilarin bagladig gorilmektedir.

Karstyaka ilgesinin ilk olarak 1950°li yilardaki Izmir Belediyesi tarafindan acilan
yarisma sonucu elde edilen Kemal Ahmet Aru ve ekibi tarafindan hazirlanan 1/2000 Olgekli
Imar Planlar1 ile planli yapilasmaya agildigi goriilmektedir. Ancak Planlama Revizyonu
degisikligine konu alan bu planlarda iskan disi alanlardar.

1954 yilinda ilge statiisiine kavusan yerlesim, Altinyol baglantis1 dolayisiyla Izmir
Merkez’le iliskisi giiclendikge sayfiye yeri olmaktan ¢ikip kentin {ist gelir grubu tarafindan
iskan edilmeye baglamistir. Yerlesime ait 1962 halihazir haritalarinda aynk nizam 2-3 kath
miistakil yapilar goriilmekte iken 1965 tarihinde ¢ikan Kat Miilkiyeti Kanunu ile mevcut
yapilarm yikilarak yeni ¢ok kath yapilarin insa edildigi bir stirece girmistir. 1972 yili halihazir
haritalarinda Karsiyaka’nin sakin kent dokusunun yerini bitigik nizamda apartmanlarm aldig1
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donem goriilmektedir.

Planh kalkinma doénemi kurumlan arasinda yer alan ve 1965 yilinda kurulan izmir
Metropoliten Alan Nazim Plan Biirosu tarafindan 1/25000 6lgekli Izmir Metropoliten Alan
Nazim Imar Plam hazirlanmis, Izmir kent biitiini ve yakin cevresinin bolge 6lgegindeki

konumunu irdeleyerek ¢aligilan Plan 04.01.1973 tarihinde Imar Iskén Bakanhigi’'nca
onaylanmistir.

1973 yilinda onanan Nazim Plamimin yukarida tanimlanan ana kararlarmi degistiren,
yatirim kararlan ve uygulamalar nedeniyle gesitli dlceklerdeki giincel planlar esas alinarak

1/25000 6lgekli Izmir Bityiiksehir Biitiini Nazim Plan Revizyonu 1989 yilinda yapilmigtir.
Sekil 7.Karsiyaka Ilcesinin Odak Noktalari
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Ust 6lgekli planlar raporun ilerleyen boliimlerinde detayli olarak ele alinacaktir.
Planlama alani Karsiyaka Ilgesinin kuzeyine dogru gelisen bolge icerisinde Cevre yolu ile
Anadolu Caddesi arasinda yer almaktadir. Kent Biitiiniinii igerisinde bugiin 6nem tasiyan
odak noktalar agisindan bakildiginda ana kullanim kararlari, ¢evresi ve hinterlandi ile iligkisi
agisindan kuzeye yonlenen yasam alanlan ile iligkisi agik¢a goriilmektedir. Konum acisindan
onemli bélgelerden biridir.

2.2. KARSIYAKA’NIN COGRAFi KONUMU

Karsiyaka, Izmir il simirlan igerisinde ve il merkezinin kuzeyinde yer almaktadir. 6360
sayili On Dért Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmast ile Baz1 Kanun ve
Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile belirlendigi {izere
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne baglh ilgelerden biri olan Karsiyaka’nin dogusunda Bayrakli
ilgesi, batisinda Cigli ilgesi, giineyinde Izmir Korfezi ve kuzeyinde ise Yamanlar Dag1 yer
almaktadir. Yamanlar Dag etegi ile deniz arasinda kalan kisim yerlesik alandir.
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2.3. JEOLOJIK YAPI

Izmir yarimadasi, Gediz ve Kiigiik Menderes vadileri arasinda kalan alanda
bulunmaktadir. Gediz nehrinin dolayisiyla Gediz vadisinin Ege Denizi ile bulustugu noktada
bulunan Yamanlar Dag1 ve akarsular, Gediz nehrinin getirdigi aliivyonlarla olugan Menemen
ovasi, Karsiyaka’nin jeolojik yapisint etkileyen 6nemli etmendir.

Karsiyaka deltasi; Bati Anadolu’nun volkanik yapilarindan olan Yamanlar Dagi’ndan
kaynagim alan dag derelerinin Kérfezin kuzeyinde olusturdugu bir delta alanidir. Yamanlar
Dag1’n1 olusturan volkanik taslar iki gruba aynlir. ilk grup alt katmanda bulunan aginmaya
dayaniksiz, anglomera ve agik renkli gevsek dokulu andezitik taglardir. Bu taslarin
ayrismasindan olugan, kumlu yiizey ortilleri, Karsiyaka dereleri ile yikanarak agagilara
tasinmugtir. Ikincisi ise kabuk seklinde dagin giiney yiiziinii kaplayan, koyuca pembe
renklerde, sert ve asmmaya dayaniksiz andezitlerdir. Giiney yamaglardaki derelerle
pargalanmis yamag boliimleri bu yap iizerinde sekillenir (Oner ve Kayan, 2006).

Planlama Alanm1 ve Karsiyaka il¢esinin tamami Bakanlar Kurulu’nun 18.04.1996 sayili
karan ile yiiriirliige giren Tiirkiye Deprem Boélgeleri haritasina gére 1. Derece Deprem
Bolgesi’nde yer almaktadir.

Sekil 8. Karsiyaka ve Cevresi Jeomorfolojisi
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2.4. IKLIM

Yamanlar dag grubunun giiney yamagclarini igine alan Kargtyaka’nin Izmir Korfezine
12 km. kiyis1 bulunmaktadir. Planlama Alam ise Anadolu Caddesine yakin konumdadir.
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Planlama Alani ve Kargiyaka genel olarak Izmir kentinin iklim &zelliklerini icermektedir.
Izmir’de Akdeniz ikliminin “Kiy1 Ege” alt tipi goriinmektedir. Bolgede mayis ay1 ortalarindan
baglayip Eyliil ay1 sonuna kadar siiren yaz mevsimi sicak ve kurak, mart ve aralik aylarinda
hiikiim siiren kislar 1lik ve yagish gecmektedir.

2.5. YURURLUKTEKI UST OLCEKLI PLANLAR VE PLAN KARARLARI
2.5.1. 1/100.000 Ol¢ekli izmir-Manisa Cevre Diizeni Plan:

I[zmir-Manisa Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam 23.06.2014 tarih ve 9948
sayili Bakanlik Olur'u ile onaylanmistir. Aski siirecindeki itirazlarn degerlendirilmesi
sonrasimda 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 aski siireci igerisindeki
itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda yeniden diizenleme yapilarak 16.11.2015 tarihinde
onaylanmistir. Bu plan ile revizyon imar plam galismas1 yapilan alan Kentsel Yerlesik Alan
olarak belirlenmistir. Bu alanlarda plan uygulama hiikiimlerine gore “Konut alanlari ile
egitim tesisleri, saghk tesisleri, acik ve kapali spor alanlari, yesil alanlar, kamu kurum
alanlary, trafo v.b. gibi sosyal ve teknik altyapr alanlari ile ticaret alanlar, kiiciik sanayi sitesi
alanlari, turistik tesis alanlari, konut disi kentsel ¢caligma alanlari v.b. gibi ¢calisma alanlar
yer alabilir.” ibaresi bulunmaktadir.

Sekil 9: izmir-Manisa Planlama Bilgesi l!lﬂl] 000 Olcekli Cevre Diizeni Plam
NG SRR 1 Y- d
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2.5.2. 1/25.000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan:

Izmir kent biitiiniinii kapsayan 1/25.000 olgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre
Duzeni Plam Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih, 05/843 sayilt karar ile
onaylanmigtir. S6z konusu plana gére galigma alanmm biiyiik ¢ogunlugu Kentsel Yerlesik
(Meskln) Alan igerisinde kalmaktadir.
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Plan hiikiimlerinde Kentsel Yerlesik Alanlar, “Konut ve konut kullamma hizmet
verecek, sosyal, kiiltiirel donati ve teknik altyap: tesisleri ile toptan ve perakende ticaret
tiirleri, kiigiik sanayi, konut digi kentsel ¢calisma alanlari, endiistriyel atik su iiretmeyen kiiciik
olcekli diretim yerleri ve ticari depolama kullaramiart yer alabilir. Biyiik odlcekli sanayi,
sanayi depolama alanlari gibi kullammlar bu alanlar i¢inde yer alamaz. Kentsel yerlesik
alanlarda var olan sanayi tesisleri, ekonomik omrii doldugunda sanayi alanlarina
tasinacaktr.” seklinde tammlanmigtir.

Bu kapsamda;
* Planlama agamasinda alanin 6zelligine gore ilgili kurum goriislerinin aliacagi,
« Kentsel yerlesik alanlarda onayh imar planlarinin 6ngérdiigii niifusun agilamayacagi,

« Imar planlarinda var olan sosyal, kiiltiirel donati ve teknik altyap: alanlarmnin
azaltilamayacagi,

» Kentsel yerlesik alanlarda yapt stokunun durumuna, doku ve islevsel 6zelliklerine
alanin, jeolojik yapisina gore koruma/yenileme, sagliklastirma veya tasfiye amagh plan ve

projelerin yapilabilecegi” belirtilmektedir. Karsiyaka ilgesi yerlesik alanlar iginde bog alanlari
da barindiran biiyiik 6l¢tide yapilagmis alanlardir.

Sekil 10: 1/25000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam
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2.5.3. 1/5000 Olgekli Karsiyaka 2. Etap Nazam imar Plam

Karsiyaka 2. Etap Nazim Imar Plani, Izmir 3. Idare Mahkemesi’nin 12.11.2013 tarih
ve 2012/899 E.-2013/1810 K. sayili karan ile iptal edildikten sonra; Izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 11.02.2019 tarih ve 05.117 sayil1 karan ile uygun goriilerek, Bagkanlik
Makaminca 27.03.2019 tarihinde onanarak askiya g¢ikarilmigtir. Konu plana aski siireci
icerisinde yapilan itirazlar sonrasi degerlendirmeler sonucunda ise {zmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 08.07.2019 tarih ve 05.561 sayili meclis karar1 ile onanmagtir.
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2.5.4. Cumbhuriyet, ﬁrnekkiiy, Inénii Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plam
Revizyonu

Cumbhuriyet, Ornekkoy, Inonii Mahalleleri 1/5000 Nazim Imar Plan Revizyonu, Izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14.09.2020 tarih ve 05.710 sayih karari ile uygun goriilerek
19.11.2020 tarihinde onanmistir ve 01.12.2020-30.12.2020 tarihleri arasmda askiya
cikarilmistir,

Cumbhuriyet, Ornekkdy, Inénii Mahalleleri 1/5000 Nazim Imar Plan Revizyonu plan
agiklama raporunun “Yogunluk Kararlar ve Niifus” baghg alinda 39,21 ha’lik konut alam
Gelisme Konut Alam (Cok Yiiksek Yopunlukta/400 Kigi/Ha Ustii Briit Yogunluk), 10,09
ha’lik alan ise “Ticaret+Konut Alani” olarak belirlenmis, TUIK verilerine gore 2,62 kisi
kabuli ile niifus 33,762 kisi olarak kabul edilmistir. Planlama Alam Etaplar halinde ele
alindifindan donat: alanlarimn plan biitinde degerlendirilmesi gereckmektedir.

Cumhuriyet, Ornekkéy, Inonii Mahalleleri 1/5000 Nazim Imar Plan Revizyonu’na
gore Planlama Alaninda; 2,39 ha gelisme konut alani, 0,62 ha meskun konut alani, 0,17 ha
egitim alani, 1,38 ha park alam, 0,20 ha spor alami, 0,18 ha belediye hizmet alam, 0,23 ha
kiiltiirel tesis alami, 0,06 ha teknik altyap: alani, 0,24 ha otopark alam oldugu gériilmektedir.

Sekil 11: Cumhuriyet, (")rnekkiiy, Inénii Mahalleleri 1/5000 Nazim imar Plan Revizyonu
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2.5.5. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plam ve Plan Siiregleri

Planlama Alamimn yakin cevresi uygulama imar plam olgeginde incelendifinde
bélgedeki ilk ¢alismamn Cumhuriyet Maballesi Gecekondu Onleme Bolgesi olarak ilan
edilmesi oldugu belirlenmistir. Gecekondu Onleme Bélgeleri iginde en eskilerinden biri olan
ve Imar ve Iskdn Bakanligi’nca 10.01.1964 tarihinde onaylanan Cumhuriyet Mahallesi
Gecekondu Onleme Bolgesi 280 kisi/ha yogunluga sahip Konut Bolgesi olarak planlanmig
olup 54.77 ha biiyiikliigiindedir. Alanin ulasim sistemini Izmir-Canakkale aksmi olusturan
Anadolu Caddesi saglamaktadir. Aym giizergdh boyunca ¢alisan toplu ulagim sistemi
Cumhuriyet Mahallesinin alt merkez olan Karsiyaka’ya ve Ana Merkez Konak’a ulagimina
hizmet etmektedir. Isyeri konut iligkisi g6z oOniine alindifinda alamin konut olarak
se¢ilmesinin olumlu oldugu belirtilmektedir.

