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1. G�R��

�zmir �li idari s!n!rlar! ve �zmir Büyük�ehir Belediyesi s!n!rlar! içinde, �zmir Körfezi�nin 

güneyinde yer alan Karaba�lar �lçesi, 22.03.2008 tarih ve 26824 say!l! Resmi Gazete�de yay!nlanan 

5747 say!l! Büyük�ehir Belediyesi S!n!rlar! �çerisinde �lçe Kurulmas! ve Baz! Kanunlarda 

De�i�iklik Yap!lmas! Hakk!nda Kanun ile kurulmu�tur.  

Karaba�lar �lçesi; kent merkezine yak!nl!�!, ula�!m a�lar!, kente hizmet sunan sektörleri 

bulundurmas!, kentsel fonksiyonlar!n çe�itlili�i, konut ve i�gücü talebi art!ran geli�me potansiyeli 

ile önemli bir ilçe konumunda olmakla beraber, 2008 y!l!ndaki idari bölünmeden sonra yakla�!k 

9860 hektarl!k alansal büyüklük ile �zmir'in en büyük merkez ilçesi, Türkiye �statistik Kurumu'nun 

2017 y!l! nüfus verilerine göre de �zmir �li'nin ikinci büyük ilçesidir. 

Planl! geli�menin sürdürülmesi amac! ile; �zmir Büyük�ehir Belediye Meclisi�nin 

12.09.2012 tarih ve 05/843 say!l! karar! ile uygun görülerek onaylanan 1/25000 ölçekli �zmir 

Büyük�ehir Bütünü Çevre Düzeni Plan! do�rultusunda kent bütününde sürdürülen 1/5000 ölçekli 

naz!m imar plan! çal!�malar!n! etaplar halinde yürüten �zmir Büyük�ehir Belediyesi ile koordineli 

olarak Karaba�lar 1/1000 ölçekli revizyon imar plan! çal!�malar! Belediye Ba�kanl!�!m!zca 

sürdürülmektedir.  

�zmir Büyük�ehir Belediyesi'nin �lçemizdeki naz!m imar plan! çal!�malar!n!n üçüncü etab! 

olarak belirlenen, yakla�!k 30 hektarl!k alanda 1/25000 ölçekli �zmir Büyük�ehir Bütünü Çevre 

Düzeni Plan! do�rultusunda, Karaba�lar 3. Etap (Abdi �pekçi � �hsan Alyanak Kesimi) 1/5000 

ölçekli Naz!m �mar Plan!; �zmir Büyük�ehir Belediye Meclisinin 15.02.2019 tarih, 05.150 say!l! 

karar! ile uygun görülerek, Ba�kanl!k Makam!nca 27.03.2019 tarihinde onaylanm!�t!r. 

Bu rapor; Karaba�lar 3. Etap (Abdi �pekçi � �hsan Alyanak Kesimi) 1/5000 ölçekli Naz!m 

�mar Plan!�n! do�rultusunda, Uygulama �mar Plan! bulunmayan alanda haz!rlanan 1/1000 ölçekli 3. 

Etap 3. Alt Bölge Abdi �pekçi Mahallesi ve Civar! Uygulama �mar Plan!�na aittir. Raporda ilçenin 

genel özellikleri, planlama alan!na ili�kin veriler, planlama alan!n!n mekansal olu�umu ve analizler, 

kurum görü�leri ve revizyon imar plan! kararlar! bölümler halinde ele al!nm!�t!r. 
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2. AMAÇ, HEDEF, YÖNTEM 

Belediyemiz taraf!ndan belirlenen uygulama imar plan! etaplama bölgelerinde; bugüne kadar 

parçac!l devam eden planlama çal!�malar! yerine etaplar haline revizyon imar planlar!n!n planlama 

esaslar!, �ehircilik ilkeleri ve kamu yarar! dikkate al!narak haz!rlanmas! ile yürürlükteki uygulama 

imar planlar!n!n güncel imar mevzuat!yla uyumlu hale getirilmesi, yetersiz olan sosyal ve teknik 

altyap! gereksinimlerinin etap bütününde kar�!lanmas! ve imar uygulamalar!nda ya�anan sorunlar!n 

çözümlenmesi amaçlanm!�t!r. 

Mekansal Planlar Yap!m Yönetmeli�i'ne göre mekânsal planlar, plan kademelenmesine 

uygun olarak haz!rlanmaktad!r. Her plan, planlar aras! kademeli birliktelik ilkesi uyar!nca 

yürürlükteki üst kademe planlar!n kararlar!na uygun olmak, raporu ile bütün olu�turmak ve bir alt 

kademedeki plan! yönlendirmek zorundad!r. Ayr!ca üst kademe planlar, alt kademesindeki planlara 

mekânsal nitelikte hedef koyan, yol gösteren ve ilke belirleyen plan oldu�undan 1/1000 ölçekli 3. 

Etap 3. Alt Bölge Abdi �pekçi Mahallesi ve Civar! Uygulama �mar Plan! üst ölçekli planlar!na 

uyumlu olmak, imar uygulamas!nda ya�anan sorunlara çözüm bulmak ve nüfusun ihtiyac! olan 

sosyal ve teknik altyap! alanlar!n! sa�lamak hedefindedir. 

Planlama alan!ndaki geli�im ve dönü�ümün, 3194 say!l! �mar Kanunu'na göre sa�lanmas! 

yöntem olarak belirlenmi�tir. Bu amaç ve hedefler do�rultusunda yürütülen revizyon imar plan! 

çal!�malar! 3194 say!l! �mar Kanunu ve ilgili yönetmelikleri do�rultusunda haz!rlanm!� olup, imar 

uygulamalar! da bu kanun ve ilgili yönetmelik hükümlerine göre yap!lacakt!r.   

Planlama süreci; ara�t!rmalar!n yap!lmas!, sorunlar!n ortaya konulmas!, veri ve bilgi toplama 

ile ilgili analiz a�amas!; bilgilerin bir araya getirilmesi, birle�tirilmesi ve sonuçlar!n 

de�erlendirilmesi ile ilgili sentez a�amas! ve plan kararlar!n!n olu�turulmas! a�amalar!ndan 

olu�maktad!r. 

Mekansal Planlar Yap!m Yönetmeli�i gere�ince imar plan! kararlar!n!n al!nmas!nda 

yönlendirici olan, planlama alan!na ili�kin her türlü veri ve bilginin toplanmas!n!, bunlar!n bir araya 

getirilerek sonuçlar!n de�erlendirilmesini sa�layan analiz ve sentez çal!�malar!n! kapsayan 

�Analitik  Etüd� çal!�malar!n!n (arazi kullan!�, analiz, sentez, ön rapor)  yap!lmas! zorunludur. Bu 

kapsamda  kuzeyde Halide Edip Ad!var Bulvar!, do�uda Ye�illik Caddesi, güneyde Gaziemir �lçe 

s!n!r! ve 540 hektarl!k riskli alan s!n!r!na dayanan ve bat!da Erdal Yaklav Caddesi ile ba�lay!p 

Dostluk Bulvar!, 5714/42 Sokak ve Eski �zmir Caddesiyle s!n!rl! yakla�!k 607 hektarl!k alanda, 

Karaba�lar 2. Etap Analitik Etüd Çal!�mas! haz!rlanm!� olup planlama alan! bu etüt alan! içerisinde 

yer almaktad!r (�ekil 2.1.).  
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�ekil 2.1. Analitik Etüd S!n!r! 

 Karaba�lar 2. Etap Analitik Etüd Çal!�mas!n!n yap!ld!�! alanda haz!rlanan naz!m imar 

planlar!n!n, alan!n mekansal ve yap!sal özelliklerine göre iki etap olarak belirlenmi�tir (�ekil 2.2.). 

�ekil 2.2. �mar Plan! Etaplar! 

Analitik etüd çal!�ma alan!n!n güneybat!s!ndaki yakla�!k 117 hektarl!k alan, Karaba�lar 

KARABA�LAR 1. ETAP 
ANAL�T�K ETÜD ÇALI�MASI  

Riskli 
Alan

KARABA�LAR 2. ETAP 
ANAL�T�K ETÜD ÇALI�MASI  

Riskli 
Alan 
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ilçesindeki revizyon imar plan! çal!�malar!n!n üçüncü etab! olarak belirlenmi�tir.  

Üçüncü etap olarak belirlenen ve 3 Etap 1. Alt Bölge ve 2. Alt Bölge k!sm!n! kapsayan, 

kuzeyde 4951 sokak, do�uda S!rr! Atalay Caddesi, güneyde Gaziemir �lçesi Aktepe-Emrez Kentsel 

Dönü�üm ve Geli�im Alan!, bat!da �zmir-Karaba�lar �lçesi 1-A Nolu Riskli Alan S!n!r! ve 4957 

sokak ile s!n!rlanan alanda 1/25000 ölçekli �zmir Büyük�ehir Bütünü Çevre Düzeni Plan! 

do�rultusunda �zmir Büyük�ehir Belediyesi taraf!ndan haz!rlanan ve yakla�!k 87 hektarl!k bir alan! 

kapsayan Karaba�lar 3. Etap (Peker-�hsan Alyanak Kesimi) 1/5000 ölçekli Naz!m �mar Plan!

ve Revizyonu,  �zmir Büyük�ehir Belediye Meclisi�nin 13.11.2017 tarih ve 05.1249 say!l! karar! ile 

uygun görülerek, Ba�kanl!k Makam!nca 09.07.2018 tarihinde onaylanm!�t!r. 

Karaba�lar 3. Etap (Peker-�hsan Alyanak Kesimi) 1/5000 ölçekli Naz!m �mar Plan! ve 

Revizyonu do�rultusunda; 

1/1000 ölçekli 3. Etap 1. Alt Bölge Peker Mahallesi ve Civar! Revizyon �mar Plan!, 

Karaba�lar Belediye Meclisi�nin 02.04.2018 tarih ve 40/2018 say!l! karar! ile uygun bulunmu� olup, 

�zmir Büyük�ehir Belediye Meclisi�nin 13.08.2018 tarih ve 05/911 say!l! karar! ile uygun görülerek, 

Ba�kanl!k Makam!nca 11.09.2018 tarihinde onaylanm!�t!r.   

