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1. GIRIS

Izmir 1li idari siirlan1 ve Izmir Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari icinde, Izmir Kérfezi’nin
giineyinde yer alan Karabaglar ilcesi, 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
5747 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Simirlar1 Icerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun ile kurulmustur.

Karabaglar Ilcesi; kent merkezine yakinligi, ulasim aglari, kente hizmet sunan sektorleri
bulundurmasi, kentsel fonksiyonlarin ¢esitliligi, konut ve isgiicii talebi artiran gelisme potansiyeli
ile onemli bir ilge konumunda olmakla beraber, 2008 yilindaki idari boliinmeden sonra yaklasik
9860 hektarlik alansal biiyiikliik ile izmir'in en biiyiik merkez ilgesi, Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun
2017 yili niifus verilerine gére de Izmir ili'nin ikinci biiyiik ilgesidir.

Planl1 gelismenin siirdiiriilmesi amaci ile; Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
12.09.2012 tarih ve 05/843 sayili karari ile uygun goriilerek onaylanan 1/25000 o6lcekli Izmir
Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 dogrultusunda, kent biitiiniinde siirdiiriilen 1/5000 o6lcekli
nazim imar plani ¢alismalarini etaplar halinde yiiriiten Izmir Biiyiiksehir Belediyesi ile koordineli
olarak Karabaglar 1/1000 6l¢ekli revizyon imar plani calismalar1 devam etmektedir.

Izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin Ilcemizdeki nazim imar plani ¢alismalarinin iiciincii etabi
olarak belirlenen, yaklasik 87 hektarlik alanda 1/25000 olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre
Diizeni Plam1 dogrultusunda hazirlanan, Karabaglar 3. Etap (Peker-Thsan Alyanak Kesimi) 1/5000
olcekli Nazim Imar Plan1 ve Revizyonu'nun alt 6l¢egdi olan uygulama imar planlari iki etap halinde
hazirlanmustir.

Bu rapor; Karabaglar 3. Etap (Peker-Thsan Alyanak Kesimi) 1/5000 6lcekli Nazim imar
Plan1 ve Revizyonu'nun kuzeyinde, Uygulama Imar Plani bulunmayan alanda hazirlanan 1/1000
olcekli 3. Etap 2. Alt Bolge Thsan Alyanak Mahallesi ve Civar1 Uygulama imar Planr’na aittir.
Raporda il¢enin genel ozellikleri, planlama alanina iligkin veriler, planlama alaninin mekansal
olusumu ve analizler, kurum goriisleri ve revizyon imar plami kararlari bolimler halinde ele

alinmistir.



2. AMAC, HEDEF, YONTEM

Belediyemiz tarafindan belirlenen uygulama imar plani etaplama bolgelerinde, bugiine kadar
parcacil devam eden planlama calismalar1 yerine etaplar haline revizyon imar planlarinin planlama
esaslari, sehircilik ilkeleri ve kamu yarar1 dikkate alinarak hazirlanmasi ile; yiiriirliikkteki uygulama
imar planlarinin giincel imar mevzuatiyla uyumlu hale getirilmesi, yetersiz olan sosyal ve teknik
altyap1 gereksinimlerinin etap biitiiniinde karsilanmasi ve imar uygulamalarinda yasanan sorunlarin
¢Oziimlenmesi amag¢lanmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore mekansal planlar, plan kademelenmesine
uygun olarak hazirlanmaktadir. Her plan, planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca
yiiriirliikteki tist kademe planlarin kararlarina uygun olmak, raporu ile biitiin olusturmak ve bir alt
kademedeki plan1 yonlendirmek zorundadir. Ayrica iist kademe planlar, alt kademesindeki planlara
mekansal nitelikte hedef koyan, yol gosteren ve ilke belirleyen plan oldugundan 1/1000 6lgekli 3.
Etap 2. Alt Bolge Thsan Alyanak Mahallesi ve Civar1 Uygulama Imar Plam iist 6lcekli planlarina
uyumlu olmak, imar uygulamasinda yasanan sorunlara ¢6ziim bulmak ve niifusun ihtiyaci olan
sosyal ve teknik altyapi alanlarim1 saglamak hedefindedir.