Cesitli uygulama giigliikleri ve siire¢ i¢inde olusan farkli yapilasma ve miilkiyet
sorunlart nedeniyle Karsiyaka Belediye Meclisinin 13.10.1989 giin ve 96 sayili karan ile
Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme Bélgesi’nin 8.24 ha’lik boliimil iptal edilmistir.
Sadece 5 katl1 sosyal konutlarm bulundugu kismin Cumhuriyet Mahallesi Gecekondu Onleme
Bolgesi olarak ayrilmasina karar verilmigtir (IKNIP Plan Agiklama Raporu).

Ancak arsiv caligmalan sonucunda edinebildigimiz ilk planlama ¢aligmasi, 1986
yilinda onaylanan 31 ha’lik alam kapsayan Cumhuriyet Mahallesi Islah Imar Plan1’dir. Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi’nce hazirlanan Islah Planlari dogrultusunda yapilan Cumhuriyet-
Ornekkoy-Yamanlar Imar Plani sinirlan igerisinde kalmaktadir. Cumhuriyet Mahallesi Islah

fmar Plam uygulama giicliikleri nedeniyle Kargiyaka Belediye Meclisi’nin 13.10.1989 tarihli
ve 96 sayili karan ile iptal edilmisgtir.

Sekil 12: Islah fmar Plam
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Sonrasinda, Izmir Bityiiksehir Belediye Meclisi’nin 15.02.1984 tarih ve 50035 sayili

karan ile uygun goriilerek, Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’'nca 26.04.1984 tarihinde
Ornekkoy Mevzii Imar Plam onaylanmistir

Sekil 13. 26.04.1984 tarih Onanh 6rnekk6y Mevzii imar Plam

Daha sonrasinda, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 14.01.1986 tarih ve 88 sayil1 karari

ile uygun goriilerek, Izmir Biiyiiksehir Belediye Bagkanhigi’nca 02.10.1987 tarihinde
Cumbhuriyet-Ornekk8y-Yamanlar Imar Planlar: onaylanmistir

Sekil 14. 02.10.1987 tarih Onanh Cumhuriyet Ornekkéy Yamanlar imar Plam
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Son olarak Kargsiyaka Belediye Meclisi’nin 04.10.1999 tarih ve 84 sayili karan ile
uygun gorilerek, Izmir Biyiiksehir Belediye Bagkanlii’nca 24.01.2000 tarih ve
35.03.7.23/3167 sayith onaylanan Cumhuriyet Mahallesi Revizyon Imar Planlar1 izerinden
glinlimiize kadar gelinmistir.

Sekil 15: 24.01.2000 tarih Onanh Cumhuriyet Mahallesi Revizyon imar Plam

2019 yilina gelindiginde Planlama Alanma iliskin 1/1000 Olgekli Kentsel Yenileme
Amagli Revizyon Imar Plam hazirlanmig, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 15.03.2019
tarih ve 05.249 sayil1 karan ile kabul edilerek 27.03.2019 tarihinde onanmig, Imar Kanununun
8. maddesi geregi Belediyemizce 1 ay siireyle askiya ¢ikarilan séz konusu plana bu siiregte
1092 itiraz bagvurusu yapilmistir. Karsiyaka Belediye Meclisi, komisyonlarin
degerlendirmelerini ve vatandaglarin itirazlarm dikkate alarak, planda Birlikte Uygulama
Yapilacak Alan Sinirlan igerisinde ki terk oranlarimin farklihiklar tagimasi, min. ifraz kogullar:
nedeniyle hisse dagilimlarinda sikintilar olabilecegi, Hmax.:6,80 ve B-2 yapilasma diizenine
sahip imar adalarinda kitlelerinin yapilagmalan iizerinden yapilan incelemede 1,7 emsalin
yeterli olmadigi, 6nerilen Ticaret-Konut Alanlarinin yeterli olmadigi, Belediye miilkiyetinde
bulunan parsellerin ve iizerindeki hak sahipliliklerinin nasil korunacagina dair belirsizliklerin
olmasi nedenleriyle 01.07.2019 tarih ve 91 sayili Karar1 ile planin iptal edilmesine ve bolgede
yeniden 1/1000 o&lgekli kentsel yenileme amagh revizyon imar plami yapilmasina Karar
vermigtir. Izmir Biiyiiksehir Belediye Bagkanhgi'nmn 18.12.2019 sayili yazis1 ile Karsiyaka
Belediye Meclisinin almis oldugu iptal kararinin {zmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
14.10.2019 tarih ve 05.857 sayil1 karar ile uygun bulunarak 5216 Sayili Yasanin 14. maddesi
uyarinca onandig iletilmigtir. Iptal karan sonrasinda bolgenin plansiz kalmasi dolayisiyla
kentsel mekinda kaliteyi artirmayi, saglikli ve giivenilir gevreler olusturmay: hedefleyen,
2019 tarihinde onaylanan Karsiyaka 2. Etap 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam dogrultusunda
hazirlanacak 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina gereksinim duyulmustur.

Bu kapsamda 1/000 Slgekli Cumhuriyet ile Inénii ve Ornekkdy Mahallelerinin bir
kismini kapsayan Uygulama Imar Plam1 ve Plan Ag¢iklama Raporu Belediye Meclisimizin
02.03.2020 tarih ve 63 sayili karan ile uygun bulunarak Izmir Biiyiiksehir Belediyesince

Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plam/2021

19



19.11.2020 tarihinde degisiklikle onanarak 03.12.2020 — 01.01.2021 tarihleri arasinda
(01.01.2021 tarihinin Resmi Tatile denk gelmesi nedeniyle; 04.01.2021 Pazartesi tarihi mesai
bitimine kadar) 1 ay siireyle es zamanlh olarak T.C. Karsiyaka Belediyesi Bagkanhk Binasi,
web sayfasinda (https://Www.karsivaka.bel.tr/imar-plan—deaisiklik) ve ilgili muhtarliklarda
askiya ¢ikarilmig ve ilan edilmistir.

Asku siiresi igerisinde yapilan itirazlar, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 01.02.2021
tarih ve 30, 31, 32, 33, 34 ve 36 sayili kararlan ile reddedilmis; 01.02.2021 tarih ve 35 sayih
karar1 ile ise kismen reddedilmis kismen plan notlarinda bir takim degisiklikler uygun
gorilmiigtiir. Itirazlann kismen uygun bulunmasina iligkin alman Karsiyaka Belediye
Meclisi’nin 01.02.2021 tarih ve 35 sayih karari dogrultusunda diizenlenen 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plam Degisikligi, 5216 sayih yasanin 7/b maddesi geregince onanmak iizere
izmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne 26.02.2021 tarih ve 9777 sayih yazimiz iletilmis olmakla
birlikte, Karsiyaka Belediye Meclisi’nin 17/05/2021 tarih ve 116 sayili karar ile bolgede
“imar planlarin yeniden ¢aligilmasi, plan ¢alismasi siirecinde bolgedeki uygulamalarin
durdurulmasi, Titirazlar kapsaminda Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’ne iletilen plan
degisikligi Onerisinin geri gekilmesi, bolgeye iliskin gerekli analiz ve sentez ¢alismalar:
sonrasinda imar plami galismalarimnin planlama hiyerarsisi kapsaminda etaplar halinde ele
alinmas1” seklindeki karar uygun bulunmus ‘olup onanmak iizere Miidiirliigiimiiziin
26/05/2021 tarih ve 24386 sayili yazisi ile [zmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne génderilmistir.

Izmir Bityiiksehir Belediye Meclisinin 28.05.2021 tarihli toplantisinda 616 sayil1 karar
ile Kargiyaka Belediye Meclisi’nin 17.05.2021 tarih ve 116 sayil1 karar1 dogrultusunda “imar
planlarmm  yeniden ¢alisilmas;, plan ¢aligmasi siirecinde bolgedeki uygulamalarin
durdurulmasi, itirazlar kapsaminda Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’ne iletilen plan
degisikligi Onerisinin geri cekilmesi, bolgeye iliskin gerekli analiz ve sentez ¢aligmalar
sonrasinda imar plani ¢alismalarinin planlama hiyerarsisi kapsaminda etaplar halinde ele
alinmas1” seklindeki karar dogrultusunda Cumhuriyet 1.Etap Revizyon Uygulama Imar Plam
Degisikligi ile birlikte yapilan etaplamalar dogrultusunda 1/1000 olgekli Cumbhuriyet
Mahallesi 2.Etap Revizyon Uygulama Imar Plam: ¢aligmalarina baslanmigtir.

Sekil 16: 2020 y:h Onanh 1/1000 slgekli Cumhuriyet ile Inénii ve Ornekkéy Mahallelerinin bir kismim
kapsayan Uygulama Imar Plam

Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plam/2021
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2.6. MEKANSAL ANALIZ VE ARAZI KULLANISI ANALIZLERI
2.6.1. Planlama Alaninin Mahalle Kapsaminda Degerlendirilmesi

Kente iligkin niifus hareketleri gozlendiginde Kargiyaka Ilgesi niifus hareketleri
acisindan 2008-2020 arasinda diizenli bir artig gdstermektedir.

Planlama Alan1 ve gevresinin demografik sekillenmesine bakildiginda belirleyici olan
unsurlarin 1950 sonrasi yasanan gog olgusu ve kismen yasa digi, kismen de sosyal konut ve
gecekondu dnleme bolgesi ilam ile gelisen bir siireg oldugu goriilmektedir. Bu siiregte Izmir
Kentinin kuzey aksmin &nemli bir baglantis1 olan Anadolu Caddesi ¢evresinde
ulastlabilirligin yiiksek olmasi ve Karstyaka ile diger ilgelerle arasinda kurulan gli¢lii baglanti
ile gerceklesen uygulamalarin belirleyici oldugu gériilmektedir.

Tablo 1.Yillara Gére Niifus Degisimi

YILLARA GORE | CUMHURIYET | KARSIYAKA iZMiR'{iii

NUFUS DEGISIMI | MAHALLESI iLCESi
TU2008 | 14734 | 296031 |3795978

. 2009 | 14606 304507 | 3868308

19 | 14333 310061 | 3948848
14231 312213 | 3965232
14083 315294 | 4005459
14032 321870 | 4061074
13940 325717 | 4113072
13842 333250 | 4168415

9016 13923 338485 | 4223545
2019 | 13952 342062 | 4279677
2008 | 13858 | 344140 | 4320519
2019 | 13744 349290 | 4367251
2020 | 13619 | 350100 | 4394694

2.Etap Planlama Alam, 5462 ha yiizolgtimlii Karsiyaka ilgesinin 108 ha yiiz dl¢limiine
sahip Cumhuriyet Mahallesi simrlan igerisinde yaklagik 7 hektarlik alam kapsamaktadir.
Planlama Alammn giineyinde Semikler Mahallesi, kuzeyinde Inénii Mahallesi kuzey
dogusunda Cumhuriyet ve Ornekkdy Mahalleleri bulunmaktadr.

Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plan/2021
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Sekil 17: Planlama Alan:

2.6.2. 02.10.1987 Onanh Miilga imar Plam ve Cevresi Yapilasma Kosullan

Onanh miilga imar plam smirlannin cevresi vapilasma kosullann bakimindan
irdelendiginde; giineyi ve giiney dogusunda kalan alanlarda blok ve bitisik nizam yapilagma
kosullu, kuzey dogu yéniinde kalan Ornekkéy Mahalllesi simrlart dahilinde ise ‘Y® kosullu
veya KAT degerlerinin belirlendigi imar adalan tespit edilmigtir. Miilga imar plani alamnin
bati yoniinde kalan alanda ise emsal degerleri belirtilmis olup ¢ogunlukla yapilasmalan
tamamlanmigtir. Egim ve yiikseltinin artig1 yamaglarda yer alan miilga imar plani plansiz
gelisen konut alanlarim kapsamaktadir.

02.10.1987 tarihinde onaylanan Cumhuriyet-Omekkdy-Yamanlar Imar Planlarmin
degisen kosullarda uygulamay: yonlendirmede yetersiz kalmasi nedeniyle imar plam
¢alismalar1 baglanilarak 1/1000 &lgekli Kentsel Yenileme Amagli Revizyon Imar Planinin
27.03.2019 tarihinde onanmistir. Ancak, s6z konusu imar planinin iptal edilmesi nedeniyle
Planlama Alaninda yiiriirliikte bir imar plan1 bulunmamaktadir. Planlama Alaninda mekéansal
analiz althg olarak 02.10.1987 onanli plan baz almmis olup raporun ilerleyen bolimlerinde
s6z konusu plandan “02.10.1987 onanl miilga imar plan1” seklinde bahsedilecektir.

Miilga 1/1000 o6lgekli uygulama imar planinda 2.Etap 1/1000 olg¢ekli Revizyon
Uygulama Imar Plam yapilagsma kogullan incelendiginde A-5, BL-5 ve E:1,40 yapilasma
kosullarinin yer aldig1 gériilmektedir.

136 ha.lik Planlama Alam biitiiniiniin batisnda Ornekkdy Imar Planlari, kuzeyinde ise
Korfezkdy Toplu Konut Alam, gineyinde Anadolu Caddesinin altinda bulunan Semikler
Planlan bulunmaktadir. Yakin ¢evresindeki ada bazindaki yapilagma ve imar planlarinda Blok
seklinde belirlenen yapilasma kosullari Planlama Alam plan kararlan tizerinde baski
olusturmaktadir.