1/1000 ölçekli 3. Etap 2. Alt Bölge �hsan Alyanak Mahallesi ve Civar! Uygulama �mar 

Plan!, Karaba�lar Belediye Meclisi�nin 02.04.2018 tarih ve 41/2018 say!l! karar! ile uygun 

bulunmu� olup, �zmir Büyük�ehir Belediye Meclisi�nin 13.08.2018 tarih ve 05/912 say!l! karar! ile 

uygun görülerek, Ba�kanl!k Makam!nca 11.09.2018 tarihinde onaylanm!�t!r.  

  Üçüncü etap olarak belirlenen ve 3 Etap 3 Alt Bölge k!sm!n! kapsayan, kuzeyde 4240 sokak, 

do�uda 4957 sokak, güney ve bat!da 540 hektarl!k � Karaba�lar �lçesi 1-A Nolu � Riskli Alan s!n!r! 

ile s!n!r! tarif edilen yakla�!k 30 hektarl!k alanda ise,   yürürlükteki üst ölçekli çevre düzeni plan! 

kararlar! ile Karaba�lar 3. Etap (Abdi �pekçi-�hsan Alyanak Kesimi) 1/5000 ölçekli Naz!m �mar 

Plan! do�rultusunda Karaba�lar Belediye Ba�kanl!�!nca 1/1000 ölçekli 3. Etap 3. Alt Bölge Abdi 

�pekçi Mahallesi ve Civar! Uygulama �mar Plan! haz!rlanm!�t!r.

3. GENEL ÖZELL�KLER 

3.1. Karaba�lar �lçesinin Kent �çindeki Konumu ve Tarihçesi  

  Karaba�lar �lçesi, �zmir �l merkezine kom�u konumda olup �zmir Körfezi�nin 
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güneyinde yer almaktad!r. 

  Karaba�lar �lçesi; kent merkezine yak!nl!�!, kent merkezine eri�im sa�layan güçlü 

ula�!m ba�lant!lar! ile kente hizmet sunan sektörleri bulundurmas!, kentsel fonksiyonlar!n 

çe�itlili�i, konut ve i�gücü talebi art!ran geli�me potansiyeli ile �zmir'in önemli ilçelerindendir. 

Karaba�lar �lçesi�nin �zmir kent merkezi ile çevre yerle�im alanlar!na yak!nl!�! ve kentin güney 

ç!k!� aks!nda yer almas!, Karaba�lar Bölgesi�nin küçük sanayi ve toptan ticaret aç!s!ndan çekim 

merkezi haline gelmesini sa�lam!�t!r. Özellikle küçük ve orta ölçekli firmalar Karaba�lar�! 

merkez olarak kabul etmi�tir. Bölgede a�!rl!kl! olarak görülen faaliyetler ile yan sektörleri, 

ilçenin kendi dinamiklerini olu�turarak ticaret ve küçük sanayi aç!s!ndan �zmir�in önemli bir 

merkez olu�turmas!n! sa�lam!�t!r.  

  �lçenin tarihine bak!ld!�!nda, yakla�!k 200 y!l önce bölgede çiftliklerin ve ba� evlerinin 

yer ald!�! ve ilçenin ad!n! �imdiki Uzundere�den Gaziemir�e uzayan bölgede bulunan kara üzüm 

ba�lar!ndan ald!�! bilinmektedir. Bu ba�lardan Bozyaka ba�lar! ile bugün mobilya sektörünün 

bulundu�u Ye�illik Caddesi ve çevresindeki ba�lar 40 y!l öncesine kadar varl!�!n! sürdürmü�tür. 

  1950�li y!llarda ba�layan göç ve gecekondula�ma sonucunda bölge h!zl! bir de�i�im 

sürecine girmi� ve 1963 y!l!nda planlama alan!n! da içeren �imdiki Karaba�lar �lçe s!n!rlar! 

içerisinde Ye�ilyurt Belediyesi kurulmu� ve 1980�li y!llara kadar Belediye olarak kalm!�t!r. 

Sonraki süreçte 2008 y!l!ndaki idari bölünmeye kadar Merkez �lçe konumunda olan Konak 

Belediyesi s!n!rlar! içinde kalm!�t!r. 2008 y!l!ndaki idari bölünmeden sonra kurulan Karaba�lar 

�lçesinin yüz ölçümü yakla�!k 9860 hektar olup Türkiye �statistik Kurumu�nun (TÜ�K) 2013 y!l! 

adrese dayal! nüfus kay!t sistemine göre toplam nüfusu 471676 ki�idir. �lçe; kuzeyde Konak, 

Balçova, Narl!dere, do�uda Buca ve Gaziemir, bat!da Güzelbahçe, güneyde Menderes �lçeleri 

ile s!n!r kom�usudur (�ekil 3.1.). 



9 

�ekil 3.1. Karaba�lar �lçe S!n!r! 

3.2. Yönetimsel Yap!  

22.03.2008 tarih ve 26824 say!l! Resmi Gazete�de yay!nlanan 5747 say!l! Büyük�ehir 

Belediyesi S!n!rlar! �çerisinde �lçe Kurulmas! ve Baz! Kanunlarda De�i�iklik Yap!lmas! Hakk!nda 

Kanun ile �zmir Büyük�ehir Belediyesi�ne ba�l! olarak kurulan Karaba�lar �lçe Belediyesi'ne, 

Konak �lçe Belediyesi�nden ayr!lan elli be� mahalle ve iki köy ba�lanm!�t!r.  

Karaba�lar �lçe Belediyesi, 2008 y!l!ndaki idari bölümünden sonra �nönü Caddesi'nin güney 

k!sm! ile Bozyaka, Ye�ilyurt ve Eskiizmir yerle�imlerinin yer ald!�! 55 mahalle ve Kavac!k, T!razl! 

Köylerini kapsamaktad!r.   

06.12.2012 tarih ve 28489 say!l! Resmi Gazete�de yay!nlanan 6360 say!l! On Dört �lde 

Büyük�ehir Belediyesi ve Yirmi Yedi �lçe Kurulmas! �le Baz! Kanun ve Kanun Hükmünde 

Kararnamelerde De�i�iklik Yap!lmas!na Dair Kanunu�ndaki düzenleme ile �zmir Büyük�ehir 

Belediyesi�nin s!n!rlar! il mülki s!n!rlar!na getirilerek, �zmir �li�ne ba�l! ilçelerin mülki s!n!rlar! 

içerisinde yer alan köy ve belde belediyelerinin tüzel ki�ili�i kald!r!lm!�, köyler mahalle olarak 

ba�l! bulunduklar! ilçenin belediyesine kat!lm!�t!r. Bu düzenleme ile Karaba�lar �lçe Belediyesi 

s!n!rlar! içerisinde yer alan Kavac!k ve T!razl! Köyleri mahalleye dönü�türülerek, �lçe Belediyesi�ne 

ba�l! mahalle say!s! 57�ye ç!km!�t!r. 

3.3. Sosyo-ekonomik Yap! 

Karaba�lar �lçesi, nüfus art!� h!z! �zmir geneline göre yüksek olan ve yo�un göç alan bir 

ilçedir. 2008-2015 y!llar! aras!na bak!ld!�!nda, sürekli art!� göstermekle birlikte, en yüksek nüfus 

art!�!n!n 2009-2010 y!llar! aras!nda, en dü�ü�ün ise 2013-2014 y!llar! aras!nda gerçekle�ti�i 
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görülmektedir. Karaba�lar�da ikamet edip; �zmir d!�!nda ba�ka bir ilin nüfusuna kay!tl! olanlar 

incelendi�inde, s!ras!yla Konya, Mardin, Manisa, Sivas, Erzurum, Ayd!n, Kars, Afyon ve A�r! illeri 

öne ç!kmaktad!r. Okuryazar oran! ilçede %91,4�tür. Okuma yazma bilenlerin %32,8�i ilkokul 

mezunu iken; %17,9�u herhangi bir okul bitirmemi�tir. Derslik ba�!na dü�en ö�renci say!s! �zmir 

genelinden yüksektir. 

Karaba�lar�daki en çok firma say!s!na sahip üç sektör toptanc!l!k, mobilya ve di�er ürünler 

imalat! ve perakendecilik sektörleridir.�Motorlu Kara Ta�!tlar! �malat!, Tekstil Ürünleri, 

Fabrikasyon Metal Ürünleri ve Mobilya ve Di�er Ürünler� Karaba�lar�daki en önemli sektörler 

olarak göze çarpmaktad!r. 

3.4. Ula�!m 

Karaba�lar, Ye�illik Caddesi ba�lant!s! ile kentin güney ç!k!� ana aks! üzerinde yer almas!, 

Olimpiyat Köyü ve Limontepe ba�lant!lar!yla �zmir Otoyoluna do�rudan ula�!m!, yeni aç!lan 

Konak Tüneli ile �zmir�in merkezi konumunda olan Konak Meydan!�na çok k!sa sürede 

ba�lanabilir duruma gelmi� olmas! ve yeni aç!lan Dostluk Bulvar! ile Eski �zmir Caddesi 

ba�lant!lar! ula�!m aç!s!ndan kent içindeki önemini artt!rmaktad!r. 

�lçenin kuzeyinden �nönü Caddesi boyunca yeralt!ndan Üçkuyular-Bornova hatt! 

boyunca çal!�an �zmir Hafif Rayl! Sistemi geçmektedir. Ayr!ca, �zmir�de kuzey-güney yönünde 

banliyö sistemi ile ula�!m! sa�layan �ZBAN hafif rayl! sisteminin bir bölümü de �lçe'deki Ayd!n 

Mahallesi'nden geçse de ilçede �ZBAN istasyonu bulunmad!�!ndan bu toplu ta�!ma arac!na eri�im 

sa�lanamamaktad!r.  

Ana ba�lant! yollar!na ba�lanan yollar!n dar olu�u, otopark alanlar!n!n yetersizli�i nedeniyle 

dar yollar!n ve bo�luklar!n otopark alan! olarak kullan!lmas!, bunun yan! s!ra yaya bölgelerinin 

neredeyse hiç olmamas! ile ticaretin ve üretimin yo�un oldu�u bölgelere büyük tonajl! ta�!tlar!n 

girmesi ve park etmesi ilçenin en önemli bir sorunlar!ndan biridir. 
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�ekil 3.2. �zmir Kent Ölçe�inde Karaba�lar Ana Ula�!m Ba�lant!lar! 
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4. PLANLAMA ALANINA �L��K�N VER�LER 

4.1. Planlama Alan!n!n Konumu 

1/1000 ölçekli 3. Etap 3. Alt Bölge Abdi �pekçi Mahallesi ve Civar! Uygulama �mar 

Plan!'n!n kapsad!�! alan, Karaba�lar'!n güneydo�u kesiminde, imar plan! bulunmamas!na ra�men 

mevcut kaçak yap!la�man!n yo�un olarak bulundu�u bir bölgede, kuzeyde 4240 sokak, do�uda 

4957 sokak, güney ve bat!da 540 ha Riskli Alan  ile s!n!r! tarif edilen alanda haz!rlanm!�t!r. 