Planlama alanindaki gelisim ve doniisiimiin, 3194 sayili imar Kanunu'na gore saglanmasi
yontem olarak belirlenmistir. Bu ama¢ ve hedefler dogrultusunda yiiriitiillen revizyon imar plani
calismalar1 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikleri dogrultusunda hazirlanmis olup imar
uygulamalar1 da bu kanun ve ilgili yonetmelik hiikiimlerine gore yapilacaktir.

Planlama siireci; arastirmalarin yapilmasi, sorunlarin ortaya konulmasi, veri ve bilgi toplama
ile ilgili analiz asamasi; bilgilerin bir araya getirilmesi, birlestirilmesi ve sonuclarin
degerlendirilmesi ile ilgili sentez asamasi ve plan kararlarinin olusturulmasi asamalarindan
olusmaktadir.

Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi geregince imar plani kararlarinin alinmasinda
yonlendirici olan, planlama alanina iligkin her tiirlii veri ve bilginin toplanmasini, bunlarin bir araya
getirilerek sonuclarin degerlendirilmesini saglayan analiz ve sentez c¢alismalarim kapsayan
“Analitik Etiid” calismalarinin (arazi kullanis, analiz, sentez, on rapor) yapilmasi zorunludur. Bu
kapsamda kuzeyde Halide Edip Adivar Bulvari, doguda Yesillik Caddesi, giineyde Gaziemir Ilce
sinir1 ve 540 hektarlik riskli alan sinirina dayanan ve batida Erdal Yaklav Caddesi ile baslayip
Dostluk Bulvari, 5714/42 Sokak ve Eski Izmir Caddesiyle sinirli yaklasik 607 hektarlik alanda,
Karabaglar 2. Etap Analitik Etiid Calismast hazirlanmis olup planlama alani bu etiit alan1 icerisinde

yer almaktadir (Sekil 2.1.).
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Sekil 2.1. Analitik Etiid Sinir1
Karabaglar 2. Etap Analitik Etiild Calismasinin yapildigi alanda hazirlanan nazim imar
planlarinin, alanin mekansal ve yapisal 6zelliklerine gore iki etapta planlanmas1 hedeflenmektedir.

(Sekil 2.2.).
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Analitik etiid caligma alaninin giineybatisindaki yaklasik 87 hektarlik alan, Karabaglar
ilgesindeki revizyon imar planmi ¢alismalarinin iiclincii etab1 olarak belirlenmistir.

Uciincii etap olarak belirlenen, kuzeyde 4951 sokak, doguda Sirr1 Atalay Caddesi, giineyde
Gaziemir Ilcesi Aktepe-Emrez Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani, batida Izmir-Karabaglar Ilcesi
1-A Nolu Riskli Alan Smir1 ve 4957 sokak ile sinirlanan alanda 1/25000 olgekli Izmir Biiyiiksehir
Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 dogrultusunda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan, alt
kademedeki uygulama imar planlarin1 yonlendiren Karabaglar 3. Etap (Peker-ihsan Alyanak
Kesimi) 1/5000 olgekli Nazim Imar Plan1 ve Revizyonu, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
13.11.2017 tarih ve 05.1249 sayili karar1 ile onaylanmistir. S6z konusu nazim imar planinin alt
Olcegi olan uygulama imar planlar ise iki etaba ayrilarak planlanmistir.