Planlama Alaninda onanli planlarin 1980°li yillara ait olmasi nedeniyle planlara iligkin

Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plam/2021
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teknik hesaplamalar (kapasite niifus, donat1 hesab1 vb.) dénemin plan yapimina ait esaslar ve
fller Bankasi tarafindan hazirlanan Teknik Sartnameler ile 1980 Genel Niifus Sayimi
sonuglarina gore yapilmakta idi. Dénemin hane halki biiyiiklikkleri Tiirkiye igin 5.32 kisi,
yerlesme yeri biiyiikliigiine gore 6.05 kisi ile 4.62 kisi arasinda degismekteydi. Dénemin imar
planlarmin Plan Agiklama Raporlan bulunmadigindan niifus hesaplarinda ikili uygulama
yapilarak giiniimiiz kosullar1 ve déneminin kosullari igin ayr ayr hesap yapilmustir.

fzmir icin ortalama aile biiyiikliigii 4.07 olarak kabul edilmigtir. Hesaplamalar i¢in bu
deger donemin plan ¢alismalarinda da kabul goren yaklasim dogrultusunda hane halki
biiyiikliigti 4 kisi olarak hesaplamugtir. (https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/8360)

Tablo 2: Planlama Alaninda 02.10.1987 Onanh Miilga imar Planindaki imar Adalarmn Alansal Dagilimi

Alan Yapilasma Ingaat Ort Daire OrtHane Halla v
Kallanmu él,.fm Emsal | Alan(o)| o\ | poraiiags | Buyakiiga bl
Komut A | BL-S 2.46 9545 | 23480.70 100 N 615.19
Komut Alam As 177 19192 | 33969.84 100 2.62 890,01
Kouut Alam 1.40 6612 | 9256.8 100 2.62 242.53

Toplam 35349 | 66707.34

Alan | Yaplayma t | OrtDaire | OrtHane Halls N
Kullanam1 Igo“;;nlu Emsgl |} Alas(er) Af:-Tmﬂ Buyilkligi |  Bayilklagi e
Komt Alam|  BLS 2.46 9545 | 23480.7 100 T 939.23
Komat Alant AS 177 19152 | 33965.84 100 4 1358.79
Kot Alam 1.40 6612 | 92568 100 4

Toplam 35349 | 6670734

Planlama Alaminda toplam 15 adet parsel bulunmaktadir. Alanda 610 adet bagimsiz
boliim olup, konut birim sayis1 594 adettir. Alanda toplam parsel alam biiyikliigli 35349 m?
ve toplam konut ingaat alan1 66707.34 m?dir.

Cumbhuriyet Mahallesi 2.Etap Revizyon Uygulama Imar Plan/2021
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Sekil 18.Sekil 18. 02.10.1987 Onanli Miilga Imar Plam: Yapilagma Kogullar1 Dagilim
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2.6.3. Doluluk Bosluk Analizi

Planlama Alani, mevcut yapilarin taban alam itibari ile yapilagsma oranlari
incelendiginde yaklasik %85’inin bos oldugu goriilmektedir. Parsel i¢i bosluklar, imar plam

kararlariyla kamu kullammina ayrilmis alanlar ve yollar bosluklarin dnemli bir kismim
olusturmaktadir.

Sekil 19. Doluluk Bosluk Analizi
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2.Etap Planlama Alam 70000
Yap Alam 10828
Doluluk Oram 15%

Cumhurivet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plani/2021

24



2.6.4. Bina Taban Alam Analizi

Planlama Alanindaki yapilarin taban alanlar: incelendiginde 50-150 m? yiiz 6lgiimiine
sahip yapilarn ¢ogunlukta oldugu tespit edilmistir.

Tablo 3.Bina Taban Alanlan

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

150 m?- 250 m? 1720.90 15.05

750 m? 2898.83 25.34
Toplam 11437.49 100.00

Sekil 20: Bina Taban Alam Analizi
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2.6.5. Parsel Biiyiikliikleri

Planlama Alanimn genelinde parsel biiyiikliikleri farkhilik gostermektedir. Planlama
Alaninda 15 adet parselin biiyiiklikleri ve yogunluklari asagida belirtildigi gibi 600 m? ile
1050 m® arasinda artis gostermektedir.

Tablo 4.Parsel Bityiikliikleri Dagihimm

Adet Alan Biiyiikliigii (m?) | Oran (%)
300 m*-600 m* 2 1033.40 2.88
600 m*-1050 m” 13 34896.02 97.12
Toplam 15 35929.42 100

Cumbhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plani/2021
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Sekil 21.Parsel Biiyiikliikleri
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2.6.6. Ruhsath Yapi Analizi

MAKS Sistemi tzerinden 2007 sonrasi1 Planlama Alaminda kamu ve sahis
miilkiyetinde toplam 15 adet parselin ruhsat ve iskdn durumuna bakildiginda, biitiin
parsellerin ruhsath oldugu, iskanli yapilarin ise 2 adet oldugu goriilmektedir.

Sekil 22: 2007 Yih Sonras: Ruhsatli Parseller ve iskanh Yapilar

717 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP '
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Tablo 5.Sosyal Konutlar Alaminda Yapilarin Niteligine Gore Arsa Paylan

2. ADA PARSEL | TAPU NITELIK KAT DAIRE ARSA

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

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

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

3. 21610 1 2428 Olan Dort Blok  Kargir | 5 1 Ditkkkan | 48,08
Apartman =50,5
Zemin Katta 1ki Dikkam 50+

4. 21611 1 2794 Olan Doért Blok Kargir | 5 2 Diikkan | 54,78
Apartman =51

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

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

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

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

9. 21616 1 357 Kargir Apartman 5 20 27,85
Zemin Katta 1ki Diikkam 30+

10. 21617 1 1966 Olan 5 2 Dilkkan | 63,42
Ug Blok Kargir Apartman =3] Daire

. Ce 20+

1. |21618 |1 477 Zemin Katta lki Dukkant | g 2 Ditkkan | 22,71
Olan Kargir Apartman -1

12, 21619 1 4711 Alt1 Blok Kargir Apartman 5 90 52,34

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

2.6.7. Miilkiyet Analizi

Planlama Alanimn miilkiyet verileri incelendiginde bdlgede; sahis ve Karsiyaka
Belediyesi’ne ait miilkiyetler oldugu gozlemlenmektedir.

Tablo 6: Miilkiyet Bilgisi

Miilkiyet Bilgisi Yiiz Olciimii (m’) | Adet
Karsiyaka Belediyesi 1790 1
Sahis 34140 14

Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plani/2021
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Sekil 23: Miilkiyet Durumu Analizi

Jb 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP |
REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI :

2.6.8. Ulasim Ag1

Planlama Alanmin mevcut ulasim ag1 incelendiginde ¢evresindeki 1slah parselleri ve
ruhsatsiz yapilasmanin neden oldugu sikintilar ve kamulastirma sorunlar nedeniyle ulagim
agimn yeterli hizmeti veremedigi goriilmektedir.

Caligma alanindaki yol hiyerarsisi incelendiginde ise, bu alanda genigligi 7 ile 12
metre arasinda deisen tagit yollarn oldugu, bu yollarin birbirleri ile baglantilarinda bir
kademelenme olmadigi goriilmekte olup yine bu tasit yollarimin bazi noktalarda otopark
alanlan ile sonlandig1 goriilmektedir.

Plan ¢aligmasina konu alan siurlan iginde yer alan yaya akslan incelendiginde ise;
gerek hali hazirda gerekse 02.10.1987 onanh miilga imar planinda yaya sirkiillasyonunu
destekleyici nitelikte bir aks bulunmadif gériilmektedir.

Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plani/2021



Sekil 24: Ulasim A Analizi
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2.6.9. Bina Kat A

Arazi ¢alismas1 ve BELNET Sistemi iizerinden yapilan galigmalarda kat adetlerinin 1
ile 9 kat arasinda degistigi, 1 adet yapinin da ingaat halinde oldugu goriilmektedir.

Table 7.Bina Kat Adetleri Dagihm:

Kat Sayis1 Adet Oran (%)
1 7 10.77

2 1 1.54

3 1 1.54

4 1 1.54

5 54 83.08

9 2 3.08
Toplam 65 100

Kat adetlerinin alan i¢indeki dagilimi incelendiginde 5 katli yapilarin %83,08 oranla
agirhikta oldugu tespit edilmigtir.
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Seckil 25: Kat Adedi Analizi
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2.6.10. Yerlesime Uygunluk

Izmir ili, Karsiyaka ilgesi, yaklagik 1187550 m?’lik alana ait Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporu 2012 yi1linda onaylanmis olup,

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

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

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

Inceleme alaninda, eski kaya ocaklari bulunmaktadir. Bu kaya ocaklarinda sev
yiikseklikleri yer yer 10 m.yi sev agilan1 %100 asmaktadir. Bu ocaklarin bir bsliimii hakkinda
Kargiyaka Belediye Meclisinin 15.10.1997 tarih ve 69 sayih Karan dogrultusunda ve
Biiyiiksehir Belediye Baskanliginin onay ile “37297 ada, 1 parsel, 37298 ada 1 ve 8 parseller
ile 37299 ada 1 parselleri kapsayan alan “Afete Maruz Bolge” olarak plan degisikligi
yapilmigtir. Bu kaya ocaklarinda UTM-WGS-84 35 S 508688-4259006 koordinatlarinda yer
alan en biiylik kaya ocag1 diginda yer alan 5 kaya ocag yerinde genel olarak bir stabilite
sorunu gozlenmemektedir. Ancak, yiiksek sev agis1 ve sev yiksekligi nedeniyle Snlem
alinmalidir. Bu nedenle bu kaya ocaklar1 ve gevresi Onlemli Alan-2.2 (Onlem alinabilecek
nitelikte kaya diismesi sorunlu alanlar) olarak degerlendirilmigtir. Yerlesime uygunluk
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haritasinda OA-2.2 olarak gosterilmigtir.

Onlem Alinabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar (OA-2.2) Inceleme
alamimin jeolojisini Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yash tiif (oln2k); Yamanlar Volkaniti
olan Orta miyosen yash andezite (m2x-k) ait kaya birimleri olusturmaktadir. Inceleme
alaninda Cumbhuriyet Mahallesi ortasinda kalan % 15-30 egimli ¢aligma alanini, inceleme
alaninda Ornekdy mezarhifi batisinda kalan egimin %15 - >60 arasinda degisen alan ve
Bahgelievler mevkiinde kalan % 45-60 egimli olan alanlardir. Bu alanlarda kaya ortamlarm
kirikly, ¢atlakli olmasi, ayrica yamaglarda asili halde bulunan kaya bloklari ile ana kayadan
ayrilmak tizere 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 diigme tehlikesini bertaraf etmek i¢in serbest kaya
kiitleleri temizlenmeli, diisecek kayalar ile yapilacak konutlar arasmnda hendek olusturularak
bu 1slah edilen kayalarin hendeklere diigiiriilmesi saglanmahdir. Parsellerin iist sinirlarina
uygun projelendirilmis istinat duvari, tel kafes, ankraj vb. 6nlemlerle de kaya diigmesine karg1
onlemler alinmalidir. Bu onlemler uzman miihendislerce hazirlanacak bir 6nlem projesi

kapsaminda belediye kontrolii yapildiktan sonra plan uygulamasmna gidilmelidir. Bu
alanlarda;

-Inceleme alaninda kazi oOncesi ¢evredeki yollarin, komsu ve kendi parselinin
giivenligi saglandiktan sonra kazi yapilmalidur.

-Yer alti-yer tistii sularmna kars1 drenaj 6nlemlerinin alinmas: gereklidir.

-Temel tipi, temel derinligi ve temelin oturacagl seviyelerin miihendislik
parametreleri zemin ve temel etiitlerinde ayrnntili olarak irdelenmeli ve kaya diismesi
tehlikesine karg1 alinacak miihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hikiimlerine
uyulmalidir.

-Yiiriirliikte olan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik”
hiikiimlerine mutlaka uyulmalidir.

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

Inceleme alaminda morfolojik agidan topografik egimin %0-15 arasinda oldugu;
jeolojik agidan, Kuvaterner yash Aliivyon (Q-21-k), Kuvaterner yasl yamag molozu(Q-23-k),
Yamanlar Volkaniti olan Ayrismis tiif (oln2-k) birimlerden olugmaktadir. Bu alanlarda
oturma konsolidasyon deney sonuglarindan yapilan hesaplamalara gére Q-21-k simgeli
Kuvaterner yash aliivyon igin 2,18-23,925 cm oturmaya sahip oldugunu gostermektedir. Q-
23-k simgeli Kuvaterner yash yamag¢ molozu i¢in 27,24-49,77 cm. oturmaya sahip oldugunu
gostermektedir. Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yash ayrnismis tiif (oln2-k) i¢in 33,375 cm.
oturmaya sahip oldugunu gdstermektedir.

Yamanlar Volkaniti olan Oligosen yash ayrignusg tiif (oln2k) igin ortalama olarak orta
sisme potansiyeline sahip oldugunu géstermektedir. Bu birimlerin yanal ve diisey yondeki
miihendislik 6zelliklerinin farklilik géstermesinden ve sigme oturma, tagima giicli sorunlan
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beklendiginden Miihendislik Problemleri Agisindan (sisme-oturma-tagima giicti vb.) Onlem
Alinabilecek Alanlar (OA-5.1) olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk haritalarinda
OA.5.1. simgesi ile gosterilmigtir. Inceleme alaninda oturma ve sisme riski olmasindan ve
alivyonda yatay ve diisey yonde birimlerde degiskenlik olmasmdan dolay1r bu alanlar
Miihendislik Problemleri Agisindan (sigsme-oturma-tagima giicii vb.) Onlem Almnabilecek
Alanlar (OA-5.1) olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

-Parselde olusturulacak her tiirlii kazi sevi, komsu parselleri ve yapilasmay1 tehdit
etmeyecek sekilde agilmali ve uygun istinat yapilan ile korunmalidur.