Planlama alan!; L18a13d2a, L18a13d2b, L18a13d2c, L18a13d2d  paftalar!nda kalmaktad!r. 

Söz konusu uygulama imar plan!; Abdi �pekçi ve �hsan Alyanak Mahallelerin bir k!sm!n! 

kapsayan yakla�!k 30 hektarl!k alana sahiptir (�ekil 4.1.). 

�ekil 4.1. Mahalle Baz!nda Planlama Alan S!n!r! 
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4.2. Yak!n Çevre �le �li�kisi  

             
�ekil 4.2. Planlama Alan!n!n Yak!n Çevresi 

                                                      

Planlama alan!; kuzeyde 4240 sokak, bat! ve güneyde 6306 say!l! Kanunun 2.maddesine 

göre, Bakanlar Kurulu'nun 07.12.2012 tarih, 2012/4048 say!l! karar! ile onaylanarak, 31.12.2012 

tarihli Resmi Gazete'de ilan edilen 540 hektarl!k �Karaba�lar �lçesi, 1-A Nolu Riskli Alan� ile 

do�uda 4957 sokak ile s!n!rlanan bölgede yer almaktad!r. 
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Ayr!ca, planlama alan!n!n güneyinde, �zmir önemli ula�!m ba�lant!lar!ndan Ayd!n-Çe�me 

Otoyolu (�zmir Çevre Yolu) ile Türkiye�nin en büyük fuar merkezi olan Fuar �zmir bulunmaktad!r. 

Çevre yolunun Uzundere veya Gaziemir Kav�a�! ç!k!�lar!ndan bölgeye eri�im sa�lanmaktad!r. 

Bölgenin kent merkezine uzakl!�! yakla�!k 8 km olup çevre yolunun Uzundere veya Gaziemir 

Kav�a�! ç!k!�lar!ndan bölgeye eri�im sa�lanmaktad!r (�ekil 4.2.). 

4.3. Planlama Süreci  

Ülke genelinde oldu�u gibi �zmir kentinde de 1950 sonras! ekonomik yap!da ya�anan 

dönü�üm konut sorununu farkl! bir boyuta ta�!m!�t!r. Sanayile�me ile tar!mda makinele�menin 

görüldü�ü dönemde köylerden kentlere ya�anan göç tüm büyük kentlerde gecekondular!n 

olu�mas!na neden olmu�tur.  

Planlama alan!, 1980�l! y!llarda kentin yerle�im alanlar! d!�!nda yer alm!�t!r. 1980�li y!llardan 

sonra geli�me e�ilimi göstermi�tir (�ekil 4.3.- �ekil 4.4).  

�ekil 4.3. 1960�l! Y!llarda �zmir Arazi Kullan!m Durumu



�ekil 4.4. Planlama Alan! Uydu Görüntüsü 

�ekil 4.5. Planlama Alan! Uydu Görüntüsü 
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ekil 4.4. Planlama Alan! Uydu Görüntüsü - (1963 Y!l!)

ekil 4.5. Planlama Alan! Uydu Görüntüsü - (1996 Y!l!)

(1963 Y!l!)

(1996 Y!l!)
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4.3.1. Üst Ölçekli Planlar 

Mekânsal Planlar Yap!m Yönetmeli�i�ne göre mekânsal planlar; üst kademeden alt 

kademeye do�ru s!ras!yla; Mekânsal Strateji Plan!, Çevre Düzeni Plan!,  Naz!m �mar Plan! ve 

Uygulama �mar Plan!ndan olu�makta ve plan kademelenmesine uygun olarak haz!rlanmaktad!r. 

Yürürlükteki üst ölçekli planlardan olan ��zmir-Manisa Planlama Bölgesi 1/100.000 

ölçekli Çevre Düzeni Plan!�, ask! süreci içerisindeki itirazlar!n de�erlendirilmesi sonras!nda 

yeniden düzenleme yap!larak 644 say!l! Çevre ve �ehircilik Bakanl!�!�n!n Te�kilat ve Görevleri 

Hakk!nda Kanun Hükmünde Kararname�nin 7. maddesi uyar!nca Çevre ve �ehircilik Bakanl!�!'nca 

16.11.2015 tarihinde onaylanm!�t!r. 

 Çevre ve �ehircilik Bakanl!�!'nca 16.11.2015 tarihinde onaylanan �zmir-Manisa Planlama 

Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Plan!'nda; �Bölge Park! / Büyük Kentsel Ye�il Alan�

olarak belirlenmi� iken,  Çevre ve �ehircilik Bakanl!�!'nca 10.04.2018 tarihinde onaylanan �zmir-

Manisa Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Plan! De�i�ikli�i'nde �Kentsel 

Yerle�ik Alan� olarak belirlenmi�tir. 

�zmir-Manisa Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Plan! Plan Uygulama 

Hükümlerinde "Kentsel Yerle�ik Alan�a ili�kin; "Konut alanlar� ile e�itim tesisleri, sa�l�k tesisleri, 

kamu kurum alanlar�, trafo vb. gibi sosyal ve teknik alt yap� alanlar� ile ticaret alanlar�, küçük 

sanayi sitesi alanlar�, turistik tesis alanlar�, konut d��� kentsel çal��ma alanlar�, aç�k ve kapal� spor 

alanlar�, ye�il alanlar v.b. yer alabilir." denilmektedir. (�ekil.4.6.).  
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�ekil 4.6. 1/100.000 ölçekli �zmir-Manisa Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Plan! De�i�ikli�i 

�zmir Büyük�ehir Belediye Meclisi�nin 12.09.2012 tarih ve 05.843 say!l! karar! ile uygun 

görülerek Ba�kanl!k Makam!nca 08.10.2012 tarihinde onaylanan, 1/25000 ölçekli �zmir 

Büyük�ehir Bütünü Çevre Düzeni Plan!'nda; planlama alan! �A�açland!r!lacak Alan� olarak 

belirlenen bölgede, �Jeolojik Sak!ncal! Alan�da kalmakta iken, 1/100.000 ölçekli �zmir-Manisa 

Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Plan! de�i�ikli�i do�rultusunda haz!rlanan ve �zmir Büyük�ehir 

Belediye Meclisi�nin 15.02.2019 tarih ve 05.147 say!l! karar! ile uygun görülerek, Ba�kanl!k 

Makam!nca 27.03.2019 tarihinde onaylanan 1/25000 ölçekli �zmir Büyük�ehir Bütünü Çevre 

Düzeni Plan! De�i�ikli�i ile �Kentsel Yerle�ik (Meskun) Alan � olarak belirlenmi�tir.  

1/25000 ölçekli �zmir Büyük�ehir Bütünü Çevre Düzeni Plan! Plan Uygulama Hükümlerine 

göre �Kentsel Yerle�ik Alan�larda "konut ve konut kullan�m�na hizmet verecek sosyal, kültürel 

donat� ve teknik altyap� tesisleri ile toptan ve perakende ticaret türleri, küçük sanayi, konut d��� 

kentsel çal��ma alanlar�, endüstriyel at�ksu üretmeyen küçük ölçekli üretim yerleri ve ticari 

depolama kullan�mlar� yer alabilir. Büyük ölçekli sanayi, sanayi depolamalar� gibi kullan�mlar bu 

alanlar içinde yer alamaz. Kentsel yerle�ik alanlarda var olan sanayi tesisleri, ekonomik ömrü 

doldu�unda sanayi alanlar�na ta��nacakt�r." denilmektedir. (�ekil 4.7.) 
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�ekil 4.7. 1/25000 ölçekli �zmir Büyük�ehir Bütünü Çevre Düzeni Plan! De�i�ikli�i 

  1/25000 ölçekli �zmir Büyük�ehir Bütünü Çevre Düzeni Plan! De�i�ikli�i do�rultusunda 

�zmir Büyük�ehir Belediyesi taraf!ndan haz!rlanan ve yakla�!k 30 hektarl!k bir alan! kapsayan 

Karaba�lar 3. Etap (Abdi �pekçi-�hsan Alyanak Kesimi) 1/5000 ölçekli Naz!m �mar Plan!,  

�zmir Büyük�ehir Belediye Meclisi�nin 13.11.2017 tarih ve 05.1249 say!l! karar! ile Ba�kanl!k 

Makam!nca 27.03.2019 tarihinde onaylanm!�t!r. (�ekil 4.8). 
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�ekil 4.8. 1/5000 ölçekli Karaba�lar 3. Etap ( Abdi �pekçi-�hsan Alyanak Kesimi )Naz!m �mar 

Plan! 

Söz konusu naz!m imar plan! ile; y!llardan beri bu alanda süregelen üst ölçekli plan eksikli�i 

sorunu çözümleyebilmek ve bölgenin planl! geli�imi sa�lamak, planlama alan!ndaki 1/25000 ölçekli 

�zmir Büyük�ehir Bütünü Çevre Düzeni Plan! De�i�ikli�i�nde bölgeye ili�kin öngörülen plan ana 

kararlar!n!n, 1/5000 ölçekli naz!m imar plan! ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planlar!na 

aktar!larak mekansal süreklilik ve planlama hiyerar�isini sa�lamak amaçlanm!�t!r. 

Naz!m imar plan!n!n temel hedefleri; Karaba�lar ve çevresinde ya�anan h!zl! kentle�menin, 

parçac! ve sektörel planlaman!n yaratt!�! sorunlar!n ortadan kald!r!lmas!, kentselle�menin kontrollü 

geli�menin sa�lanmas! ve geli�melerin sürdürülebilir k!l!nmas!, ula�!m �emas!n!n güçlendirilerek 

bölgeye eri�ilebilirli�in artt!r!lmas!n!n sa�lanmas!, kentsel ya�am kalitesinin ve sosyal ve teknik 

altyap! alanlar!n!n artt!r!lmas! ve alan!n planl! geli�mesinin sa�layarak sa�l!kl! bir fiziki yap!ya 

kavu�turulmas! olarak belirlenmi�tir. 