Karabaglar 3. Etap (Peker-ihsan Alyanak Kesimi) 1/5000 olgekli Nazim Imar Plami ve
Revizyonu'nun; giineyinde yer alan, 2002 yilinda onaylanan Peker Uygulama imar Plan1 onama
sinirinin genelini kapsayan alanda 1/1000 olgekli 3. Etap 1. Alt Bolge Peker Mahallesi ve Civari
Revizyon Imar Plani, kuzeyinde bulunan, daha 6nce uygulama imar plan1 bulunmayan alanda ise
1/1000 olcekli 3. Etap 2. Alt Bolge Ihsan Alyanak Mahallesi ve Civart Uygulama Imar Plami

hazirlanmustir.



3. GENEL OZELLIKLER

3.1. Karabaglar Ilcesinin Kent Icindeki Konumu ve Tarihcesi
Karabaglar Ilcesi, Izmir i1 merkezine komsu konumda olup Izmir Korfezi’nin

giineyinde yer almaktadir.

Karabaglar Ilgesi; kent merkezine yakinhigi, kent merkezine erisim saglayan giiclii
ulasim baglantilar1 ile kente hizmet sunan sektorleri bulundurmasi, kentsel fonksiyonlarin
cesitliligi, konut ve isgiicii talebi artiran gelisme potansiyeli ile Izmir'in 6nemli ilcelerindendir.
Karabaglar Ilgesi’nin Izmir kent merkezi ile cevre yerlesim alanlarina yakinligi ve kentin giiney
c¢ikis aksinda yer almasi, Karabaglar Bolgesi'nin kiiciik sanayi ve toptan ticaret agisindan ¢ekim
merkezi haline gelmesini saglamistir. Ozellikle kiiciik ve orta 6lcekli firmalar Karabaglar’i
merkez olarak kabul etmistir. Bolgede agirlikli olarak goriilen faaliyetler ile yan sektorleri,
ilcenin kendi dinamiklerini olusturarak ticaret ve kiiciik sanayi acisindan Izmir’in &nemli bir
merkez olusturmasini saglamistir.

flgenin tarihine bakildiginda, yaklasik 200 yil nce bolgede ciftliklerin ve bag evlerinin
yer aldig1 ve ilgenin adini1 simdiki Uzundere’den Gaziemir’e uzayan bolgede bulunan kara iiziim
baglarindan aldig: bilinmektedir. Bu baglardan Bozyaka baglar ile bugiin mobilya sektoriiniin
bulundugu Yesillik Caddesi ve ¢evresindeki baglar 40 yi1l 6ncesine kadar varligini siirdiirmiistiir.

1950’11 yillarda baglayan go¢ ve gecekondulagsma sonucunda bolge hizli bir degisim
siirecine girmis ve 1963 yilinda planlama alamimi da iceren simdiki Karabaglar ilce siirlart
icerisinde Yesilyurt Belediyesi kurulmus ve 1980’li yillara kadar Belediye olarak kalmistir.
Sonraki siirecte 2008 yilindaki idari boliinmeye kadar Merkez Ilge konumunda olan Konak
Belediyesi sinirlar1 i¢inde kalmistir. 2008 yilindaki idari boliinmeden sonra kurulan Karabaglar
Ilcesinin yiiz 6l¢iimii yaklasik 9860 hektar olup Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) 2013 y1li
adrese dayali niifus kayit sistemine gore toplam niifusu 471676 kisidir. Ilce; kuzeyde Konak,
Balcova, Narlidere, doguda Buca ve Gaziemir, batida Giizelbahge, giineyde Menderes Tlceleri

ile sinir komsusudur (Sekil 3.1.).
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Sekil 3.1. Karabaglar Ilce Smir1

3.2. Yonetimsel Yap1
22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 5747 sayili Biiyiiksehir

Belediyesi Simirlar1 Icerisinde Ilce Kurulmasi ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda
Kanun ile izmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagl olarak kurulan Karabaglar Ilge Belediyesi'ne,
Konak Ilce Belediyesi’nden ayrilan elli bes mahalle ve iki koy baglanmustir.