-Yapilagmay1 etkileyecek miihendislik sorunlarma yonelik 6nlemler, uzman
mithendisler tarafindan projelendirilmeli ve bu projeler Belediyesi kontroliinde yerine
getirildikten sonra yapilagmaya izin verilmelidir.

-Temel tipi, temel derinligi ile yap: yiiklerinin tagittirilacag: seviyelerin mithendislik
parametreleri (tagima glicli, sivilagma, oturma, farkli oturma, yanal yayilma, sisme, zemin
grubu, zemin sinifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin biiyiitmesi vb.) zemin ve temel
etiitlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir.
Yapilagmaya baglh zemin deformasyonlarmma yénelik gerekli zemin iyilegtirmeleri
yapilmalidir.

-Hafif yapilar ve alt yapr unsurlan igin sisme potansiyeli gdz Oniinde
bulundurulmalidir.

-Yiiriirlikkte olan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik”
hiikiimlerine mutlaka uyulmalidir.

-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hikiimlerine
uyulmalidir.

-Heterojen yapiya sahip birimde yapilar igin farkli oturmalarin olabilecegi goz 6niinde
bulundurulmalidir.

-Yol, altyapr ve komsu parsellerin giivenligini saglayacak onlemler kazi &ncesi
alinmahidar.

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

-Temel tipi ve temel derinligi ile yap: yiiklerinin tagittirilacag seviyelerin mithendislik
parametreleri temel ve zemin etiit calismalarinda belirlenmelidir.
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Sekil 26.Planlama Alanimin Yerlesime Uygunluk Durumu

REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

@ 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP J{‘

EGiM DERECELERI
SoaTERinLES

E ZETAP PLAN SIS

B ot
omwkv

2.Etap Planlama Alani igerisinde;

Uygun Alanlar-2 : UA-2/Kaya Ortamlar

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

Alanlar

Onlemli Alan-5.1.: OA-5.1/Onlem Almabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Sorunlu

Alanlar bulunmaktadir.

2.6.11. Planlama Alan:t Mevcut Arazi Kullanimi

Mevcut durum incelendiginde; Planlamaya esas 136 ha.lik alanin giineyinde Anadolu
Caddesi boyunca ticaret alanlarinin ve TM, M kosullu yapilagmalarin yogunlagtifi
goriilmektedir, aymi gekilde kuzey-dogu bolimiinde de ticaret alanlar géze ¢arpmaktadir. 2.
Etap Planlama Alani yakin gevresinde egitim tesisi, sosyal tesis, belediye hizmet alami ve
saglik tesisi gibi sosyal donat: alanlari konumlanmigtir. Arazi kullanim tablosundan da
izlenecegi gibi Planlama Alaninda sosyal donati alanlari, agik yesil alanlar oldukea yetersiz ve

mekansal standartlarin altindadir.

Yap1 kullanim analizinde yogunluklu kullammin % 88,82 ile konut kullamminda

oldugu goriilmektedir.
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Table 8: Yapi Kullamim Tablosu

Alan Adi Adet | Alan Biiyiikliigii (m?) | Oran(%)
BHA (Kiiltiir Merkezi) |1 1,056.84 9.80
Ticaret + Konut 1 149.07 1.38
K onut 53 9581.778444 88.82

Sekil 27: Miilga Plan Donat: ve Ticaret Analizi

1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP
REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI
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2.6.12. Mevcut Durum Topografik Yapi, Egim Analizi

Planlama Alam Anadolu Caddesi’nden baglayarak kuzeye dogru ¢ikildikga artan bir
egime ve yiikseklige sahiptir. Topografik agidan hareketli bir yapiya sahiptir. Alanmn

kuzeyinden giineye dogru dogu-bat: yoniinde dogal egimi bulunmaktadar.

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

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

1/5000 Olgekli Karsiyaka 2. Etap Nazim Imar Plani kapsaminda hazirlanan 2020 yili
onanli Cumhuriyet-Inonii-Ornekkéy Mahalleleri Uygulama Imar Plami Caligmalarma veri
teskil etmek tizere gesitli Kurum/Kuruluglardan alinan goriisler, yonetmelik geregi 2. Etap
1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama Imar Plam Degigikliklerine esas alinmis ve asagidaki

tabloda 6zetlenmistir.

Tablo 9: Kurum Giriis Ozetleri

Goriis yazisi

Kurum Ad1 tarihi Kurumun talepleri Notlar

T.C. Kiltir ve Alan sir iginde 2863 sayili

Turizm  Bakanlig, yasa kapsaminda tespit ve | Alandaki

Kiiltiir Varliklann ve 27 08.2019 tescili yapilmis herhangi bir | tasinmazlarn
Miizeler Genel (19' 07' 2019'da kentsel, arkeolojik ya da | miilkiyet bilgisi
Miidiirliagi, o tarihi sit alam bulunmadig, | bulunmadigindan ada-
Izmir 1 Numaral i%rﬁz e}zﬁﬁglz tek yap1 Olgeginde korunmas: | parsel bazinda

Kiiltiir  Varliklarim
Koruma Bolge
Kurulu Miidtirligii

gerekli taginmaz kiltiir varlig
kaydina rastlanmadig
belirtilmistir.

inceleme yapilmadigi
belirtilmis.
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"2872 sayili Cevre Kanunu ve buna bagl olarak
yiiriirlikte olan CED Yonetmeligi ve diger mevzuat
hiikiimleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir." plan
notu iglenmesi; imar planlamas1 asamasmdan sonra,

‘ 29.10.2019 belirtilen ~ alanlarda yapilmasi planlanan ingaa
T.C. Izmir Valilig_i, (17' O’} 2019'da faaliyetlere iliskin olarak, faaliyetlere baslanmadan
Cevre ve Sehircilik 11 [+ """ once CED Yonetmeligi gercevesinde degerlendirme
e tee Teeos gbris yazimiz .. "
Midiirlagi teblig edildi) yapilmasi /i¢in bagvuru yapilmasi; 3194 sayili Imar
Kanunu, Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000
olgekli Cevre Diizeni Plani, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi, sehircilik ilkeleri ile planlama esaslar ve
ilgili diger tiim mevzuatin dikkate alinmas: gerektigi
bildirilmigtir,
- i Saglik | 18 072019da B |
{zmir ,11 Saghk gﬁri'i;; yazimiz Goriis bildirmemigtir.
Midiirligii teblig edildi)
02.08.19 tarihli Bakanhk goriisiinde; egitim tesisi olan
alanlarm korunmasi, briit niifus yogunlugu esas
alinarak Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin Ek-
2 tablosuna uygun asgari biiyiikliikte egitim tesisi alan
ayrilmasi, ayn1 yonetmeligin 11. ve 12. maddelerine
T.C. Izmir Valiligi gore tasarlanmas, MEB _Kurum A(;ma,. Kapatma ve
1 Mili Egitirr; A.d Yerme Yti‘netmeligl'n{n 5-c maddesinde yer alan
Midiirliizti 08.08.2019 niteliklere sahip olmasi istenmektedir. .Ayrlca 3194
(T.C. Milli Egitim (18.07.2019'da | sayih Imar Kanunu'nda (10.07.2019 tarih ve 30§/27
Ba.ka:nhgl gﬁri'is yazumiz sayth Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
Insaat ve Emlak teblig edildi) 7181' sa}ylll Tapu Kanunu ve Baz -Kanunlarda
Dairesi Bagkanhr) Degigiklik Yapilmasina Dair Kanun ile) yapilan
degisiklikle 15. ve 18. maddelerine eklenen fikralara
uyulmas: talep edilmektedir. Egitim alanlarmm Maliye
Hazinesi miilkiyetindeki parsellere denk getirilmesi,
eger hazineye ait taginmaz yoksa 18. madde geregi
DOP.'tan karsilanarak ¢o6ziilmesi i¢in plan notu
eklenmesi istenmektedir.
Proje sahasinda altyapilarinin bulundugu, alan genis
Turk 26.08.2019 oldugu i¢in dijital ortamda ¢izimi olmayip
Telekomiinikasyon a 8 0,} 2019'da Ongoriilemeyen altyapilarimin bulunabilecegi
AS. o ihtimaline kars1 tiim lokasyonlarda Karsiyaka Telekom
(Tiirk Telekom Izmir tg;brl? 3 g&?ﬁﬁlz Miidiirligti'nden gozlemci talebinde bulunulmasinin
Bolge Miudiirliigii) £ uygun oldugu ve imalata yonelik kullanilmasi1 gereken

malzemeler belirtilmis.
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T.C. Tarim ve Orman

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

Bakanhg, 30.07.2019 belirtilmigtir. "Dere yatag1 ve yagmur suyu drenaji gibi

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

Genel  Miidiirliigi, | goriis yazimiz | Midiirliigii'nce  degerlendirilmelidir"  denmistir.

2. Bolge Mudiirliigii | teblig edildi) | Caligmalann Igisleri Bakanligimmn 03.08.2019 tarih,

— Izmir 5496 sayili genelgesi ile 2006/27 sayili Bagbakanhk

genelgesine uygun olarak yiiriitiilmesi istenmistir.
T.C. [zmir Valiligi, U100 e . Arsivde yapilan incelemede Cumhuriyet mahallesinde
; .21 (19.07.2019'da . . . "

II Afet ve Acil goriis yazimz kaya diismesi yaganmasi sebebiyle "Afete maruz
Durum Midirligi tebli edildi) bolge" ilan edilen alan bulundugu belirtilmigtir.

29.07.2019 Calisma alaminda bulunan tiim elektrik tesislerinin

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

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

teblig edildi) | saglanmasi istenmektedir.

Bahse konu planlama sahasi tizerinde TEIAS

Tiirkiye Elektrik sorumlulugunda bulunan ¢esitli enerji iletim hatt,

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

o n e | 01.08.2019 N 1 . X

Genel  Midiirlagi, . belirtilmig, bu miilkiyetlerin ve kablolara ait

. v qee1ene | (19.07.2019'da | . .

3. Bolge Midiirligi Srils VazZImiz giizergahlarin  korunarak 6neri imar plammn

(Izmir), ‘%e bli§ e};lil di) calisgtlmasi;  Elektrik Kuvvetli Akim  Tesisleri

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

Miidiirlagii belirtilen yaklasim mesafelerine uyulmas: konusunda

plan notlar1 eklenmesi talep edilmigtir.
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T.C. Ulastirma ve

Plan onama smrimin Izmir Cevre Yolu otoyol
kamulagtirma smirmin  diginda  tanzim  edilmesi
gerektifi; s6z konusu simra cepheli oldugu alanlara
ilskin olarak ise, Izmir Cevre Yolunun 6001 sayili
Karayollann ~ Genel  Miidiirliigiiniin ~ Hizmetleri
Hakkinda  Kanun  hiikiimlerne  tabi  oldugu
belirtilmistir. Geri ¢gekme mesafeleri ile ilgili olarak
Karayollar1 Kenarlarinda Yapilacak ve Agilacak
Tesisler Hakkindaki Yénetmelik'in 26. madde
hiiktimlerinin gegerli olup kamulastirma smin1 diginda

?ﬁ;pol HarlBakaél:ngéi ?16 910172200119 9'da bulunan her tiirlii tesis i¢in Erigme Kontrolii uygulanan
A e karayollarina dogrdudan giris yapilmasmmn yasak
Midiirlugi, gorlis yazimiz g ey . .
2. Bolge Miidiirlogi | teblig edildi) oldugu. .blldmlmlgtlr. A-ym yonetmehgfn" 18:
~ fzmir maddesinin 1. ve 6. bedndinde yer alan hiikiimleri
hatirlatilarak belirtilen hususlarin géz 6niine almmast,
Izmir Cevre Yoluna herhangi bir baglanti
yapilmamasi, gerekli ¢cekme mesafelerinin
uygulanmasi, K-17 Kavsagi Bormnova Yonii katihim
kolunun Planlama Alam digina ¢ikarilarak yeniden
diizenlenmesi ve Izmir Cevre Yoluna cepheli alanlarda
yapilacak ve agilacak her tiirlii tesis igin parsel bazinda
Bolge Midiirliigiintin goriigii alinmasi zorunlulugu
iletilmistir.
T.C. Devlet
Demiryollar
Isletmesi Genel | 08.10.2019
Miidiirliigi, (18.07.2019'da | Planlama Alaninda herhangi bir planlamalarinin
TCDD 3. Bélge | goriiy yazimiz | bulunmadip: iletilmigtir,
Miidtirligii  (Izmir), | teblig edildi)
Emlak Servis
Miidiirligi
Cahsma alamna iliskin sirkete ait mevcut altyap tesisi,
26.07.2019 altyapt hatti ve tasarim projesi iletilip "Teknik
fzmi y = n 3, | Emniyet Sartnameleri geregi 6neri planda imar yollart
Zmir Dogalgaz | (17.07.2019'da | ., ) ken dogaleaz boru hatlar icin vapy
Dagitim A.S. gorils yazimiz iginde kalmasi gereken dogalgaz boru hatlan igin yap
teblig edildi) yak_lasma sinirlar ozel.yapl izinleri harig gene.l yapt
geri ¢ekme mesafesi kadar olmalidir" ibaresi
belirtilmistir,
T.C. Cevre ve Hazine adina kayith tasinmazlarin fiilen kullanildiklan
Sehircilik Bakanlhigi, | 13.09.2019 kamu hizmetleri ile imar plamnda ayrildiklan amaglar
Milli Emlak Dairesi | (17.07.2019'da | dikkate alinarak uygulamalarin yapilmasi ve imar
Baskanlig, gorliy yazimz | haklarmin =~ korunmasi  kaydiyla tahsisli kamu
Karsiyaka Milli | teblig edildi) | idarelerinin de olumlu gériislerinin alinmasi halinde
Emlak Miidiirltigii herhangi bir sakinca bulunmadig bildirilmistir.
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Planlama Alamnin igerisinden gegen Bostanh Deresi
ile yan kolu olan Kartalkaya Deresinin 1slahina iligkin
olarak IZSU goriisi olarak imar uygulamalan