Planlama alan!nda nüfus, yakla�!k 12200 ki�i olarak hesaplanm!�t!r. �hsan Alyanak 

Mahallesi�nin bat! kesimi ile Abdi �pekçi Mahallesi�ni kapsayan planlama alan!nda genel arazi 

kullan!m karar! çok yüksek yo�unluklu konut alan! olarak düzenlenirken, bölgenin altyap! 

ihtiyac!na il�ikin yol, otopark ve ye�il alan kullan!mlar! ile sosyal donat! alanlar! yasada tariflenen 

mesafeler gözetilerek dengeli da�!l!m! sa�lanm!�t!r. 

Plan genelinde mevcut dokunun iyile�tirilmesi ve sa�l!kl! bir ya�am çevresi olu�turulmas! 

hedeflenmi� olup, plan karar! arac!l!�!yla kontrollü ve planl! geli�im sa�lanmas! öngörülmü�tür. 
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4.3.2. Islah �mar Planlar!  

Planlama alan!nda 30.03.1987 onay tarihli Karaba�lar Peker Islah Plan! bulunmaktad!r.  

Bölgede 2981 say!l! �mar Aff! Yasas! Kapsam!nda i�galci durumunda olan vatanda�lar!n tapular!na 

kavu�mas! için !slah planlar! yap!lm!�, ancak, !slah imar planlar! yap!l!rken sosyal teknik alt yap! 

ihtiyaçlar! dikkate al!nmam!�t!r. 

�ekil 4.9. Islah �mar Planlar! 
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4.3.3. 1/1000 Ölçekli Uygulama �mar Plan! 

Afet ��leri Genel Müdürlü�ü�nce 05.06.1997 y!l!nda onaylanan jeolojik-jeoteknik etütte 

planlama alan! jeolojik yap! yasakl! alan olarak belirlendi�inden imar plan! bulunmamaktad!r.  

Islah parsellerin üzerinde yap!la�m!� kaçak yap!lar bulunmaktad!r. (�ekil 4.10.) (�ekil 4.11.). 

�ekil 4.10. Yürürlükteki Uygulama �mar Plan! S!n!r! 
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�ekil 4.11. Yürürlükteki Uygulama �mar Plan! 

 Planlama alan!n! da kapsayan bölgede yap!lan jeolojik-jeoteknik etüdler do�rultusunda alan!n 

jeolojik sak!ncal! alandan ç!kar!l!p, önlemli alan olarak belirlenmi� olmas!ndan, planlama alan!n!n 

do�u ve güneydo�usunda onaylanan 1/1000 ölçekli �hsan Alyanak Mahallesi ve Civar! Uygulama 

�mar plan! ile öner uygulama imar plan! aras!nda uyumun sa�lanabilmesi ad!na ve bölgenin sosyal 

ve teknik donat! gereksinimlerini sa�lanabilmesi için bölgede imar plan! yap!lmas! zorunlulu�unu 

da ortaya ç!karm!�t!r. 

5.1. Jeolojik Yap!  

Planlama alan!n! da kapsayan bölgede yap!lan jeolojik-jeoteknik etüdler, Çevre ve �ehircilik 

Bakanl!�! Mekânsal Planlama Genel Müdürlü�ü�nün 21.11.2011 gün ve 105014 say!l! yaz!s!yla 



23 

onaylanm!�t!r (�ekil 5.1.). 

�ekil 5.1. Uygun ve Önlemli Alanlar 

Yap!lan etüd çal!�mas! sonucunda inceleme alan!n!n büyük bir bölümü �Önlemli Alan-2.1 

(ÖA-2.1)� iken, bir bölümü "Uygun Alan" olarak de�erlendirilmi�tir (�ekil 5.1.).  

Önlemli Alan 2.1 (ÖA-2.1): Önlem Al!nabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar; 
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topografik e�imin � %10�dan fazla e�ime sahip kesimler, yer alt! suyunun bulunmad!�!, orta 

miyosen ya�l! andezit ile alt-orta miyosen ve üst kretase-alt paleosen ya�l! kumta�!-çamurta�!-

kireçta�! biriminden olu�tu�u alanlard!r. Bu alanlarda herhangi bir kütle hareketi problemi 

beklenmemekle birlikte, inceleme alan!nda yap!lacak derin kaz!larda, kaz! sonras! olu�acak �evlerde 

stabilite problemi beklenebilecektir. 

Uygun Alanlar 2 (UA-2): Kaya Ortamlar; topo�rafik e�imin <%15'den az oldu�u, heyelan, 

kaya dü�mesi afetlerini te�kil edecek herhangi bir durumun ve ta�!ma gücü probleminin olmad!�! 

alanlard!r. 

5.2. Topografik Yap! 

Planlama alan! geneli e�im %15 üzerinde olup, özellikle planlama alan!n!n kuzey k!sm!nda 

4240 soka�a do�ru e�im azalmaktad!r (�ekil 5.2.). 
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�ekil 5.2. E�im Durumu 

5.3. Nüfus Yap!s! ve Yo�unlu�u  

2013 y!l! TÜ�K verilerine göre planlama alan!ndaki mevcut nüfus 9864 ki�idir. A�a�!daki 

veriler, �zmir Büyük�ehir Belediyesi, Co�rafi Bilgi Sistemleri Müdürlü�ü, Numarataj biriminden 
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al!nm!�t!r. 

Tablo 5.1. Mahallelere Göre Nüfus Da�!l!m!:  

  
Ba�!ms!z Birim Say!s! Nüfus 

Planlama alan!na 
giren k!s!m (ha) 

Abdi �pekçi 2178 7013 21.6 

�hsan Alyanak 775 2496 8.9 

TOPLAM 2953 9509 30.5 

  Mahalle nüfuslar!na ili�kin a�a�!da yer alan grafik ve tablolar ise, mahalle bütündeki 2013 

y!l!na ait kad!n-erkek nüfusunun ya� da�!l!m!n! ve 2008 ile 2013 y!llar!ndaki kad!n-erkek nüfusunu 

göstermektedir.  

Abdi �pekçi Mahallesi yakla�!k 44.86 ha ve nüfusu 7617 ki�i (169,79 ki�i/ha)�d!r fakat Mahallenin 

21.6 ha k!sm! çal!�ma alan! içerisindedir ve nüfus bu alan üzerinden hesaplanm!� olup 7013 ki�i 

(324.67 ki�i/ha)�d!r. Mahallede genç ve çocuk nüfusun yo�unla�t!�! görülmektedir (2010 ve 2013 

nüfuslar! çal!�ma alan!na göre orant!layarak hesaplanm!�t!r). 

Tablo 5.2. Abdi �pekçi Mahallesi Nüfus Piramidi-2013, Toplam Nüfus Say!s! 2010-2013 

�hsan Alyanak Mahallesi yakla�!k 42.96 ha ve nüfusu 11142 ki�i (259,35 ki�i/ha)� d!r. 

Ancak, mahallenin 8.9 ha k!sm! çal!�ma alan! içerisindedir ve nüfus bu alan üzerinden hesaplanm!�

olup, 2496 ki�i (280 ki�i/ha)�d!r. Mahallede 0-4 ya� grubunun yo�un oldu�u görülmektedir (2010 ve 
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2013 nüfuslar! çal!�ma alan!na göre orant!layarak hesaplanm!�t!r). 

�hsan Alyanak Mahallesi Kad!n, Erkek ve Toplam Nüfus Say!s! 2010-2013 

Tablo 5.3. �hsan Alyanak Mahallesi Nüfus Piramidi-2013, Toplam Nüfus Say!s! 2010-2013 

5.4. Mülkiyet Yap!s! 

  Mülkiyet durumu planlama a�amas!nda dikkate al!nm!�t!r. Planlama alan!ndaki 

ta�!nmazlar!n ço�unlu�u özel mülkiyete ait olup, çok az k!sm! kamuya aittir. Alanda imar plan! 

olmamas!na ra�men hâlihaz!rda bulunan cami alanlar!n!n yap!ld!�! mülkiyetler çe�itli 

derneklere ve maliye hazinesine aittir.  (�ekil 5.3.).  



28 

�ekil 5.3. Mülkiyet Durumu 

5.5. Parsel Büyüklükleri 

Planlama alan!ndaki parseller büyüklükleri aç!s!ndan de�erlendirildi�inde; 100-300 m2 aras! 

büyüklü�e sahip parsellerin ço�unlukta oldu�u görülmektedir. (�ekil 5.4.). 
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�ekil 5.4. Parsel Büyüklükleri 

5.6. Ruhsat Durumu  

Planlama alan!ndaki yap!lar!n ruhsatlar! bulunmamaktad!r (�ekil 5.5.).  
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�ekil 5.5. Ruhsat Durumu 

5.7. Bina Kat Say!lar! 

 Yerinde yap!lan çal!�malar sonucu planlama alan!nda imar plan! bulunmamas!na ra�men 
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kaçak yap!la�man!n yo�un olarak bulundu�u ve kat adetlerinin 1,2,3 katlarda yo�unla�t!�! tespit 

edilmi�tir. Planlama alan!nda yap!lan yap!lar kaçak yap!ld!klar!ndan kat yükseklikleri 

de�erlendirmeye al!nmam!�t!r  (�ekil5.6). 

�ekil 5.6. Kat Adetleri 
5.8. Mevcut Arazi Kullan!m Durumu 

Planlama alan! ile ilgili olarak mevcut arazi kullan!m durumu, arazide yap!lan çal!�malar 

sonucunda elde edilmi�tir. 
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5.8.1. Ula�!m 

�ekil 5.7. Yol Kapasitesi ve Yollar!n Kademelenmesi 

Planlama alan! ula�!m aç!s!ndan de�erlendirildi�inde en önemli aks, alan!n kuzeyinde 

yürürlükteki planda 22.00 m. olarak belirlenmi� 4240 sokakt!r. (�ekil 5.7.). 
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Planlama alan!nda her ne kadar imar plan! olmasa da, !slah plan! ile olu�an kadastral yollar 

alanda ula�!m a�!n! olu�turmu�tur. Sokaklar çok dar ve ula�!labilirlik çok dü�üktür. 

5.8.2. Mevcut Konut Alanlar!  

Planlama alan!nda imar plan! olmad!�!ndan, ruhsatl! yap! bulunmamaktad!r. Kaçak 

yap!la�man!n bulundu�u alanda günü birlik ihtiyaçlar konut alt! ticaret olarak kar�!land!�! tespit 
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edilmi�tir. (�ekil 5.8.).