Karabaglar Ilce Belediyesi, 2008 yilindaki idari boliimiinden sonra Inonii Caddesi'nin giiney
kismi ile Bozyaka, Yesilyurt ve Eskiizmir yerlesimlerinin yer aldigi 55 mahalle ve Kavacik, Tirazli
Koylerini kapsamaktadir.

06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 6360 sayili On Doért Ilde
Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilce Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunu'ndaki diizenleme ile Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi'nin smirlar1 il miilki smirlarina getirilerek, Izmir li’ne baglh ilcelerin miilki sinirlari
icerisinde yer alan koy ve belde belediyelerinin tiizel kisiligi kaldirilmis, kdyler mahalle olarak
bagli bulunduklari ilcenin belediyesine katilmistir. Bu diizenleme ile Karabaglar ilce Belediyesi
siirlart icerisinde yer alan Kavacik ve Tirazli Kyleri mahalleye doniistiiriilerek, ilce Belediyesi'ne

bagli mahalle sayis1 57’ ye ¢cikmustir.

3.3. Sosyo-ekonomik Yapi
Karabaglar Ilcesi, niifus artis hiz1 Izmir geneline gore yiiksek olan ve yogun goc alan bir

ilgedir. 2008-2015 yillar1 arasina bakildiginda, siirekli artis gostermekle birlikte, en yiliksek niifus
artistnin 2009-2010 yillart arasinda, en diisiigiin ise 2013-2014 yillar1 arasinda gergeklestigi
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goriilmektedir. Karabaglar’da ikamet edip; Izmir disinda baska bir ilin niifusuna kayitli olanlar
incelendiginde, sirasiyla Konya, Mardin, Manisa, Sivas, Erzurum, Aydin, Kars, Afyon ve Agn illeri
one cikmaktadir. Okuryazar orani ilcede %91,4’tiir. Okuma yazma bilenlerin %32,8’1 ilkokul
mezunu iken; %17,9’u herhangi bir okul bitirmemistir. Derslik basina diisen 6grenci sayisi Izmir
genelinden yiiksektir.

Karabaglar’daki en cok firma sayisina sahip ii¢ sektor toptancilik, mobilya ve diger iiriinler
imalati ve perakendecilik sektorleridir.“Motorlu  Kara Tasitlar Imalati, Tekstil Uriinleri,
Fabrikasyon Metal Uriinleri ve Mobilya ve Diger Uriinler” Karabaglar’daki en 6nemli sektorler

olarak goze ¢arpmaktadir.

3.4. Ulasim
Karabaglar, Yesillik Caddesi baglantis ile kentin giiney ¢ikis ana aksi iizerinde yer almasi,

Olimpiyat Koyii ve Limontepe baglantilariyla Izmir Otoyoluna dogrudan ulasimi, yeni agilan
Konak Tiineli ile Izmir’in merkezi konumunda olan Konak Meydani’na ¢ok kisa siirede
baglanabilir duruma gelmis olmasi ve yeni acilan Dostluk Bulvar1 ile Eski Izmir Caddesi
baglantilar1 ulagim agisindan kent i¢indeki dnemini arttirmaktadir.
flgenin kuzeyinden Inonii Caddesi boyunca yeraltindan Ugkuyular-Bornova hatti
boyunca calisan Izmir Hafif Rayli Sistemi gecmektedir. Ayrica, Izmir’de kuzey-giiney yoniinde
banliyd sistemi ile ulasimi saglayan IZBAN hafif rayli sisteminin bir boliimii de ilce'deki Aydin
Mahallesi'nden gecse de ilcede IZBAN istasyonu bulunmadigindan bu toplu tasima aracina erisim
saglanamamaktadir.
Ana baglant1 yollarina baglanan yollarin dar olusu, otopark alanlarinin yetersizligi nedeniyle
dar yollarin ve bosluklarin otopark alami olarak kullanilmasi, bunun yani sira yaya bolgelerinin
neredeyse hi¢ olmamasi ile ticaretin ve iiretimin yogun oldugu bolgelere biiyiik tonajli tasitlarin

girmesi ve park etmesi ilcenin en 6nemli bir sorunlarindan biridir.
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Sekil 3.2. izmir Kent Olceginde Karabaglar Ana Ulasim Baglantilar