T.C. Izmir sirasinda  derelerin  temizlik, bakim ve servisi ile
Buytliksehir giizergahlarin korunmasi1 i¢in 4373 sayih Tagkin
Belediyesi, Sulara ve Su Baskinlarina Karsi1 Koruma Kanunu, 167
[zmir Su ve sayili Yeralt1 Sular1 Kanunu, 2872 sayili Cevre
Kanalizasyon Idaresi | 23.08.2019 Kanunu, Su Kirliligi ve Kontrolii Yonetmeligi ve diger
(1ZsU) Genel | (17.07.2019'da | mevzuatin ilgili hiikiimlerine uyulmas: istenmektedir.
Miidurligi, goriis yazimiz | Yapilacak planlama cahigmalarinda, 1ZSU tarafindan
Emlak ve Istimlak | teblig edildi) [ ihalesine gikilmasi planlanan ‘Inénii Mah., Muhtelif
Dairesi  Bagkanhg, Cadde ve sokaklarinda Yagmursuyu Sebekesi Ingaati
Harita ve Yeralt1 isi’ projesinin ve proje ¢aligmalari tamamlanan
Tesisleri Sube ‘Bostanli Baraji igme Suyu Antma tesisi ve Iletim
Miidiirliigi Hatti Projesi’ ile ‘Izmir Menemen Acil Iletim Hatti
Icme Suyu Projelerinin  Hazirlattirilmas:  Isi’
projelerinin yapilacak planlama ¢aligmalarinda dikkate
alinmasi gerektigi belirtilmigtir.
T.C. Izmir e : .
Bilyiikschir 29.07.2019 Planlama Alamina iligkin ulagim kararlanm igeren;
T (17.07.2019'da [.2018/596 sayih UKOME Karari ile onaylanan Izmir
Belediyesi, - .
.. | goriis yazzmiz | Ulasim Ana Plam raporunun dikkate almmas: talep
Ulasim Dairesi s T L.
, . teblig edildi) | edilmistir.
Basgkanli1
T.C. Izmir
Biyukgehir (1"7."07.2019da Izmir Biiyikksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik
Belediyesi, EOTUS YAZIMIZ | 1y iresi Baskanhigmca cevapl tir
Fen Isleri Dairesi | teblig edildi) SKaniiginea cevaplafmistr.
Bagkanlig
Karsiyaka il¢esi, Cumhuriyet Mabhallesi, 26L-IVc
TC. Izmir Valilisi 06.08.2019 pafta, 3233 parselde (02.10.1987 onanh miilga imar
o gl (19.07.2019'da | planlarinda Askeri Alan) bulunan ilce Jandarma
nn Jandarma | *, . 2 . S
Komutanlis: goriis yazimiz | Komutanlifi hizmet binasi ve eklentilerinin konuslu
£ teblig edildi) | bulundugu arazinin oneri planda dikkate alinmasi
istenmigtir.
Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 26L-Illa
pafta, 5715 parselde (02.10.1987 onanli miilga imar
" e | 24.08.2019 planlarinda Karakol) yer alan tagimmmazin Karsiyaka
LR Va111-1g1, (17.07.2019'da | llge Emniyet Miidiirliigii'niin ihtiyac1 dogrultusunda
11 Emniyet | >, . . e e .
Miidiirlizi gorils yazimiz | Polis Merkezi Amirligi veya Polis Noktasi olarak
£ teblig edildi) | kullamlabilecek durum ve konumda oldugu belirtilmig;

bu alanin 6neri planda "Resmi Tesis (Karakol)" olarak
ayrilmasi talep edilmisgtir.
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T.C. Milli Savunma

S6z konusu planlama sahasinda Milli Savunma

Bakanligi,  Lojistik ?17 80(;37220(}19 9'da Bakanligi'min sorumlulugunda Askeri Alan, Askeri

Genel — Mudirliigd, 6rﬁ ' S Yasak ve Giivenlik Boélgelerinin (Jandarma Genel

Izmir Ingaat Emlak tgeblig e}(,lil di) Komutanhig: ve Sahil Giivenlik Komutanlig: harig)
Bélge Bagkanlig: J bulunmadig: bildirilmistir.

Calisma alamindan Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi

. Yiiksek Basing Dogal gaz dagitim hattmin gectigi

E;I:(l)l TI;II aﬂi: A%e 01.08.2019 tespit edilmistir. Dogalgaz boru hatt1 giizergahlarimn

(Botas) ? 7 [(19.07.2019'da | bulundugu alanlarda ‘BOTAS Ham Petrol ve Dogal

izmirs Sube gorliy yazimiz | Gaz boru Hatti Tesislerinin Yapim: ve Isletilmesine

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

maddelerinin (md.7) géz oniinde bulundurulmas: ve
plan notlarina eklenmesi istenmektedir.

2.8. ANKET CALISMALARI VE ANALIZi

Planlama Alaninda yagam kalitesini artiran, siirdiiriilebilir ve saglikli bir cevre
anlayigiyla hizmet iretmek amaciyla gerceklestirilen 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plami
Revizyonu ¢ahigmalarinda bolgenin 6zgiin degerlerini ve dinamiklerini gbzeten, bilimsel
verilerle dayanan, katilimei bir yontem benimsenerek, Miidiirliigiimiizce yagadiklar: mekéanla
kurduklan aidiyet iligkisi, bolgeye dair diisiincelerini saptamak icin 1048 kisiyle anket
¢aligmasi yapilmigtir. Asagida Cumhuriyet, Inénii ve Ornekkdy Mahalleleri Uygulama Imar
Plam: mahalleli anketinin sonuglar1 degerlendirilmektedir.

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

Cinsiyet

Kadin

‘50% i Erkek

(524 kisi)

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

Grafik 2: Anket Sonucu-2

Yag Grubu 4 60%

25.58% 98 82%

46.90 30 49 80+

Anket cahigmasmna katilan 1048 kisi yas grubuna iliskin soruyu cevaplamigtir.
Katilimeilarin %41,60°min 30-49 yas araliginda oldugu, sonrasinda %29,58 oranla 16-29 yas
aralifinda, %28,82 oranla 50 yas istii oldugu goriilmektedir.
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Grafik 3: Anket Sonucu-3

Egitim Durumu
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Bélgede egitim seviyesi diisiik olup niifusun %55’inin ilkogretim ve alt1 , %36’sin
ise lise ve dengi mezunu oldugu gériilmektedir. Ayrica 6nlisans ve iistii egitime sahip niifus
toplam niifusun %9’unu olusturmaktadir. Bolgede egitim durumu cinsiyete gbre belirgin
bigimde farklilagmamaktadir. Ilk6gretim alti niifus oram kadin ve erkeklerde esit iken,
onlisans ve Ustii egitim erkeklerde kadinlara gore daha yaygm oldugu tespit edilmistir.

Grafik 4: Anket Sonucu-4

Katilimcilarin Mahallere Gére Dagilimi
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Anket ¢aligmalarina katihmin mahallelere gore dagilimi incelendiginde, % 49,9 oran
ve 523 kisi ile en yofun katthmin Cumhuriyet Mahallesi’nde gerceklestipi; Indnii
Mahallesi’nin % 25,48 oran ve 267 kisi ve Ornekkdy Mahallesi’nin % 24,62 oran ve 258 kisi
ile ankete katildig1 belirlenmistir.
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Grafik 5: Anket Sonucu-5
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Anket ¢aligmalarina katilanlarin %92’si 3 mahallede ikamet eden yurttaglar, %81 ise
bu mahallelerde faaliyet gosteren isyerleridir. Her 5 miilkiin 4’ iinde miilk sahipleri, 1’inde ise

kiracilar ikamet ettigi tespit edilmektedir.

Cumhuriyet, Indnii ve Ornekkdy mahallerinde bulunan isyerlerinin %52,87’si miilk
sahipleri tarafindan,%47,13i kiracilar tarafindan kullamlmaktadir. Konutlarda ise %81,32
oranla miilk sahipleri ikamet etmektedir.

Grafik 6:Anket Sonucu-6
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Galiganlar Cuigmayania

Bolge niifusunun %41°i ,6grenciler ve emekliler disindaki caligabilir niifusun %355’
istihdama katilmaktadar.

Kadimnlarin yaklasik yans: istihdama katilmazken, istihdamin biiyiik boliimiinii tam
zamanlh ficretli calisanlar olugturmaktadir. Caligan niifusun %68’ini bu grup olusturmaktadir.

Caligma alaninda genel istihdam oram diisiik olmakla beraber cinsiyet temelli farklilik
da s6z konusudur.
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Grafik 7: Anket Sonucu-7
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Planlama alaninda ikamet edenlerin %53’inii bolgenin yerlileri olusturmaktadr.

Anket ¢aligmalarina katilarin %47’°si ise planlama alamimin diginda farkli mahallelerde de
ikamet etmistir.

Planlama alamina gé¢ ile gelenlerin %32’si Kargiyaka ilgesindeki farkhi bir
mahalleden,%33’ii Izmir ili igerisindeki farkla bir ilgeden, %35°i ise zmir ili disindaki farkli
bir ilden gelmistir.

Grafik 8: Anket Sonucu-8
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Konum ve ulagir skfolan

Ankete katilanlarin planlama alamina yerlesme nedenleri soruldugunda, konut ve
igyerlerinin bu bolgede olmas: nedeniyle yasamaya devam ettigini ifade etmektedir. Bunun
disinda katilimcilar planlama alaninin, gevre kosullan (manzara, temiz hava vb.), zeminin
saglamlifi ve sosyal kosullar (sakinlik, mahalle hayati, komsuluk iliskileri, huzurlu olmasi
vb.) sebebiyle bu bilgeyi tercih ettiklerini ifade etmektedir.
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Grafik 9: Anket Sonucu-9
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Planlama alanina gé¢ edenlerin egitim diizeyi diigiiktiir. Blgede uzun yillardir ikamet
edenler ile sonradan gocle gelenlerin egitim diizeyi seviyeleri benzer oldugu gézlemlenmistir.

Grafik 10: Anket Sonucu-10
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Ankete katilanlarin sosyal giivenceleri incelendiginde %76’sinin sosyal giivencesi
bulundugu; %24 {iniin ise sosyal giivencesinin bulunmadig: belirlenmigtir.

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

Grafik 12: Anket Sonucu-12
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Katihmeilarn cinsiyetlerine gére sosyal giivence sahipliligi incelendiginde kadinlarin
erkeklere oranla sosyal giivence sahipliligi daha diisiiktiir.

Grafik 13: Anket Sonucu-13

Konut Alanlarina Dair Eksiklikler 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% B0% Q0% 100%

Sosyel tesisierin yetersizliy £ HEA . I
Altyapinin yetersizigi  F54 0 R e e =

imar planinin olmamas: 90 7y
Seglik tesisterinin yetersizigi § TR NN
Spor slantarmn yetersizligi 7 RERE. IR

Parkiann yetersizligh 50

Okullann yelersizligh @5
Ticarst afanlan e konut alan kutt in hitikte ol

Kreglerin yeterseligi

Ulagunm vetarsizligi

Topis tagimanin yeterszligi

Ganduk shtivaglare yonelk altgveris olanakiannin yetersizligi

=~ Duguk wOita @ Yiksek

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

olarak giinliik ihtiyaca yonelik aligveris olanaklarnin yetersizligi ise %45,99 oranla ifade
edilmektedir.
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Grafik 14: Anket Sonucu-14
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Katilimcilara isyerlerine dair eksiklikler soruldugunda; %68,97 oranla altyapinin
yetersizligi ifade edilmekteyken en az eksikligin hissedildigi konu bashg toplu tagimamn

yetersizligi ise %34,48 oranla ifade edilmektedir.
Grafik 15: Anket Sonucu-15
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Katilimcilara konut alanlarina dair talepleri soruldugunda; en fazla talebin %69,82
oranla park ve yesil alanlarin arttirilmasina yonelik oldugu, en az talebin ise %55,36 oranla
isyeri olan alanlarin tekrar igyeri olarak degerlendirilmesine yonelik oldugu gozlemlenmistir.