�ekil 5.8. Zemin Kat Arazi Kullan!m Durumu 

 Yerinde yap!lan arazi çal!�malar!nda üst kat arazi kullan!m durumuna bak!ld!�!nda ise, yo�un 

olarak konut kullan!m! mevcuttur (�ekil 5.9.).
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�ekil 5.9. Üst Kat Arazi Kullan!m Durumu 

5.8.3. Ticaret Alanlar! 

  Planlama alan!nda ticari aktiviteler aç!s!ndan özelle�mi�-uzmanla�m!� herhangi bir 
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ticaret ve hizmet faaliyeti görülmemektedir. Cadde ve sokaklarda halk!n günü birlik ihtiyac!n! 

kar�!lama amaçl! ticari birimler bulunmaktad!r. (�ekil 5.10). 

�ekil 5.10. Ticaret Türü Analizi

5.8.4. Sosyal Altyap! ve Sosyal Tesis Alanlar! 

�mar plan! bulunmayan alanda 2 adet mülkiyeti dernek ve maliyeye ait olan cami 

bulunmaktad!r. 
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Planlama alan! çevresinde bulunanlar da dikkate al!nd!�!nda, mevzuatta 500 metre yürüme 

mesafesi �eklinde belirlenen eri�ilebilirlik standard!na göre kre� alan! planlama alan! içinde 

bulunmamaktad!r. (�ekil 5.11.).  

�ekil 5.11. Kre� Alanlar!na Eri�im 

Planlama alan! çevresinde bulunanlar da dikkate al!nd!�!nda, planlama alan! içerisinde 

mevzuatta 500 metre yürüme mesafesi �eklinde belirlenen eri�ilebilirlik standard!na göre ilkokul 
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alan! hizmeti almayan bölge güney bat! bölgesindedir. (�ekil 5.12.).

�ekil 5.12. �lkokul Alanlar!na Eri�im 

Planlama alan! çevresinde bulunanlar da dikkate al!nd!�!nda, mevzuatta 1000 metre yürüme 

mesafesi �eklinde belirlenen eri�ilebilirlik standard!na göre ortaokul alan! hizmeti almayan bölge 

bulunmamaktad!r. (�ekil 5.13.). 
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�ekil 5.13. Ortaokul Alanlar!na Eri�im 

Mevzuatta 2500 metre yürüme mesafesi �eklide belirlenen eri�ilebilirlik standard!na göre 

lise alan! hizmeti almayan mahalle bulunmamaktad!r (�ekil 5.14.). 
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�ekil 5.14. Lise Alanlar!na Eri�im 

Planlama alan!n!n kuzey bat!s!nda yer alan �zmir Kâtip Çelebi Üniversitesi Atatürk E�itim 

ve Ara�t!rma Hastanesi�nin bölgesel nitelikte olmas! sa�l!k tesisi ihtiyac!n! kar�!lamaktad!r. Ayr!ca 
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planlama alan!n!n çevresinde bulunan aile sa�l!k merkezleri yürüme mesafesinde planlama alan!n!n 

büyük bölümüne hizmet vermektedir.(�ekil 5.15.).  

�ekil 5.15. Sa�l!k Tesislerine Eri�im 

Mevzuatta 500 metre yürüme mesafesi �eklinde belirlenen eri�ilebilirlik standard!na göre, 

çocuk bahçeleri ve oyun alan! hizmetine alan!n belli bir bölümünün eri�im alan! olarak sa�land!�! 
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görülmektedir (�ekil 5.16.). 

�ekil 5.16. Çocuk Bahçeleri ve Oyun Alanlar!na Eri�im 

Mevzuatta 400 metre yürüme mesafesi �eklinde belirlenen eri�ilebilirlik standard!na göre 

cami alan!na eri�imin büyük bir ço�unlu�unun sa�land!�! görülmektedir (�ekil 5.17.). 
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�ekil 5.17. Cami Alanlar!na Eri�im 

5.9. Sorun ve Potansiyeller  

Planlama alan!nda elde edilen verilerin de�erlendirilmesi sonucundaki tespit, sorun ve 
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potansiyeller özetle a�a�!daki gibidir: 

• Planlama alan!nda imar plan!n!n bulunmamas!ndan dolay!, alanda ruhsatl! yap!la�ma mümkün 

olmam!�t!r. 

• Bölgedeki yap!la�ma !slah imar planlar!na göre gerçekle�ti�i için, bölgede mevcut durumda 

sosyal ve teknik altyap! alanlar!n!n yetersizli�i dikkat çekmektedir. 

• Planlama alan! ortalama 30 ha olup, alanda mülkiyetli alan toplam planlama alan!n!n %63 ini, 

geriye kalan %37 lik terkli alan ise yollar! olu�turmaktad!r. Planlama alan!nda 1987 y!l!nda 

yap!lan Peker Mahallesi Islah Plan!'nda mülkiyetlerden DOP kesintisi yap!lm!�t!r. 

• Planlama alan!n do�usunda onaylanan, 3. Etap 2. Alt Bölge �hsan Alyanak Mahallesi ve 

Civar! Uygulama �mar Plan!�nda ilkokul alan! belirlenmi� olsa da, analitik etütlerde de 

belirlendi�i üzere arazinin çok engebeli olmas! ve eri�ebilirli�in az olmas! nedeniyle planlama 

alan!n!n güneyinde ilkokul alan! ayr!lmas! gereklili�ini göstermektedir. Bununla birlikte 

ortaokulu ve lise alan! aç!s!ndan eri�ebilirlikte sorun bulunmamaktad!r. 

• Planlama alan!nda analitik etütlerde belirlendi�i üzere anaokulu-kre� alan! aç!s!ndan 

eri�ebilirlik sorunu olan bölgeler oldu�undan, planlama alan!n!n güney k!sm!nda anaokulu 

alan! ayr!lmas! gerekti�ini göstermektedir. 

• Planlama alan!nda analitik etütlerde belirlendi�i üzere sa�l!k tesis alan! aç!s!ndan eri�ebilirlik 

sorunu olan bölgeler oldu�undan, planlama alan!n!n orta k!sm!nda aile sa�l!k merkezi 

ayr!lmas! gerekti�ini göstermektedir. 

• Planlama alan!nda imar plan! olmamas!na ra�men dernekler taraf!ndan yap!lm!� cami 

alanlar!n!n bulunmas!ndan dolay! imar plan!nda cami alanlar! korunmu�tur. 

• Kentsel yoksunluk, donat! alanlar!n!n eksikli�i ve mevcut konut yap!la�mas!nda fiziksel ya da 

teknik kalite eksikli�inden do�an sa�l!ks!z ko�ullar bulunmaktad!r. 

• Planlama alan!nda ula�!m, kadastral yollardan olu�makta olup, yollar dar ve arazinin engebeli 

olu�undan kaynakl! ula�!labilirlilik aç!s!ndan oldukça yetersizdir. 

• Planlama alan!n!n imar plan! bulunmamas!ndan dolay! teknik altyap! sorunlar!n!n olu�mas!na 

neden olmu�tur. 

• Planlama alan!ndaki enerji nakil hatt! ve dere e�ik olu�turmaktad!r. 

• Planlama alan!n!n �ehir merkezine yak!nl!�!, ula�!labilirli�i, yeni fuar alan!na yak!nl!�!, Çevre 

ve �ehircilik Bakanl!�!'n!n 540 ha Riskli Alan'a biti�ik olmas! bu alan!n!n ilçe bütününde 

önemini art!rmaktad!r.  

Planlama alan!na ili�kin planlama çal!�malar!n! yönlendirecek veriler de�erlendirildi�inde 

a�a�!daki güçlü ve zay!f yönler a�a�!daki gibidir. 
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Tablo 5.1. Alan!n SWOT Analizi; (Güçlü ve Zay!f Yönler)  

Güçlü Yönler Zay!f Yönler

• Co�rafi konum, �ehir merkezine yak!nl!k 

• Topo�rafik hareketlilik, 

• Yeni fuar alan!na yak!nl!k. 

• Riskli alana yak!nl!k 

• Aktepe-Emrez Kentsel Dönü�üm ve Geli�im 

Alan! yak!nl!k

• �mar plan!n olmamas!, 

• Planlama alan!n!n kaçak yap!la�ma ile 

dolu olmas!, 

• Sosyal teknik altyap! alanlar!n!n eksik 

olmas!, 

• Enerji nakil hatt! ve derenin e�ik 

olu�turmas!, 

• Ula�!m altyap!s! yetersiz olmas! 

• Alanda parsel büyüklüklerinin küçük 

olmas! 

6. PLANA ESAS KURUM GÖRÜ�LER�

Mekansal Planlar Yap!m Yönetmeli�i'ne göre mekânsal planlar!n haz!rlanmas! sürecinde ilgili 

kurum ve kurulu�lar!n görü�lerinin al!nmas! esast!r. Bu do�rultuda Belediyemiz taraf!ndan analitik 

etüd çal!�mas! yap!lan yakla�!k 607 hektarl!k alan için 1/5000 ölçekli naz!m imar plan! ve 1/1000 
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ölçekli uygulama imar plan!na esas birçok kurum ve kurulu�tan görü� istenmi�tir. �letilen görü�ler 

do�rultusunda planlama alan!n! etkileyen k!s!mlarda plan ölçe�i gere�i gösterilecek hususlar plana 

aktar!lm!�, görü�lerde belirtilen uygulamaya yönelik hususlar ise plan uygulama hükümlerine 

eklenmi� olup, plana esas kurum görü�leri rapor ekinde yer almaktad!r. 

7. UYGULAMA �MAR PLANI ÖNER�S�

7.1. Uygulama �mar Plan!n!n Haz!rlama Gerekçesi 

• 14.06.2014 tarih ve 29030 say!l! Resmi Gazete ile yürürlü�e giren Mekânsal Planlar Yap!m 

Yönetmeli�i ile getirilen yeni düzenlemeler, Planl! Alanlar �mar Yönetmeli�i'nde yap!lan 

güncellemeler ve 15/09/2018 tarihinde yürürlü�e giren Otopark Yönetmeli�i do�rultusunda 

yürürlükteki imar planlar!n!n revize edilmesi ihtiyac!, 

• Planlama alan!n! da kapsayan bölgede yap!lan jeolojik-jeoteknik etüdler do�rultusunda 

alan!n jeolojik sak!ncal! alandan ç!kar!l!p, önlemli alan olarak belirlenmi� olmas!, 

• Öneri plan yap!lan alanda , bu güne planlama çal!�mas! yap!lmad!�!ndan, planlama alan!n 

güney bat!s!nda Çevre ve �ehircilik Bakanl!�! yetkisindeki 540 hektarl!k riskli alan içinde 

etaplar halinde yap!lan planlar ve onayl! 1/1000 ölçekli �hsan Alyanak  Mahallesi ve Civar! 