4. PLANLAMA ALANINA ILISKIN VERILER

4.1. Planlama Alaninin Konumu
Karabaglar 3. Etap (Peker-ihsan Alyanak Kesimi) 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plan1 ve

Revizyonu'nun ikinci etabi olan 1/1000 6lcekli 3. Etap 2. Alt Bolge Thsan Alyanak Mahallesi ve
Civart Uygulama Imar Plani'min kapsadigi alan, Karabaglarin giineydogu kesiminde, imar plani
bulunmamasina ragmen mevcut kacak yapilasmanin yogun olarak bulundugu bir bolgede, kuzeyde
4240, 4951 sokaklar, batida 4957 sokak ve 540 ha Riskli Alan, doguda Sirr1 Atalay Caddesi ve
giineyde 5045, 5044, 5121 ve 5109 sokaklar ile sinir tarif edilen alanda hazirlanmistir.
Planlama alani; L18a13d2b, L18al3cla, L18al3d2c, L18al3c1b paftalarinda kalmaktadir.
S6z konusu uygulama imar plani; Ihsan Alyanak ve Peker Mahallelerin bir kismini1 kapsayan

yaklasik 50 hektarlik alana sahiptir (Sekil 4.1.).

Sekil 4.1. Mahalle Bazinda Planlama Alan Sinir1

10



4.2. Yakin Cevre ile Tliskisi

} of ol & I

Sekil 4.2. Planlama Alaninin Yakin Cevresi

Planlama alanin giiney dogusunda, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14.03.2011 tarih
ve 05.229 sayili karar ile onaylanarak 2012/3434 sayili Bakanlar Kurulu karart ile 05.08.2012 tarih
ve 28375 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak ilan edilen "Aktepe ve Emrez Mahalleleri Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Proje Alan1" yer almaktadir. Proje alaninin mimari, planlama ve kentsel
tasarim projelerinin elde edilmesi i¢in ulusal diizeyde yarigsma diizenlenmis olup, uygulamalarin bu
proje dogrultusunda yapilmasi1 hedeflenmektedir.

Planlama alanin batisinda Izmir 1li, Karabaglar Tlcesi, Cennetcesme, Salih Omurtak, Bahriye
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Ucok, Limontepe, Ali Fuat Erdem, Umut, Gazi, Ozgﬁr, Yiizbas1 Serafettin ve Devrim Mahallelerini
kapsayan 540 hektarlik riskli alan bulunmaktadir. s6z konusu alan, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'min 29.11.2012 tarth ve 1993 sayili yazisi iizerine, 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesine gore, 07.12.2012 tarih ve 2012/4048
sayil1 Bakanlar Kurulu karari ile 31.12.2012 tarih ve 28514 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak
"Riskli Alan" olarak ilan edilmistir. 540 hektarlik riskli alanin yaklasik 101.4 hektarlik kismina
iliskin hazirlanan imar planlar1 05.06.2015, 20.10.2015, 21.09.2016 onaylanmis, yapilan itirazlar
dogrultusunda yeniden onaylanan imar planlar1 07.12.2016 tarihlerinde onaylanmis ve halen
yiirtirliiktedir.

Ayrica, planlama alanmnin giineyinde Izmir énemli ulasim baglantilarindan Aydin-Cesme Otoyolu
(Izmir Cevre Yolu) ile Tiirkiye'nin en biiyiik fuar merkezi olan Fuar Izmir bulunmaktadir. Cevre
yolunun Uzundere veya Gaziemir Kavsagi ¢ikislarindan bolgeye erisim saglanmaktadir. Bolgenin
kent merkezine uzakligi yaklasik 8 km olup ¢evre yolunun Uzundere veya Gaziemir Kavsagi

cikislarindan bolgeye erisim saglanmaktadir (Sekil 4.2.).