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

Grafik 17: Anket Sonucu-17
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Katilimeilarin kullandiklar yapmin depreme dayanikhi olup olmadigi soruldugunda;
yapilarinin - depreme dayanikli oldugunu diigiinenlerin oram %75, depreme dayanikhi
olmadigim diistinenlerin oram ise % 21°dir .

Grafik 18: Anket Sonucu-18

Niifusa ve Yogunluga liskin Alg

Katilimeilarin %63’ mahalledeki meveut niifusun ideal oldugunu,% 11°i ise niifusun
ve yapi yogunlugunun artmasim talep etmektedir.

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

Izmir ili, Karsiyaka ilgesi, Cumhuriyet, inonii, Ornekkdy 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plam ¢aligmasinda niceliksel ve niteliksel tiim veriler taranmig, alana iligkin tiim ilgili
kurum gériigleri toplanmig, bolgesel iligkiler icerisinde degerlendirilerek alamin potansiyelleri,
sorunlar1 detayli olarak belirlenmis, yapilan anket g¢aligmasi ile halkin katilimi saglanmig,
analizlere bagh olarak, karar verme siirecinde altlik teskil edecek sayisal veriler ve buna baglh
olarak grafik veriler saglanarak, alami etkile en dogal ve yapay esikler vb. tiim bulgular
sonucunda bir senteze varilmak istenmistir.

Bu ¢aligmalar ile kent ve Planlama Alam incelenmis, egilimler tespit edilmistir. Daha
sonra biitiinciil bir planlama anlayisiyla alana yaklagilmis ve 1/1000 Olgekli Cumhuriyet-
Inénii-Ornekkdy Uygulama Imar Plan1 ve Planlama Alam gevresindeki diger planlarla uyum
icerisinde bir plan kurgulanmaya ¢aligiimistir.

Planlama Bolgesinin yasal esikleri belirlenirken;

« Afete Maruz Bélge, Riskli Alan,

¢ Ilgili Kurum goriigleri, dere alanlan, enerji nakil hatlan vb.,

* Onayh Jeolojik-jeoteknik etiit, topografya,

* Ust olgekli planlardan gelen ulasim kararlar,

¢ Imar kanununda 18. maddeye iligkin diizenleme,

* Yap1 ve oturma ruhsati alan yapilar ve imar adalarimn sentezi yapilmistir.

Bolge genelinde yapilmis olan tiim ¢aligmalar ile planlama alaninin kentsel karakteri,
miidahale gerektiren alanlar ve sorunlara iligkin bolgelemelerin olusturulmas: amaglanmigtir:

« Imar plam1 olup, uygulamalarin imar planlar iizerinden tamamlanan bolgeler ile
yapilagmasini imar planina uygun gercgeklestirmeyen 1slah planlarindan gelen imar adalan,

« Imar plan kararlarinin gerceklesip gerceklesmedigi yoniiyle bakildiginda; heniiz plan
kararlan yagsama ge¢medigi igin TAKS/KAKS’1n hesaplanamadigi imar adalan,

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

« Parsel bilyiikliigii yoniiyle bakildiginda; yiiriirlikkteki yonetmelige gore yapilasma
olanag bulunmayan parseller ve kadastral pafseller,

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

« Jeolojik etiitlerde belirlenen “Onlemli Alanlar” ile kurum gériislerinden DSI, 1ZSU
ve Dogalgaz kurum gériiglerinde belirtilmis olan derelere yap1 yaklasma mesafeleri
uygulanmasi talepleri g6z oniine alinmistir.

3.1. ITIRAZ YAPILAN PARSELLER

2020 yih Plan Revizyonuna yapilan itirazlar degerlendirildiginde itiraza konu
miilkiyet bilgileri tekrar yapilan imar uygulamalann yoénii ile Kadastro Miidiirligiinden
giincellenen bilgiler dogrultusunda tekrar géz 6niine alhnmigtir.
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3.2. SONUC VE DEGERLENDIRME

Planlama Alanmin gevresi kent dokusunun ¢ogunlugunu gecekondularm olusturdugu,
2981 sayih yasa kapsaminda 1slah planlar ile yapilagmistir . Yapilan bu planlar ile miilkiyet
sorunlan kismen ¢6ziilmiis ancak 1slah planlar1 dogrultusunda yapilan 1/1000 6lgekli imar
planlar1 bélgenin planlama ilkeleri disinda bir yerlesime; sagliksiz yapilarin yer aldigi, donati
alanlarmin yeterli olmadigi, yasam standartlarmin diisiik oldugu bir kargasa ortammna
hapsolmasina neden olmustur. Islah imar planlan ile yasallasan ve sonraki plan kararlariyla da
yasal statliye kavusan bélgelerin, dar sokaklar iizerinde yer alan kiiglik yap1 adalarinda, bitisik
nizam, sikigik ve karmagik bir alana dontigmiis olmasi, islah ve kadastral parseller iizerinden
uygulama yapilmis alanlarda DOP uygulama kisithliginin bulunmasi, kentsel yoksunluk, yesil
alan bagta olmak tizere donat: alanlarinmn eksikligi ve uygulamadan gelen eksiklikler, mevcut
yapilasmalarda fiziksel ya da teknik kalite yetersizliginden dogan sagliksiz kosullar v.b.
nedenlerle planlama alani gevresinde imar planinin hayata gegirilemedigi saptanmustir.

Planlama Alani yukarnda tariflenen kentsel dokunun igine sikismis 7 ha’lik bir alan
olup alanin yaklagik 6,8 ha’hk 02.10.1987 onanli miilga imar planinda imar planlarinda konut
ve ticaret alami olarak belirlenmistir.

Planlama Alaninda kat yiiksekligi 1 kat ile 9 kat arasinda degismektedir.

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

4. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

4.1. CALISMANIN AMACI, PROBLEM TANIMI

2. Etap Planlama Alam1 Kargiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi sinirlan igerisinde
bulunan 7 ha’lik alan1 kapsamaktadir.

Cumhuriyet Mahallesi ilk olarak 1960’11 ve 1980'li yillarin baslarinda uygulama imar
planlarina konu olmustur. Giiniimiize kadar gegen siiregte bolgede yiirtrliige giren planlarda
koklii degisiklikler olmamigtir. Bu nedenle s6z konusu imar planlar giincelligini yitirmis olup
giinimiiz kosullarinda uygulamalari yonlendirmede yetersiz kalmakta, hatta degisen
yonetmelikler ¢ergevesinde yer yer uygulanamamaktadir.

Bolge; yer yer izinsiz, kiigiik dar imar adalari, dar sokaklardan kaynakli sorunlar,
altyap1 yetersizlikleri, degisen mevzuatlar sonucu yapilasmaya uygun olmayan parsellerden
olugsan miilkiyet dokusu, kentsel-sosyal-teknik altyap: yetersizlikleri, mekéansal dagilimdaki
dengesizlikler, ulasim sistemindeki yetersizlik, islevsel kademeli bir ulagim sisteminin
olmayisi, kamulastirma maliyetleri nedeniyle agilamayan yollar, Imar Y&netmeliginin
ongordiigii on ve yan bahge kosullarinin saglanmamasi vb. sorunlar barindirmaktadir.

Soéz konusu bélgede planlarin Mekénsal Planlar Yapim Y&énetmeligi’nde belitlenen
gosterim tekniklerine uygun hazirlanmasi gerekliligi ve nihayetinde giintimiiz modern
sehircilik ve ¢agdas planlama anlayisi ile deprem riskine karsi saglam, stirdiiriilebilir,
erisilebilir, yaganabilir saglikli ve giivenli kentsel mekénlar olugturmak amaciyla kentsel
yenilemeye yonelik imar plani ¢aligmasi yapilmigtir.

Bu baglamda s6z konusu alanda siirdiiriilebilir kentsel gelisme ilkesi ile, ilgili yasa ve
yonetmelikler dogrultusunda; kentsel doniigiimii hizlandiracak, parsellerin yeniden olusumu
ve ¢evre ile biitiinliigiini saglayacak, otopark sorununa c¢oziimler getirecek, yesil alan ve
sosyal donati alanlarmin yeniden diizenlenmesini saglayacak daha saglikli ve uygulanabilir
bir kent dokusunun benimsendigi uygulama imar plam hazirlanmigtir.

Planlama alamina iliskin arastirma ve analizler birlikte degerlendirildiginde ayrigan
ozellikler dogrultusunda planlama alaninin geligimini ve uygulanabilirligini arttiracak
uygulama alan siurlannin belirlenmesi uygulamaya esas alinacak gekilde gergeklestirilmigtir.

Bu raporda, 1/1000 5lgekli Kargiyaka ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon
Uygulama Imar Plani'nin amag ve hedefleri belirlenerek, plana altlik teskil edecek analiz ve
sentez ¢aligmalar1 yapilmis ve s6z konusu alanin doniigtimiinii saglayacak plan uygulama
hiikiimleri olugturulmusgtur.
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Tablo 16: Alamin SWOT Analizi; (Giiglii ve Zayif Yinler)

degerlerin manzara ve rekreatif amaclh

kullanim potansiyelleri,

konut alanlarma sahip olmasi

Giiclii yonler Zayif yonler
v" Kent merkezine yakinlk, v" Planlama  Alanmnm  gevresinde
v" Cografi konumu, Cumhuriyet Mahallesinde bulunan
v" Topografik hareketlilik, niteliksiz konut alanlan ile kagak
v Planlama  Alam  igindeki  dogal yaptilarin kontrolsiiz yer se¢imi,

v" Cevre alanlarda Kentsel standartlarin

diisiikliigii,

v Gelismeyi  yonlendirecek, kontrol v" Genel olarak kentsel yenilemeye
altinda tutacak 1/5000 nazim imar yonelik projelerde uygun
planin olmas, fiyatli/sosyal konutlarin yer almasina

v' Planlama Alaninim planli ve yasal yonelik  herhangi bir kosulun

bulunmamasi.

v" Cevre yolu ve Anadolu Caddesi ile
plandan gelen 35 mlik baglant
yollarinin  biitiinliigii ve bu yollara

yakinhg

4.2. PLANIN AMACI, iLKE VE HEDEFLERI]

Kentsel yenileme ilkeleri, 3194 sayili Imar Kanunu ve Yénetmelikleri ile ilgili diger
mevzuatlar ¢ercevesinde, Ust lgekli ¢evre diizeni ve 1/5000 Olgekli Cumbhuriyet, Ornekkoy
ve Inénii Mahalleleri Nazim imar Plami kararlan dogrultusunda, zemin etiit raporlar ve
bolgesel ozellikler gozetilerek hazirlanan Cumhuriyet Mahallesi 2.Etap 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama Imar Plani’min amaci:

3194 sayih Imar Kanunu, Mekénsal Planlar Yapim Yoénetmeligi ve Planh Alanlar Imar
Yonetmeligi kapsaminda mevcut yerlesme dokusu igerisinde diizensiz ve sagliksiz yapilagmig
konut alanlarimin sihhilestirilmesi, ulasim semasmnin giiglendirilmesi, arazi kullanim
kararlarinda stirekliligin saglanmasi, sosyal ve teknik altyapr alanlarimn artinmimin
saflanmasi, otopark sorununun ¢ozlimlenmesi ve sonug¢ olarak; siirdiiriilebilir gelisme
hedefleri ve mekansal hakkaniyet ilkeleri dogrultusunda yerlesmenin mekdn ve yasam
kalitesinin artinnlmasi, ekonomik ve toplumsal yapisimin giiglendirilmesidir.

Yukarida agiklanan hususlar dogrultusunda bélgeyi kent ile biitiinlestirecek ve bolgede
gerekli olan donat: ihtiyacim karsilayacak yénde bir plan galigmas: yapilmas: kagimlmaz bir
hal almagtar.

Bu dogrultuda;
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¢ Alanda diizenli yapilasma saglanarak risklerden arndirtlmig, saglikli, giivenli,
nitelikli yagam ¢evresinin olugturulmasi,

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

» Alanda yer alan ve tehlike tegkil eden afet 6nlem bolgeleri, tas ocaklar1 ve yapilagmig
yiiksek egimli yerlerin kontrol altina alinmasi,

« Ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kalkinma, toplumsal dayamgma ve biitiinlesme
kiiltiiriiniin korunmasi v.b. bir dizi stirdiiriilebilir mekénsal gelisme ilkelerinin katilimhi
yontemlerle degerlendirilmesi,

+ fzmir kent biitliniindeki konumuna, g¢evre diizeni planina uygun olarak planlama
kararlarina ulagsma Planlama ilkelerine uygun yapilasma ve plan hiikiimlerinin belirlenmesi,
Cumhuriyet Mahallesi 2.Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plan’nin temel
amaglaridur.

Ayrica, siirdiriilebilir planlama yaklagimi, Birlesmis Milletler Stirdiiriilebilir
Kalkinma Hedefleri’nin 11. maddesinde yer alan Sirdiiriilebilir Sehir ve Yasam Alanlar
ilkesi dogrultusunda; kaynaklarin ekonomik kullanimi, geri doniistim sistemlerinin plan
uygulamalaninda dikkate alinmasi, saglikli cevre kogullarimin saglanmasi gibi 6nemli
maddelerin planlamanin yaptinm giicii kullanilarak hayata gegirilmesinde 6nemli bir etki
olusturacaktir.