Uygulama �mar Plan!�n!n ula�!m ba�lant!lar!nda, imar uygulamalar! ve ula�!labilirlik 

aç!s!ndan s!k!nt! yaratmas! söz konusu alanda planlama çal!�mas! yap!lmas!n! zorunlu hale 

getirmi�tir. 

Uygulama imar plan çal!�mas!; Mekânsal Planlar Yap!m Yönetmeli�i ile Planl! Alanlar �mar 

Yönetmeli�i hükümleri ve üst ölçekli planlar do�rultusunda haz!rlanm!�t!r. 

Söz konusu uygulama imar plan! çal!�mas! ile; yerel koordinat sisteminden, ülke genelinde 

kullan!lan ülke koordinat sistemine geçilmi� ve yürürlükteki imar planlar!n!n altl!�! olan eski 

halihaz!r haritalar!n da daha güncel hale getirilmesi sa�lanm!�t!r. 

1.2. Plan Kabulleri 

• �mar planlar!n!n temel amac! kamu yarar!n!n korunmas! oldu�undan, planla belirlenen 

brüt emsal alan s!n!rlar!yla birlikte kamuya yük getirmeden kamu alanlar! kazan!lm!� ve 

vatanda�lar!n mevcut haklar! korunmu�tur. Ayr!ca, Planlama alan!n!n do�usunda, �hsan 

Alyanak Mahallesi ve Civar! Uygulama �mar Plan!yla ayn! planlama yöntemi ile 

kamula�t!rma gerekmeden plan!n uygulanabilmesi, ayn! imar halklar!n!n imar plan! 

bütününde dengeli olmas! göz önünde bulundurulmu�tur. 

• Planlama çal!�malar!nda konut büyüklü�ü ortalama 100 m², hane halk! büyüklü�ü 3.22 

olarak kabul edilmi�tir.  

• Planlama alan! çevresinde, Çevre �ehircilik Bakanl!�!'! 540 ha'l!k Riskli Alanda etaplar 

halinde planlama çal!�malar!n! sürdürmekte ve �zmir Büyük�ehir Belediyesi'nin 32 ha 
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alanda kentsel dönü�üm uygulama çal!�malar! tamamlanm!�, in�aat faaliyetleri ba�lam!�t!r. 

Karaba�lar da geli�me potansiyeli yüksek bir alan olup fuar ve çevre yolu ba�lant!lar!na son 

derece yak!n bir yerdedir.   

• Planlama alan!, Afet i�leri Genel Müdürlü�ü�nce 05.06.1997 y!l!nda onaylanan jeolojik-

jeoteknik etütte, planlama alan! jeolojik sak!ncal! alan olarak belirlendi�inden, bu güne 

kadar imar plan! çal!�malar! yap!lmam!�t!r. Ancak, planlama alan!n! da kapsayan 600 ha 

alanda yap!lan yeni jeolojik-jeoteknik etüdlerle birlikte söz konusu planlama alan! önlemli 

alan olarak belirlendi�inden, imar plan! çal!�malar! ba�lam!�t!r. Planlama alan! yakla�!k 30 

ha olup, planlama alan!n!n %67 ini mülkiyetli, %33 lik alan!n terkli aland!r. Daha önce 

yap!lan revizyon plan çal!�malar!nda yap!lan incelemede yol oranlar! %25-%30 aras!nda 

de�i�ti�i görüldü�ünden, ayr!ca mülkiyet dokusu !slah parsellerinden olu�mas!ndan dolay! 

küçük adalar! birle�tirerek büyük adalar!n olu�mas! sonucu kapanan yollarla olu�acak 

ihdaslarla sosyal donat! alanlar!n kamula�t!rma yap!lmadan çözülemeyece�i sonucunu 

ortaya ç!km!�t!r. Bu kapsamda farkl! bir planlama anlay!�!yla brüt emsal karar!n!n 

getirilmesi burada vatanda�lar!n sosyal teknik alt yap! alanlar!n! terk etme usulüyle 

kamula�t!rma gerekmeden çözüme kavu�turma esas olarak al!nm!�t!r. Ta�!nmaz!n %50 sini 

terk etmesi ve tapu miktar!n!n 2 kat! kadar in�aat alan!n! planda belirlenen düzenleme sahas! 

(brüt emsal s!n!r!) içindeki imar adas!nda kullanmas! hedeflenmi�tir. 

• Planlama alan!nda e�im, yapay e�ikler, eri�ilebilirlik, hane halk! say!lar!, ula�!m aks! ve 

parsel say!lar! dikkate al!narak brüt emsal s!n!rlar! belirlenmi�tir. 

• Kendi altyap! ve sosyal donat!lar!yla bütünle�en, çevresiyle ve a�!rl!kl! kendi içinde 

fonksiyonel dengesi kurulmu� konut alanlar! ve metropoliten hizmetlerinde yer seçece�i 

ticaret alanlar!yla ya�anabilir yerle�me alan! olu�turulmas! amaçlanm!�t!r. 

• Sosyal altyap! alanlar! ile konut alanlar! aras!ndaki mekânsal da�!l!m eri�ilebilirlik 

ölçütleri çerçevesinde tasarlanm!�t!r. 

• Sosyal ve teknik altyap! alanlar!n! birbirine ba�layacak �ekilde yaya akslar! 

olu�turulmaya çal!�!lm!�t!r. Ta�!t ve yaya yollar!n!n kesi�ti�i bölgede meydan tasarlanm!� ve 

sosyal donat! alanlar! meydan çevresinde konumland!r!lm!�t!r. 

• Alandaki enerji nakil hatlar! boyunca ye�il alanlar belirlenmi�tir.  

• Alandaki dere kenarlar!nda, olu�abilecek bir ar!zaya müdahale edilebilmesi için sa� ve 

sol sahillerinde 5'er metre pay b!rak!lm!�t!r. 

1.3. Plan Kararlar! 

Uygulama imar plan!n plan kararlar! olu�turulurken yönetmelikte belirlenen analiz, 

ara�t!rma ve sentez a�amalar!nda yap!lan çal!�malar ve toplanan de�i�ik s!n!f ve türdeki veriler 
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altl!k olarak kullan!lm!�t!r. Ayr!ca, kat!l!mc! planlama anlay!�! ile planlama alan!nda halk 

toplant!lar! yap!lm!�, toplant!da belirlenen sorun ve tespitler planlama çal!�mas!nda 

de�erlendirilmi�tir. 

7.3.1. Ula�!m Ba�lant!lar! 

Plan çal!�mas!nda ula�!m kararlar!; Alan içindeki mevcut ana ula�!m ba�lant!lar! ile 

çevresindeki mevcut planlar!n ula�!m kararlar! ili�kilendirilerek ula�!m sistemi gözden geçirilmi�tir. 

1/1000 ölçekli �hsan Alyanak Mahallesi ve Civar! Uygulama �mar Plan! ula�!m kararlar! 

irdelenmi�, bu alan ile öneri uygulama imar plan! ula�!m ba�lant!lar! sa�lanm!�t!r. 

Ula�!m ba�lant!lar!, araç ve yaya yollar! olarak iki ba�l!k alt!nda ele al!nm!�t!r.  

Ta�!t Yollar! ve Otoparklar: Planlama alan!n!n kuzey s!n!r!ndan geçen 4240 sokak ve 

do�usundan geçen 4957 sokak en önemli asklardand!r.  

Planlama alan!ndaki yollarda yol geni�liklerinin süreklili�i sa�lanmaya çal!�!lm!�t!r. 

S!rr! Atalay Caddesi ile ba�lant!y! sa�layan 22 metrelik 4240 sokak birinci (I.) derece kent 

içi yol ve hâlihaz!rda otobüs güzergâh! olan ve öneri planda 20 metre olarak belirlenen 4957 sokak 

ikinci (II.) derece kent içi yol olarak tan!mlanm!�t!r. Birinci derece yollar! birbirine ba�layan 15 ve 

12 metrelik de ta�!t yollar! düzenlenmi�tir (�ekil 7.1.). 

Uzun y!llard!r kamula�t!rmas! yap!lamayan ve önceki planlarda da geni�li�i 22 metre olarak 

belirlenen 4240 sokak  yer yer 5 metreye kadar dü�tü�ünden uygulama imar plan!nda belirlenen 

brüt emsal alan s!n!rlar! ile kamula�t!rma yap!lmadan plan uyguland!�!nda yol kendi geni�li�inde 

aç!lm!� olacakt!r. 

15 metre ve üzerindeki ta�!t yollar!nda uygulama a�amas!nda standartlara uygun bisiklet 

yollar! yap!lmas! sa�lanacakt!r.  

Uygulama imar plan!nda e�im ve ula�!labilirlik ölçüleri dikkat edilerek otopark alanlar! 

belirlenmi�tir. Ayr!ca imar adalar!n!n birle�tirilmesi ile olu�an yeni imar adalar!nda otopark ihtiyac! 

parsel içerisinde kar�!lanacakt!r. 
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�ekil 7.1. Ta�!t Yolu Kademelenmesi 
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Yaya Yollar!: Yaya ula�!m!na öncelik veren ve ula�!m sistemi kurgusunda bunu temel alan 

bir yakla�!mla yaya yollar!; konut alanlar!, e�itim alanlar!, ticaret-konut alan! ve parklara ula�!m! 

olanakl! k!lacak ve süreklili�ini sa�layacak �ekilde düzenlenmi� ve geni�likleri mülkiyet, yap!lar!n 

ruhsat durumu ile arazinin yap!s!na göre geni�letilmeye çal!�!lm!� ve ula�!labilirlik artt!r!lm!�t!r. 

(�ekil 7.2.). 