4.3. Planlama Siireci
Ulke genelinde oldugu gibi Izmir kentinde de 1950 sonras1 ekonomik yapida yasanan doniisiim

konut sorununu farkli bir boyuta tagimistir. Sanayilesme ile tarimda makinelesmenin goriildiigi
donemde koylerden kentlere yasanan goc tiim biiylik kentlerde gecekondularin olusmasina neden
olmustur.

Planlama alani, 1980’Ih yillarda kentin yerlesim alanlari disinda yer almistir. 1980’11

yillardan sonra gelisme egilimi gostermistir (Sekil 4.3.- Sekil 4.4).

Bsiil §. 1860°LT TTILLANDA Towin

EENT ALANT we ERNT §C1

BEATT EULIAMNTH]

|

Sekil 4.3. 1960’ Yillarda izmir Arazi Kullanim Durumu
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Sekil 4.4. Planlama Alani1 Uydu Goriintiisii - (1963 Yih)

T 5.3 '.‘-i\'"‘-' 1&:&- ~ “;.!-.\o

Sekil 4.5. Planlama Alam Uydu Goriintiisii - (1996 Yih)
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4.3.1. Ust Olcekli Planlar

Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne gore mekansal planlar; iist kademeden alt
kademeye dogru sirasiyla; Mekansal Strateji Plani, Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar Plan1 ve
Uygulama Imar Planindan olusmakta ve plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanmaktadir.

Yiiriirliikteki iist 6lcekli planlardan olan “Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000
olcekli Cevre Diizeni Plam1”, aski siireci igerisindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda
yeniden diizenleme yapilarak 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin Tegkilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname’nin 7. maddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca
16.11.2015 tarthinde onaylanmistir. S6z konusu planda planlama alan1 '"Kentsel Yerlesik Alan"
olarak belirlenmistir. Bu alanlarda plan uygulama hiikiimlerine gore "konut alanlar: ile egitim
tesisleri, saglik tesisleri, acik ve kapall spor alanlar, yesil alanlar, kamu kurum alanlari, trafo vb.

gibi sosyal ve teknik alt yapi alanlar ile ticaret alanlan, kiiciik sanayi sitesi alanlar, turistik tesis

alanlari, konut dis1 kentsel ¢alisma alanlar: v.b. gibi calisma alanlart yer alabilir." denilmektedir

(Sekil.4.6.).

Sekil 4.6. 1/100.000 lcekli izmir-Manisa Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Plami
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Planlama alani, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan ve Izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih ve 05/843 sayili karar1 ile onaylanan diger iist 6l¢ekli plan
olan “1/25.000 olcekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan1”’nda ise planlama alani,
""Kentsel Yerlesik Alan' olarak belirlenmistir. Planin uygulama hiikiimlerine gore ‘“Kentsel
Yerlesik Alan”larda "konut ve konut kullanumina hizmet verecek sosyal, kiiltiirel donati ve teknik
altyapu tesisleri ile toptan ve perakende ticaret tiirleri, kiiciik sanayi, konut dist kentsel calisma
alanlarn, endiistriyel atiksu tiretmeyen kiiciik o6lcekli iiretim yerleri ve ticari depolama kullanimlar
ver alabilir. Biiyiik olcekli sanayi, sanayi depolamalart gibi kullamimlar bu alanlar icinde yer
alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var olan sanayi tesisleri, ekonomik omrii doldugunda sanayi

alanlarina tasinacaktir.” denilmektedir. (Sekil 4.7.).