4.3. PLAN KARARLARI

2 Etap Planlama Alani genel olarak yapilagsmasini ruhsathi olarak tamamlamis bir
bélge olmakla birlikte, alanin genelinde diigiik nitelikli yapilagmalarin oldugu gézlenmistir.
Bu nedenle Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginde belirtilen analiz ve sentezler sonucunda
Kentsel Yenilemeyi destekleyen, iist Olgekli plandan ve 02.10.1987 onanli milga imar
plandan gelen yapilasma haklarimin da korundugu Gelisme Konut Alanlari yogunluk ve
yapilasma kararlari belirlenmigtir. 2. Etap Planlama Alaminda niifusa iligskin hesaplamalar
1/1000 dlgeginde detayli olarak yapilmig, iist 6lgekli plan kararlan ile sorgulanmis, ingaat
alanlar1 ve konut biiyiikliigii kabulii yapilmig, plan meri planin kapasite ve oneri plan niifuslar:
ve niifusa dayali, bdélgenin ihtiyaci olan donati alanlari eksiklikleri g6z Oniinde
bulundurularak, ayrica mevcut imar planinin yapilagmasini tamamlayan imar adalar parsel
biiyiikliikleri korunarak sosyal donati alanlar1 belirlenmistir.

2. Etap Planlama Alani biitiinciil bir yaklagimla ele alinarak ulagim baglantilar1 alanin
¢evresiyle iliskisini kuracak sekilde tasarlanmistir. Donati alanlari, konutlardan olusan
komsuluk gruplarinin ihtiyaci dahilinde ¢éziilerek; bu komsuluk gruplarim birbirine baglayan
yesil akslarla baglantinin siirekliligi hissettirilmeye galisilmistir.

Planda 6nerilen niifusa dair Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi Ek 2°de belirlenen
niifus donati hesaplarina goére sosyal ve teknik altyapr alanlari tasarlanmigtir. Ek 2’de
“Biiyiiksehir belediye simirlart igerisinde yerlesme biitinliigii gosteren, komgu ilge
belediyeleri ile biitiinlesen ilce belediyelerinde altyapr alanlari bir biitin  olarak
hesaplanabilir.” denilmektedir.
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Bolgenin kosullan ve yerlesilebilirlik analizlerini gésteren jeolojik-jeoteknik etiitler
sonrasinda 2. Etap Planlama Alam gevresindeki planlar ve bolgeye etki edebilecek kararlar,
bolgenin genel ozellikleri, erisilebilirlik ve siirdiiriilebilirlik ilkeleri ve cevreye etkisi
gozetilerek yapilagmaya iligkin yap: adalari, kullanimlari, yap: nizami, bina yiiksekligi, taban
alani katsayisi, kat alam kat sayist veya emsal, yap1 yaklasma mesafesi kararlari tiretilmis;
tagit, yaya ve bisiklet yollari, ulasim iligkileri, parklari, meydanlar, kentsel, sosyal ve teknik
altyapi alanlan belirlenmis; plan notlar: ile bir biitiin olarak uygulamaya iliskin kararlari,
uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gdsteren planlar hazirlanmstir.

2. Etap Planlama Alammn tamami ruhsath yapilardan olustugu icin, meri imar
plamindan gelen imar haklari, yapilagmalarin ruhsatli olup planlama ve ruhsat tarihleri itibari
ile sorgulanmig, planinin uygulanabilirlifi agisindan bazi imar adalarinda 1987 Imar
Planindan gelen imar haklari korunmus ancak mekansal anlamda yenilenme ihtiyaci olan alan
alanlarda, topografya ile uyumlu tagit, bisiklet, yaya giizergahlan olusturulmus ve birbirine
baglanmig, yesil akslar, yaya sirkiilasyonu dikkate alinarak yeni imar ada/parselleri
belirlenmig, niifusun ihtiyaci dogrultusunda ve hizmet etki alanlar1 dikkate almmarak donati
alanlan olusturulmustur.

Planla bir biitiin olan plan notlarinda 136 ha. alan biitiinii de dikkate alinarak (LEED
ND derecelendirme sistemi Mayis 2009'da, USGBC, Dogal Kaynaklar Savunma Konseyi ve
Yeni Sehircilik Kongresi ortakhigiyla dort yillik gelistirme ve pilot testinden sonra piyasaya
stiriilmigstiiv. Kentsel biiyiimenin biyiik bir kismimin 100.000 - 250.000 kisilik komsuluk
birimlerinde olacagi tahmin edildiginden, mahallelerin; kentsel doniisiimiin ve yenilemenin
temel birimleri olacag digiiniilmektedir.) 6nerilen Ozel Hiikiimler ve Belediyece iiretilecek
Kentsel Tasarim Rehberi ile;

-Komguluk birimi seviyesinde sinirlar ¢izmek ve ucuz konut tiretimi, halk saglig1 ve
iklim degisikligi gibi konularda stratejiler tiretmek,

-Kiiresel iklim degisikligine katkiy1 tersine ¢evirmek,

-Insan sagligim ve refahim arttirmak,

-Su kaynaklarin1 korumak ve geri kazanmak,

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

-Siirdiiriilebilir ve yenilenebilir malzemelerin kullamlmasini tegvik etmek,

-Daha ¢evreci bir ekonomi olusturmak,

-Toplumsal esitligi, ¢evresel adaleti, toplum sagligini ve yasam kalitesini arttirmak.
amagclanmaktadir.

4.4. PLAN KABULLERI

Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap 1/1000 olgekli Revizyon Uygulama Imar Plan
Degisikligi calismasi yapilan bolgede, plan kararlan olusturulmadan 6nce bu alana iliskin
veriler toplanmis, toplanan veriler ile gerekli altliklar olugturulmustur. Plan ile giiniimiize
kadar yapilasmalar1 yonlendiren 02.10.1987 onanh miilga imar planinda yapilasma kosulu
Blok Nizam 5 kat, Ayrik Nizam 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
lizerinden oncelikle bu imar adalarinin ingaat alanlan hesaplanarak, galisma alam icerisinde

o
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02.10.1987 onanli miilga imar plani ile olusan toplam ingaat alanina ulagilmigtir. Hesaplanan
ingaat alaminmn, yine 02.10.1987 onanlhi miilga imar planinda belirlenmis olan imar adalarma
oranlamasi ile ortalama bir emsal (E) degerleri bulunmustur.

Planlama Alaminda; 02.10.1987 onanli miilga imar plammnm 6ngérdiigi yogunluk
kararlarina ek bir yogunluk karan getirilmemigtir.

Yeni yapilagsma kosullari ile Planlama Alaninda mekénsal yenilenme hedeflenmistir.

Plan calismasi ile 6ncelikle bélgenin fonksiyon 6zelliklerine gore tasit ve yaya yollan
ile biitiinliigii saglanarak, erisilebilirligi arttirilmistir.

4.4.1. Yapilagsma — Yogunluk Kabulleri —-Karsilagtirmasi

Sekil 31. 1987 Onanh 1/1000 l¢ekli Uygulama imar Plam Yapilasma Kararlan

™ 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP i
REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI - ONAMA SINIRI

Ao K| Vapoa Kego | Gl | Alsniv] | Togast Ao’ | Ot Baire BiyOWOFG | Oriiane Hak Sayouoopy | Wofus
Nomut Adans 5] 2 AE 9545 .7 100 .63 €15
Koout Alant A% 177 | 19192 33969 34 100 62 £90
Koot Alan 3 100 262 243

Im_ 1748

Cumhuriyet-Omelddy-Yamaniar
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam
Kargiyaka Belediye Mechish02.10.1887

35

Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plam/2021



Sekil 32.1987 Onanh 1/1000 5lcekli Uygulama imar Plam
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Sekil 34.1987 Onanh 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam

Cumbhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plan/2021
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Sekil 36.1987 Onanh 1/1600 6l¢ekli Uygulama Imar Plam

Cumhurivet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plany/202]
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Sekil 38.2021 Oneri 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama Imar Plam - Kat Sayilan Kararlan

71 11000 OLCEKLIi CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP -
£/ REVIZYON UYGULAMA IiMAR PLANI

BiINA
KAT SAYILARI

ShyTERiMLER
m‘rmmm
=)

T okt
ey

12 HAT
| R

Bu dogrultuda Planlama Alaninda toplam 1 adet 18. madde Uygulama Alan smri
belirlenmistir. Bu alan igerisinde yer alan parsellerin yiiz Sl¢timii tapu bilgileri iizerinden
hesaplanmis, parsel biiyiiklikleri korunarak yeni olusturulan imar adalarinda geometrik
diizenleme yapilmistir.

4.4.2. Niifus Kabulii

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

Yiirtirliikteki planlara gére niifus kabulii; hane halki biiyiikligii 2,62 olarak kabul edildiginde
1748 kisi , hane halk: biiyiikliigii 4,00 olarak kabul edildiginde ise niifus 2668°dir.

Konut alanlarinda yasayacak niifus hesaplamrken;

Niifus= (Konut Alam1 (m?)* Emsal / Ortalama Konut Biiyukligti * Ortalama Hane
halki Biiyiikliigii) formiili kullanilmigtir. Ortalama hane halki biiyiikligi 2018 TUIK
verilerine gore Karsiyaka ilgesi ve Planlama Alanim kapsayan 1/5000 Olgekli Nazim Imar
Plani kapsaminda bolgede hane halk: biiyiikligti olan 2.62 kisi, birim konut 100 m” olarak
kabul edilmistir.

Bu kabulden hareketle Planlama Alaninda toplam 1850 kisinin yasayacagi
Ongorilmiistiir.
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1/5000 Olcekli Nazim imar Plami Briit Yogunluk: 400 + kisi/ha

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

4.5. ARAZI KULLANIM KARARLARI

Planlamada arazi kullamimin sekillenmesinde, geg¢mis plan kararlari ve uygulamalar,
gelisme dinamigi, egilimler, kisitlamalar, olanaklar ve gevre plan kararlarn degerlendirilmistir.
Buna bagh olarak genel anlamda mevcut yerlesim alanlar1 korunmus, jeolojik etiit kisitlar,
topografik egikler ve kurum gorlisleri esas almmugtir. Kamu yarari, tiim idari islemlerde var
olmasi gereken birincil kosuldur. Belediyemizce hazirlanan imar planlarinda, cesitli
kullamglara aynlan tasinmazlarin maliklerinin gériisleri veya nizalari alinmamakla birlikte
farklr yollarla anket, arazi ¢aliymalan ve vatandaglarin beklentileri hakkinda bilgi edinilmis,
bir nceki plan aski siireci boyunca kurulan birim ve talebe bagh birgok toplant: ile neredeyse
tim vatandaglarin plan yaklasimi hakkinda bilgi sahibi olmasi saglanmis ve goriisleri
alinmistir.

Yerlesme dokusu iginde kalan ruhsath yapilagmalarin oldugu bélgelerde ruhsata esas
plan kararlan imar adasi bazinda etiitler dogrultusunda korunmustur. Bélgede yenilemeye
aday ¢ok sayida yapin bulundugu ve kentin gelisme dinamikleri ¢ercevesinde hem saglikli
yapilasma hem de gerekli donati alanlarinin saglanmasi gerektigi igin, giiniimiiz modern
sehircilik ve ¢agdas planlama anlayis1 ile deprem riskine karsi saglam, siirdiiriilebilir,
erigilebilir, yaganabilir saglikli ve giivenli kentsel mekénlar olusturmak amaciyla kentsel
yenilemeye y6nelik plan ¢alismas: yapilmastr.

Izmir, Karstyaka ilgesinin kentsel alani ile biitiinliik ve devamlihk igerisinde kamunun
ve alandaki hak sahiplerinin talep ve ihtiyaglar1 dogrultusunda hazirlanan planin mekansal
kullanim kararlari alanin dogal yapis: dikkate alinarak kurgulanmistir. Bélgenin topografik
yapis: dikkate alinarak alt merkezler onerilmistir,

Ekoloji ve dofava uyumlu; Siirdiiriilebilir Kalkinma hedefleri kapsaminda ekolojik
stirdiiriilebilir ve yerel ¢evre degerlerinin korunmasina verilen 6nem planla dngériilen agik
alanlarin biitlinctil bir ag, ¢evrenin korunmasimm ve ekolojik yapinmn iyilestirilmesini
saglarken; kentte yasayanlar igin rekreasyonel ve dayamklilik islevlerini yerine getirecek,
karbon emisyonunun disiiriildiigii, suyun %15 oraninda yeniden kullamminmi saglandig,
yagmur suyunun %85 oraninda kullamimini saglandigi projeler hedeflenmektedir.

Arazi Kullanim; Karma arazi kullanun kararlan, yasama ve ¢alisma alanlarinin
birlikte ele alindif1 ve sosyal donat1 alanlar ile biitiinlesmenin saglandigi plan kararlar ile
toplumun kullanabilecegi hizmetlerin sunulmasi igin aymlmis tesisleri ve alanlar
icermektedir.

Ulasim; Toplu ulagim ve yaya ve bisiklet erisiminin 6zendirilmesi, engelliler icin
erigilebilirlik ve hizmet kalitesinin arttirilmasi, 6zel araglarla ulasim ihtiyacini azaltirken,
istihdam ve hizmetlere, basta yaya, bisiklet ve toplu ulagim olmak tizere, farkli ulasim tiirleri
ile erigebilme imkamni sunacaktir.
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Tasarim; Kentsel tasarimin giindem konusu olmasi, bu kapsamda Meclis Karan ile
aliacak Tasarim Rehberi uygulamasi, kentliler icin hafiza mekénlan olusturulmasi, giinliik
ihtiyaglarn yiiriime mesafesinde giderilmesi ve yiiksek yogunluklu konutlar merkezlerin
icerisinde ve yakininda, toplu ulagima erisilebilir sekilde yer alacaktir. Yeni yapilarda %60
oraninda enerji verimliligi saglandifi, 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 arttirilmasi, kiiltiire] mekénlarin olusturulmas:
ile alanda yasayan niifusun kamusal hizmetlere erisilebilirligi arttiracaktir.