�ekil 7.2. Yaya Yolu Ba�lant!lar! 
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7.3.2. Plan Nüfusu 

Planlama alan!n!n mevcut nüfusu 2013 y!l! TÜ�K verilerine göre 9864 ki�idir. Planlama 

alan!na ait, �zmir Büyük�ehir Belediyesi Co�rafi Bilgi Sitemleri �ube Müdürlü�ünden al!nan 

ba�!ms!z birim say!s! 2953, birim say!s!na göre planlama alan!nda ya�ayan ki�i 9509 (2953x3,22) 

ki�idir.  

Analitik etüt çal!�malar!ndan elde edilen veriler do�rultusunda Karaba�lar tüm ilçe s!n!rlar! 

içinde hane halk! büyüklü�ü 3.22 ki�i ve 100 m2�lik konut birimlerinde ya�anaca�! kabul edilmi�tir. 

Bu kabullerle yola ç!karak öneri plan ile getirilen 94559 m2�lik konut alanlar!nda yap!lan 

hesaplamalarla; 378226 m2 in�aat alan!nda, 3782 birim konutta, 12179 ki�inin ya�ayaca�! 

öngörülmü�tür.   

Tablo 7.1. Yo�unluk ve Nüfus Hesab! 

Mevcut Durum 
(TÜ�K-2013 y!l!)

Mevcut Durum 
(Ba�!ms!z Birim)

Öneri Plan                 
( 1/1000 )

Planlama Alan! - - 308681.5 
Konut Alan! - - 94559 
�n�aat Alan! ( m2 ) - - 378226 
Ba�!ms!z Birim Say!s! - 2953 3782 
Nüfus 9864 9509 12179 
Net Yo�unluk - - 1288ki�i/ha 

7.3.3. Konut Alanlar! � Ticaret Konut Alanlar! 

Planlama alan!n!n büyük bir ço�unlu�u !slah parsellerinden olu�tu�undan, imar plan! 

bulunmayan bir bölgenin, ilk defa imara aç!ld!�!ndan mekansal planlar yap!m yönetmeli�inde 

belirlenen sosyal teknik altyap! alan standartlar!na eri�ebilmek amac!yla, sosyal teknik alt yap! 

alanlar!n!n kamu yarar! aç!s!ndan, kamuya, kamula�t!rma yükü getirmeden kazan!lmas! maksad!yla 

ve uygulama imar plan! 18. Madde uygulama a�amas!nda hangi parselin hangi konut yada ticaret-

konut adas!ndan hisselendirilece�i belirsizliklerinin ortadan kalmas! ad!na uygulama imar plan!nda 

14 adet brüt emsal alan s!n!r! belirlenmi�tir. 

Her brüt emsal alan s!n!r! içinde bir adet konut yada ticaret-konut adas! bulunmaktad!r. 

Uygulama imar plan!n da belirlenmi� brüt emsal alanlarda parsellerin %50�si kamusal alan 

olarak belirlenmi�tir. Kamuya ayr!lan alanlar!n terk edilmesi zorunludur. Terken ve/veya devirden 

önceki tapu alan!n!n 2 kat! kadar in�aat alan! brüt emsal alan s!n!r! içinde belirlenen imar adas!nda 

kullan!lacakt!r. Parsellerin %50 sini terk etmesiyle planda belirlenen sosyal teknik altyap! alanlar! 

kamula�t!r!lmadan kazan!lm!�, her parsel kesinti yap!lmadan önceki tapu alan!n!n 2 kat! kadar 

in�aat hakk!n! belirlenen konut yada ticaret konut adas!nda kullanmas! için hisselendirilmi�tir.  

Brüt emsal alanlar!na ili�kin detaylar 7.4.1. ba�l!�! alt!nda yer almaktad!r.  

Hem planlama alan!nda hem de planlama alan!n do�usunda onaylanan, 3.Etap Peker 

Mahallesi ve Civar! Revizyon �mar Plan! ve 3.Etap �hsan Alyanak Mahallesi ve Civar! Uygulama 
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�mar Plan!�nda her parsele ayn! imar hakk! belirlenerek denge sa�lanm!�t!r. 

Planlama alan!nda ticari aktiviteler aç!s!ndan özelle�mi�-uzmanla�m!� herhangi bir ticaret ve 

hizmet faaliyeti görülmemekle beraber 22 metrelik ta�!t yolundan cephe alan adalarda yeni kentsel 

odaklar olu�turularak "Ticaret+Konut (T�CK) Alan!"  kullan!m! getirilmi�tir. Ticaret ve konut 

kullan!m!n!n karma olarak planland!�! bu alanlarda, binan!n tamam! konut olmamak kayd!yla;  

bodrum, zemin, birinci katlarda ticaret yap!labilir, di�er katlar konut olacakt!r.  

7.3.4. Sosyal ve Teknik Altyap! Alanlar! 

Planlama alan!nda, yürüme mesafelerine göre planlama alan! çevresindeki donat! alanlar!n!n 

eri�im mesafeleri de dikkate al!narak mekânsal da�!l!m!, analizi ve nüfusun ihtiyac! olan donat! 

alanlar!n!n tespiti yap!lm!�t!r. 

�mar plan!na esas yapt!r!lan Analitik Etüt Çal!�mas!nda, yürüme mesafelerine göre donat! 

alanlar!n!n yer seçim paftalar! 2016 y!l!nda yapt!r!ld!�!ndan, 2018 y!l!nda onaylanan ve ilk defa 

imara aç!lan 3. Etap 1. Alt Bölge Peker Mahallesi ve Civar! Revizyon �mar Plan! ve 3. Etap 2. Alt 

Bölge �hsan Alyanak Mahallesi ve Civar! Uygulama �mar Plan!�ndaki donat! alanlar! analiz 

paftalar!nda belirtilmese de, öneri uygulama imar plan!nda donat! alan! yer seçimi a�amas!nda 

dikkate al!nm!�t!r. 

Planlama alan! çevresinde bulunanlar da dikkate al!nd!�!nda, planlama alan! içerisinde 

mevzuatta 500 metre yürüme mesafesi �eklinde belirlenen eri�ilebilirlik standard!na göre ilkokul 

alan! hizmeti almayan bölge kuzey bölgesi olarak analitik çal!�mas!nda belirlendi�inden ve ilk 

olarak imara aç!lan, 3.Etap 2.Alt Bölge �hsan Alyanak Mahallesi ve Civar! Uygulama �mar 

Plan!�ndan gelecek olan nüfusa da hizmet verilebilmesi amac!yla, Uygulama �mar Plan!�n!n 

güneyinde ilkokul alan! belirlenmi�tir. 

Planlama alan! çevresinde bulunanlar da dikkate al!nd!�!nda, planlama alan! içerisinde 

mevzuatta 500 metre yürüme mesafesi �eklinde belirlenen eri�ilebilirlik standard!na göre sa�l!k 

alan! hizmeti almayan bölge güney bölgesi olarak analitik çal!�mas!nda belirlendi�inden, Uygulama 

�mar Plan!�n!n güneyinde aile sa�l!k merkezi belirlenmi�tir. 

Yürürlükteki imar plan!nda planlama alan!nda imar plan! bulunmamas!na ra�men dernekler 

taraf!ndan yapt!r!lan camiler imar plan!na kapasiteleri artt!r!larak i�lenmi�tir. 

 Uygulama imar plan! ile birlikte, yürüme mesafelerine göre planlama alan! çevresindeki 

donat! alanlar!n!n eri�im mesafeleri de dikkate al!narak mekânsal da�!l!m!, analizi ve nüfusun 

ihtiyac! olan, anaokul alan!, BHA ( Sosyal � �dari Tesis ) ve sosyal tesis alan! belirlenmi�tir. 

Planlama alan!nda ye�il alanlar (park-çocuk oyun alan!) olu�turulmu� ve ye�il alanlara 

eri�imin artt!r!lmas! amac!yla yaya yollar! düzenlenmi�tir. Uygulama imar plan! ile küçük ve 

parçac!l olmayan, mümkün oldu�unca daha büyük ve nitelikli ye�il alanlar olu�turulmu� ve bu 

alanlar!n yaya yollar! ile süreklili�i sa�lanm!� ve meydan olarak belirlenmi� alan ile 
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bütünle�tirilmi�tir. 30 ha. alanda haz!rlanan, uygulama imar plan!nda 85145.1 m2 ye�il alan 

belirlenmi�tir. 

Planlama alan!ndan geçen enerji nakil hatlar!na dikkat edilmi� ve hat boyunca ye�il alan 

belirlenmi�tir. 

Planlama alan!nda kuzeyinden geçen !slah! yap!lm!� çitlenbik deresi ve çitlenbik deresine 

ba�lanan ve planlama alan!n!n ortas!ndan geçen !slah! yap!lm!� dere olu�abilecek ar!zalara 

müdahale edilebilmesi için sa� ve sol sahillerinde 5m. yol b!rak!lm!� ve üst yap!la�maya izin 

verilmemi�tir. 

�ekil 7.3. 1/1000 ölçekli 3. Etap 3. Alt Bölge Abdi �pekçi Mahallesi ve Civar! Uygulama �mar 

Plan! Önerisi 

Tablo 7.2. Uygulama �mar Plan! Kent Karakter Tablosu 
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  MEVCUT �MAR 
PLANI 

UYGULAMA �MAR 
PLANI 

YÜZDE 

GEL��ME KONUT 
ALANI 

- 87396.58 28.3

T�CARET KONUT 
ALANI 

- 7161.85 2.32

�LKOKUL ALANI - 5824.13 1.88

ANAOKULU ALANI - 1321.33 0.43

A�LE SA�LIK 
MERKEZ�

- 1967.06 0.6

CAM� ALANI - 1934.06 0.62

BELED�YE H�ZMET 
ALANI 

- 1737.93 0.56

SOSYAL TES�S 1978.85 0.64

PARK - 81955.21 26.5

ÇOCUK OYUN ALANI - 3189.89 1.03

TEKN�K ALTYAPI 
ALANI 

- 627.25 0.20

SU YÜZEY� - 3514.69 1.3

MEYDAN - 974.63 0.30

TRAFO 9.67 0.003

REFÜJ 2548.11 0.82

YOLLAR 106540.3 34.5

TOPLAM 308681.5 100
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7.4. Plan Uygulama Araçlar!  