Sekil 4.7. 1/25.000 6lcekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam
15



Karabaglar Ilcesi'ndeki nazim imar plam calismalarin iiciincii etabi olan Karabaglar 3.
Etap (Peker-ihsan Alyanak Kesimi) 1/5000 olcekli Nazim Imar Plani ve Revizyonu, Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 1/25000 6lcekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam
dogrultusunda, kuzeyde 4951 sokak, doguda Sirr1 Atalay Caddesi, giineyde Gaziemir Ilgesi Aktepe-
Emrez Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani, batida Izmir-Karabaglar ilcesi 1-A Nolu Riskli Alan
Sinir1 ve 4957 sokak ile sinirlanan yaklagik 87 hektarlik alanda hazirlanarak Izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 13.11.2017 tarih ve 05.1249 sayili karar ile onaylanmistir (Sekil 4.8).

HARABAS_ AR ILDES] 3 ETAR MATI MAR FUANIVE REVIIYON
(PENER-SEAN ALY ANAK KESI)
BB S

e

Sekil 4.8. Karabaglar 3. Etap 1/5000 olcekli Nazzim imar Plami ve Revizyonu (Peker-ihsan
Alyanak Kesimi)

S0z konusu nazim imar plani ile; yillardan beri bu alanda siiregelen iist dl¢ekli plan eksikligi
sorunu ¢oziimleyebilmek ve bolgenin planh gelisimi saglamak, planlama alanindaki 1/25000 6l¢ekli
Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani’nda bolgeye iliskin ongoriilen plan ana kararlarinin,

1/5000 olgekli nazim imar plan1 ve 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlarina aktarilarak mekansal
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stireklilik ve planlama hiyerarsisini saglamak amag¢lanmistir.

Nazim imar planinin temel hedefleri; Karabaglar ve ¢evresinde yasanan hizli kentlesmenin,
parcact ve sektorel planlamanin yarattig1 sorunlarin ortadan kaldirilmasi, kentsellesmenin kontrollii
gelismenin saglanmasi ve gelismelerin siirdiiriilebilir kilinmasi, ulagim semasinin gii¢lendirilerek
bolgeye erisilebilirligin arttirilmasinin saglanmasi, kentsel yasam kalitesinin ve sosyal ve teknik
altyapr alanlarinin arttiritlmas: ve alanin planli gelismesinin saglayarak saglikli bir fiziki yapiya
kavusturulmasi olarak belirlenmistir.

Planlama alaninda niifus, yaklasik 33000 kisi olarak hesaplanmistir. Planlama alaninin
giineyindeki bolgede 1/1000 ol¢ekli imar planindan gelen sosyal teknik altyapi alanlar1 korunmus,
kuzeydeki 1/1000 6lgekli uygulama imar plani bulunmayan alanda ise mevzuattaki erisilebilirlik
kriterleri dikkate alinarak sosyal teknik altyapi alanlari belirlenmistir. Alanin giineyinde yerlesik
konut alanlar1, kuzeyinde gelisme konut alanlari, Sirr1 Atalay Caddesi boyunca ticaret-konut alanlari

yer almaktadir.

4.3.2. Islah imar Planlar
Planlama alaninda 30.03.1987 onay tarihli Karabaglar Peker Islah Plam1 bulunmaktadir.

Bolgede 2981 sayili Imar Affi Yasas1 Kapsaminda isgalci durumunda olan vatandaslarin tapularina
kavusmasi icin 1slah planlar1 yapilmis, ancak, 1slah imar planlar1 yapilirken sosyal teknik alt yap1

ihtiyaclan dikkate alinmamustir.
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Sekil 4.9. Islah imar Planlar:
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4.3.3. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam

Afet Isleri Genel Miidiirliigii’nce 05.06.1997 yilinda onaylanan jeolojik-jeoteknik etiitte
planlama alani jeolojik yap1 yasakli alan olarak belirlendiginden imar plan1 bulunmamaktadir.