Planlama Alammn kentle biitiinlesmesini saglamak ve alanda yasayacak insanlarin
sosyal iliskilerini gelistirebilecekleri alanlar olugturmak adina, ¢aligma alani iginde hem alana
hem de bitisigindeki alanlara hizmet edecek sosyal ve kiiltiirel tesis alanlar1 Onerilmistir.
Yerlesimin gereksinim duydugu Ilkokul, Ortaokul, Lise, Saglik, Cami, Spor Tesisi, ve
~ Belediye Hizmeti Alam vb. iglevli sosyal donat1 alanlarinin mevcut olanlar g6z Oniine
alinmagtir.

Egitim tesislerinin alan i¢indeki dagiliminda erigilebilirlik mesafeleri ile erigim
giivenligi ve konforuna dikkat edilmistir. Bu amagla, tesislere ulagim tagit yolunun yam sira
yaya akslan ve yesil alanlarla desteklenmistir. Boylece, yayalarin bu tesislere giivenli ve
konforlu bir sekilde erisimi saglanmistir. A¢ik ve yesil alanlar genel olarak; insanlarin
yagantisim siirdiirdiigii kent ve kasabalarda, iizerine yap1 yapilmis alanlar disinda kalan ya
dogal durumda birakilmig ya da tanimsal ve konut disi dinlenme amaclarina ayrilmas,
insanlarin gezmesine ve gocuklarin oynamasina ayrilmak i¢in kent ydnetimlerince diizenlenen
gezilik, agagh yol gibi ortak kullanim alanlaridir (Keles,1990). Planlama Alaninda, agik ve
yesil alanlar belirli bir hiyerarsik sistem i¢inde planlanmagtir.

Yapilasma, yogunluk, dogal ve yapay esikler dikkate alinarak Mekéansal Planlar
Yapim Yénetmeliginin 12. Maddesi, ikinci ve iigiincii fikralardaki asgari ytirime mesafelerine
uyulmustur. 12. Madde “/mar planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alam, agik semt spor alan,
aile saghk 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
ulasimasi gereken hizmet etki alamnda planlanabilir.” seklinde tammlamistir. Bu kapsamda
cevredeki donatilarin etki alanlan da hesaba katilarak bélgenin yapilan anket ¢alismalar ile
ortaya c¢ikan ihtiyaglarnmi da dikkate alacak gekilde donati alanlarimn dagihmi
gergeklestirilmigtir.
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Tablo 11: Uygulama Imar Plam Kent Karakter Tablosu

Alan Kullammlan Alan m?
Meskun Konut Alam 6165
Gelisme Konut Alam 29738
Belediye Hizmet Alani(Kres) 1518
Anaokulu 1266
Kiiltiirel Tesis Alam 2041
Acik Spor Tesisi Alam 1614
Park 4607
Cocuk Bahcesi ve Oyun Alam 1214
Pasif Yesil Alan 208
Genel Otopark Alani 2383
Teknik Altyap1 Alani 583
Yol 22124
Toplam 73461
Plan Smin 73461

4.5.1. Donat: Alanlari

Miilga onanh planinin 2.Etap Planlama Alaninin kapasite niifusu 1748 ile oneri plan

niifusu olan 1850 kisi arasindaki farkin kiigiikliigiinden dolay1 artis konu edilmemistir.

Sekil 39. 2021 Oneri 1/1000 dlcekii Revizyon Uygulama imar Plami - Donat1 Alanlan

717 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP
>/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

4

DONATI
ALANLARI

SOSTERIMLER
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4.5.2. Ulasim Kararlan

Ulagim kararlari; 1/5000 &lgekli Nazim imar plam kararlan dogrultusunda, Planlama
Alanm igindeki mevcut ulagim baglantilart ile gevresindeki yiiriirlilkkteki planlarn ulagim
kararlar1 iliskilendirilmistir. Planlama Alamindaki birgok yolun genisligi artirilarak yeni
baglantilar da Snerilmigtir. Alanda yok denecek kadar az olan otopark alanlari, alanda gerek
mevcut olan gerekse 6neri donati alanlari da dikkate alinarak yeniden diizenlenmisgtir.

Planlama Alaninda, belirlenen planlama yaklagim: ve plan tasarim ilkeleri
dogrultusunda ulagim sistemi kurgulanmis; ulasim kademelenmesi olugturularak yaya ve arag
iliskisi en aza indirilmeye ¢alisilmigtir. Ulagim akslar1 topografyaya ve mevcut yollara uygun
olarak ge¢irilmis, yerlesime topografya bakimindan uygun olmayan alanlar olarak belirlenip
yesil alan olmasi kararlagtirlmigtir.

Ulasimda erisilebilirlik bir yerden, bagka bir yere istenilen siirede, ekonomik, giivenli,
konforlu ve gevresine zarar vermeden gidebilmek, gidilecek yerin yakimna yaklagabilmek,
olarak tamimlanmaktadir. Planlama Alaninda ulasim sistemi olusturulurken belirtilen
erisilebilirlik 6lgiitleri uygulanmaya cahsilmigtir. AB Kentli Haklar1 Deklarasyonu nun
ulasima iligkin hitkiimleri dogrultusunda 6zel araglar, yayalar ve bisikletliler gibi tiim yol
kullanicilant arasinda, birbirinin hareket kabiliyetini ve dolagim &zgiirligiini kisitlamayan
birbiri ile uyumlu bir ulasim sisteminin saglanmasi hedeflenmistir. Plan ile katmanh bir
hiyerarsik diizen kapsaminda ara¢ ve yaya ulagim aglan ile baglantilar 6nerilmisgtir.

Ana yol: 2. Etap Planlama Alan sinirin dogusunda yer alan 35 m geniglifindeki tagit
yolu, Planlama Alam igin 1. Derece Tasit Yolu niteliginde olup Planlama Alamm kentin diger
bolgelerine baglayan Semt Dagitic1 (Ana Yol/Cadde) gérevini listlenmektedirler.

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

Yaya ve Bisiklet Yollari: Tasit yollarindan bagimsiz olarak diizenlenen ve 2. Etap
Planlama Alam igindeki donati alanlarinin yogunlagtigi bolgelere erigimi saglayan 5 m.
genisligindeki yollar bu grubu olusturmaktadir. Planlama Alaninda, erisilebilirlik ilkeleri
dogrultusunda, tiim yayalarin kullanabilecegi bir ana yaya dolagimi planlanmigtir. Yayalarin
donat1 alanlarina rahat, giivenli ve konforlu bir gekilde ulasgimim saglamak amaciyla yaya
yollar1 olusturularak yaya-tagit iligkisi en aza indirilmeye ¢alisilmigtir. 3 yayaya maksimum
kullanim ve hareket saglamak icin; tasit — yaya — bisiklet ayrniminda kontrollii ve ortak
kullanim alanlan olusturmaya dikkat edilmistir. Planlama Alaninda yaya ulasimi igin yollar;
yaya yollar1 ve kaldirimlar olarak degerlendirilmistir.

Ayrica plan ¢alismasma konu 136 ha’lik alamn biitiiniinde motorlu tagit ulagimina
alternatif olarak bisiklet kullanimini yayginlastirmak i¢in ¢ift yonde ve serit genisligi 130 cm
olacak sekilde toplamda 14 km bisiklet yolu planlanarak stirdiriilebilir bir ulagim sisteminin
temel gerekliliklerinden biri Planlama Alani igerisinde kargilanmigtir.
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Sekil 40. 2021 Oneri 1/1000 6lcekli Revizyon Uygulama imar Plam - Ulasim Kararlan

1" /1000 OLGEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP Jﬁ
REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

ULASIM
BAGLANTILARI

4.5.3. Konut Alanlar:

Yerlesimi dngoriilen niifusun yagam alanlarmi olusturacak konut alanlari ayrilmus,
konut yap1 adalarinda mevcut durumu koruyan parsel biiyiikliigii belirlenmis ancak istenildigi

takdirde ada bazinda yapilagmay1 kolaylagtiracak bir yaklagimla anlamli biiyiikliikler igerecek
sekilde tasarlanmigtir.

Sekil 41.2021 Oneri 1/1000 dlcekli Revizyon Uygulama Imar Plam - Konut Alanlan

7™ 1/1000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP Jﬁ‘
-/ REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
AGIK VE YESIL
ALANLAR
SLTEsimER
i [
E]w.mmw
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Cumbhuriyet Mahallesi sinirlan igerisinde 3.59 ha alan, daha 6nce belirtilen dogal ve
yapay esiklere gore farkli yogunluk ve 6zelliklerde konut alam olusturulmustur.

Bu kapsamda, kentsel déniisiimiin altyapisini olusturacak plan kararlarinda, site
yapilagmalarin 6zendirilmesini tegvik edecek bir yaklagim da gelistirilmis, konut alanlari
icerisinde planlanan agik yesil alanlar, sosyal ve teknik altyapi alanlanmmn birbirleri ile
devamliliklar1 saglanmis, is ve yasam alanlarimin ¢agdas normlarda hayata gegirilmesi ve
yapilasmalarin gevreye duyarh ve siirdiiriilebilir kilinmasi salamig olacaktr.

Uygulama imar plani; 1slah imar planlan ile bélgenin planlama ilkeleri diginda bir
yerlesime, sagliksiz yapilanin yer aldifi, donati alanlarnimin yeterli olmadifi, yasam
standartlarinin diisiik oldugu bir kargasa ortamma hapsolmasina neden oldugu gergegini goz
oniinde bulundurarak zeminde yayilmig olan konut alanlarinda toplulagsmay: hedeflenmigtir.
Bu dogrultuda biiyiik imar adalan ile ¢ok katli yapilagmaya gidilmesi ve zeminde yaratilan
alanlarin kamu yarar1 kapsaminda kullanilmasi amag¢lanmistir.

4.5.4. Kentsel Calisma Alanlar

Imar plani ¢aligmalan kapsaminda belediye hizmet alam 0,15 ha alam kaplamakta,
Planlama Alaninin % 2,07’sini olusturmaktadir. Bu alanlar mevcut kentsel alanin biitiinligi
icerisinde Planlama Alam ile devamlih bulunan yollar iizerinde konumlandinlmigtir.

Sekil 42.2021 Oneri 1/1000 slgekli Revizyon Uygulama imar Plam - Kentsel Calisma Alanlan

1™ 111000 OLCEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP #
<>/ REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

KENTSEL CALISMA
ALANLARI
ORISR
woced BAETAR PLAN SR

mmm
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4.5.5. Acik ve Yesil Alanlar

Imar plam galigmalari kapsaminda belediye hizmet alani 0,60 ha alami kaplamakta,
Planlama Alaninin % 8,21’ini olusturmaktadar.

Sekil 43.2021 Oneri 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama imar Plam - A¢ik ve Yesil Alanlar

Z1™ 1/1000 OLGEKLI CUMHURIYET MAHALLESI 2.ETAP Jﬁ
>~/ REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI

AGIK VE YESIL
ALANLAR

4.5.6. Uygulama Alan Sinir1

1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plam Degisikligi ile hedeflenen; 6zellikle
Sosyal Konutlar Alam olarak bilinen konut Bolgesinde konut zeminde donat1 alanlarina yer
ayirmak ve uygulamada yasanan sorunlarin oniine gegmek ve tehlike arz eden yapilarin bir an
Once yenilenmesini saglamaktir.

Bu ¢alisma sirasinda plan stireci sonrasinda olugabilecek kadastral miilkiyet farklilig:
sorununun Oniine gegmek igin plan galismas: ile birlikte parsel bazinda ilgili kurumlarla
miilkiyet bilgileri giincellenmis, Alandaki parsellerin yapim éncesinde terk oranlarinin %45
tizerinde oldugu tespit edilmis oldugundan, yeni terk alinmamagtir.

Bilindigi tizere 10.07.2019 tarihinde resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren
7181 sayili kanunun 9. maddesi ile degistirilen 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesinde
“Bu madde hiikiimlerine gire, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik
payt alinmamas1 esastir. Ancak, her tirlii imar plam karart ile yapilagsma kosulunda ve
niifusta artis olmasi hdlinde, artis olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin
onceki degerinden az olmamasi kaydiyla, ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik pay: oranint %
45°e kadar tamamlamak iizere ilave diizenleme ortaklik payr kesintisi yapilabilir.” hilkmii
bulunmaktadir.
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Bu alan igerisinde yer alan parsellerin biiyiikliigii tapu bilgileri tizerinden hesaplanmis
olup her bir parsel oneri parsele denk gelecek sekilde ingaat alan1 hesaplanmagtir.

67

Cumhuriyet Mahallesi 2. Etap Revizyon Uygulama Imar Plani/2021



4.5.7.Planlama Alanna Iliskin Fotograflar
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Sekil 44.2021 Oneri 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Plami
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EKLER
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