Planlama alan!n!n büyük bir ço�unlu�u !slah parsellerinden olu�tu�undan, imar plan! 

bulunmayan bir bölgenin, ilk defa plan! yap!ld!�!ndan mekansal planlar yap!m yönetmeli�inde 

belirlenen sosyal teknik altyap! alan standartlar!na eri�ebilmek amac!yla, sosyal teknik alt yap! 

alanlar!n!n kamu yarar! aç!s!ndan, kamuya kamula�t!rma yükü getirmeden kazan!lmas! ve 2002 

y!l!nda onaylanan Peker Mahallesi Uygulama �mar Plan!�n!n kamula�t!rma sorunundan dolay! 

uygulamalar!n yap!lamamas! ve plan!n hayata geçmemesi göz önüne al!nd!�!nda farkl! uygulama 

araçlar!n!n de�erlendirilmesi zorunlu hale gelmi�tir. Belirlenen %50 zaiyat oran! ile sadece donat! 

alanlar!nda kalan parsellerin imar haklar!n!n k!s!tlanmas! yerine tüm parsellerden adaletli �ekilde 

e�it zaiyat al!nmas! ve kamula�t!rma yükünün kald!r!lmas! hedeflenmi�tir. Bu yöntem ile herkesten 

e�it oranda zaiyat al!narak donat! alanlar!n!n hayata geçmesi sa�lanm!� ve kamula�t!rma yükü 

ortadan kald!r!lm!� olacakt!r.  

Uygulama imar plan!nda, mevzuata uygun imar parsellerinin olu�mas! için brüt emsal alan 

s!n!rlar! belirlenmi� ve plana i�lenmi�tir. Bu sayede, imar plan! kararlar! ile plan kararlar!n!n 

uygulama araçlar!n!n ve sonuçlar! birlikte tasarlanm!�, konut adalar!n!n hangi brüt emsal alan s!n!r! 

içinde kalaca�! belirlenmi�, uygulama aç!s!ndan ç!kabilecek belirsizlikler ortadan kald!r!lm!�t!r.  

Ayr!ca, her brüt emsal s!n!r! içinde bir adet konut yada ticaret konut adas! belirlenmi� olup, 

brüt emsal s!n!r içindeki tüm parseller tapu alan!n!n 2 kat! kadar in�aat hakk!n! bu alanlarda 

kullanmas! için hisselendirileceklerdir. 

�mar planlar!n!n temel amac! kamu yarar!n!n korunmas! oldu�undan, planla belirlenen 

uygulama alan s!n!rlar!yla birlikte kamuya yük getirmeden kamu alanlar! kazan!lm!� ve 

vatanda�lar!n mevcut haklar! korunmu�tur.  
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7.4.1. Brüt Emsal Alan S!n!rlar!  

Uygulama imar plan! ile yeniden belirlenen konut adalar!nda hangi parsellerin birle�ece�i 

konusundaki belirsizlikleri ortadan kald!rmak, alan bütününde imar haklar! aç!s!ndan daha dengeli 

ve adaletli bir da�!l!m ortaya koymak için planda zayiat oranlar! ortalama %50 olacak �eklide 14 

adet uygulama alan! belirlenmi�tir, A�a�!da her bir uygulama alan s!n!r! içindeki hesaplamalar yer 

almaktad!r. 

�ekil 7.4. Brüt Emsal Alan S!n!r! 

• 1 Nolu Brüt Emsal Alan S!n!r!  
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Tablo 7.3. Brüt Emsal Alan S!n!r!- 1 

�ekil 7. 5. Brüt Emsal Alan S!n!r! - 1 

• 2 Nolu Brüt Emsal Alan S!n!r!  
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Tablo 7.4. Brüt Emsal Alan S!n!r!- 2 

�ekil 7. 6. Brüt Emsal Alan S!n!r! � 2 

• 3 Nolu Brüt Emsal Alan S!n!r!  
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Tablo 7.5 Brüt Emsal Alan S!n!r!- 3 

�ekil 7. 7. Brüt Emsal Alan S!n!r! - 3 

• 4 Nolu Brüt Emsal Alan S!n!r!  
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Tablo 7.6. Brüt Emsal Alan S!n!r!- 4 

�ekil 7. 8. Brüt Emsal Alan S!n!r! - 4 
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• 5 Nolu Brüt Emsal Alan S!n!r!  
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Tablo 7.7. Brüt Emsal Alan S!n!r!- 5 

�ekil 7. 9. Brüt Emsal Alan S!n!r! - 5 

• Brüt Emsal Alan S!n!r! � 6 
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Tablo 7.8. Brüt Emsal Alan S!n!r!- 6 

�ekil 7. 10. Brüt Emsal Alan S!n!r! - 6 

• Brüt Emsal Alan S!n!r! � 7 
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Tablo 7.9.  Brüt Emsal Alan S!n!r!- 7 

�ekil 7. 11. Brüt Emsal Alan S!n!r! � 7 

• Brüt Emsal Alan S!n!r! � 8 
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Tablo 7.10. Brüt Emsal Alan S!n!r!- 8 

�ekil 7. 12. Brüt Emsal Alan S!n!r! � 8 
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• Brüt Emsal Alan S!n!r! � 9 
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Tablo 7.11. Brüt Emsal Alan S!n!r!- 9 

�ekil 7. 13. Brüt Emsal Alan S!n!r! � 9 

• Brüt Emsal Alan S!n!r! � 10 
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Tablo 7.12. Brüt Emsal Alan S!n!r!- 10 

�ekil 7. 14. Brüt Emsal Alan S!n!r! - 10 

• Brüt Emsal Alan S!n!r! � 11 
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Tablo 7.13. Brüt Emsal Alan S!n!r!- 11 

�ekil 7. 15. Brüt Emsal Alan S!n!r! - 11 

• Brüt Emsal Alan S!n!r! � 12 
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Tablo 7.14. Brüt Emsal Alan S!n!r!- 12 

�ekil 7. 16. Brüt Emsal Alan S!n!r! � 12 

• Brüt Emsal Alan S!n!r! � 13 
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Tablo 7.15.  Brüt Emsal Alan S!n!r!- 13 

�ekil 7. 17. Brüt Emsal Alan S!n!r! � 13 

• Brüt Emsal Alan S!n!r! � 14 
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Tablo 7.16.  Brüt Emsal Alan S!n!r!- 14 

�ekil 7. 18. Brüt Emsal Alan S!n!r! � 14 

KARABA�LAR 1/1000 ÖLÇEKL� 3. ETAP ABD� �PEKÇ� MAHALLES� VE C�VARI 
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UYGULAMA �MAR PLANI PLAN NOTLARI  

PLAN UYGULAMA HÜKÜMLER�
1. GENEL HÜKÜMLER 

1.1. Çevre ve �ehircilik Bakanl!�!  taraf!ndan imar planlar!na esas olmak üzere onaylanm!�  
jeolojik-jeoteknik etüt raporlar!nda tavsiye edilen tedbirlere uyulacak ve yap!la�ma esnas!nda 

parsel baz!nda ayr!nt!l! zemin etüdü yap!lacakt!r. 

1.2. Mania s!n!rlar! içerisinde kalan alanlarda Ula�t!rma ve Altyap! Bakanl!�!�nca onaylanan 
mania plan!na ve Ula�t!rma ve Altyap! Bakanl!�!�n!n yürürlükteki genelgesinde belirtilen 

hususlara uyulacakt!r. 

1.3. Elektrik Kuvvetli Ak!m Tesisleri Yönetmeli�i'nin 44. ve 46. maddelerinde belirtilen 
mesafelere göre uygulama yap!lmas!n! teminen enerji iletim hatt!n!n geçti�i alandaki irtifak 

koridoru boyunca TE�A� görü�ü al!nmadan uygulama yap!lmayacakt!r. 

1.4. Planlama alan! içerisinde çevresine olumsuz etkilere sebep olan, gürültü ve titre�im kayna�! 
i�letmelere, çevre kirletici, yan!c!, yak!c!, parlay!c! ve patlay!c! maddeler içeren gayri s!hhi 

müesseseler ile imalat ve depolama faaliyetlerine izin verilmez. 

1.5. Uygulama imar planlar!nda ibadet alan! ba�l!�! alt!nda belirlenmi� olan alanlarda cami, 

cemevi, kilise, sinagog, havra gibi dini tesisler yap!labilir. Bu alanlarda TAKS=0.60, E=1.00 
ve Yençok=Serbest yap!la�ma ko�ullar! geçerlidir. 

1.6. Plan veya plan kararlar!ndan farkl! olarak plan notlar! ile emsalli yap!la�ma ko�ulu getirilen 
imar adalar!nda, ilgili kurum taraf!ndan istenecek yeni trafolar parseli içinde düzenlenecektir. 

Yeni yap!lacak trafolar, ön bahçede yer almamak ve binadan minimum 3 metre mesafe 

b!rak!lmak kayd!yla ula�!labilirli�i de dikkate al!narak ayr!lacakt!r. 

1.7. Kav�ak çözümlemeleri semboliktir. Her kav�ak için ayr!ca kav�ak projeleri haz!rlanacakt!r. 

1.8. Plan onama s!n!r! içerisinde yeni belirlenen yollar!n, yol profili onaylanmadan o yoldan cephe 

alan parsellere in�aat izni verilmez.  

1.9. Plan ve plan notlar! ile emsal verilmi� adalarda otopark ihtiyac! parsel içerisinde 

kar�!lanacakt!r. 

1.10. �mar plan! üzerinde gösterilen brüt emsal alan s!n!rlar! ile ilgili ya�anabilecek uygulama 

sorunlar!nda brüt emsal alan s!n!r!nda de�i�iklik yapmaya belediyesi yetkilidir. 

1.11. Uygulama imar plan!nda �brüt emsal alan s!n!r!� belirlenmi� alanlarda, parsellerin %50�si 
kamusal alan olarak belirlenmi�tir. Ruhsat düzenlenebilmesi için kamuya ayr!lan k!s!mlar!n 
terk edilmesi ve/veya belediyeye devredilmesi zorunludur. Terkten ve/veya devirden önceki 
tapu alan!n!n 2 kat! kadar in�aat alan! brüt emsal alan s!n!r! içerisindeki imar adas!nda 
kullanacakt!r. Ada bütününde uygulanmak ko�uluyla minimum parsel büyüklü�ü 1000 m²�dir. 

1.12. Bir parselde birden fazla bina yap!labilir. Ancak, yap!lacak binalar!n taban alanlar! toplam!n!n 
parsel alan!na oran!, planda veya ilgili imar yönetmeli�inde belirtilen TAKS oran!n! geçemez. 

Binalar aras!ndaki mesafe ise iki yan bahçe mesafesinin toplam! kadard!r.  
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KURUM GÖRÜ�LER�








































