Islah parsellerin iizerinde yapilasmis kacak yapilar bulunmaktadir. (Sekil 4.10.) (Sekil
4.11.).

]

1
e
i
A
i

i:-\

Sekil 4.10. Yiiriirliikteki Uygulama imar Plam Simir1
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Sekil 4.11. Yiiriirliikteki Uygulama imar Plam

Planlama Alaninin kuzeyinde,

39791 ada 1 parsel, Konak Belediye Meclisi’nin 29.06.1990 giin ve 2290/2384 sayil1 karari
ile uygun goriilen, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 05.12.1990 giin ve 2547/12783 sayili
karar1 ile onaylanan plan degisikliginde Cami alani olarak belirlenmistir.

3441 ada 313 parsel, Konak Belediye Meclisi’nin 27.04.1998 giin ve 1320/1414 sayili karar1
ile uygun goriilen, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 26.12.1998 giin ve 1733/12173 sayili
karar1 ile onaylanan plan degisikliginde Okul, Karakol yeri ve Ana Saglik Ocag belirlenmistir.

Planlama alanin1 da kapsayan bolgede yapilan jeolojik-jeoteknik etiidler dogrultusunda alanin
jeolojik sakincali alandan ¢ikarilip, 6nlemli alan olarak belirlenmis olmasindan ve planlama alanin
batisinda Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 yetkisindeki 540 hektarlik riskli alanin yaklagik 101
hektarlik kisminda onayladigi imar plami ile Oneri uygulama imar plam1 arasinda uyumun

saglanabilmesi bolgede imar plani yapilmasi zorunlulugunu da ortaya ¢ikarmuastir.
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5. PLANLAMA ALANININ MEKANSAL OLUSUMU, ANALIZ VE ARAZi KULLANISI

5.1. Jeolojik Yapi
Planlama alanimi da kapsayan bolgede yapilan jeolojik-jeoteknik etiidler, Cevre ve Sehircilik

Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’niin 21.11.2011 giin ve 105014 sayili yazisiyla
onaylanmistir (Sekil 5.1.).
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Sekil 5.1. Uygun ve Onlemli Alanlar
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Yapilan etiid ¢alismasi sonucunda inceleme alaninin biiyiik bir boliimii “Onlemli Alan-2.1
(OA-2.1)” iken, bir boliimii "Uygun Alan' olarak degerlendirilmistir (Sekil 5.1.).

Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar;
topografik egimin > %10’dan fazla egime sahip kesimler, yer alti suyunun bulunmadigi, orta
miyosen yasli andezit ile alt-orta miyosen ve {iist kretase-alt paleosen yashh kumtasi-camurtasi-
kirectasi biriminden olustugu alanlardir. Bu alanlarda herhangi bir kiitle hareketi problemi
beklenmemekle birlikte, inceleme alaninda yapilacak derin kazilarda, kazi sonrasi olusacak sevlerde
stabilite problemi beklenebilecektir.

Uygun Alanlar 2 (UA-2): Kaya Ortamlar; topografik egimin <%15'den az oldugu, heyelan,
kaya diismesi afetlerini teskil edecek herhangi bir durumun ve tagima giicli probleminin olmadigi

alanlardir.
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5.2. Topografik Yapi

Planlama alanmi geneli egim %15 iizerinde olup, 6zellikle planlama alaninin kuzey-kuzey
dogu kisminda Sirr1 Atalay Caddesi ve 4951 sokaga dogru egim azalmaktadir (Sekil 5.2.).

iZMIR iLi, KARABAGLAR IiLCESi

N, )
2. ETAP REVIZYON IMAR PLANINA ESAS "*
ANALITIK ETUT CALISMASI

EGIM ANALIZI

Sekil 5.2. Egim Durumu
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5.3. Niifus Yapisi ve Yogunlugu
2013 yili TUIK verilerine gore planlama alanindaki mevcut niifus 16328 kisidir. Asagidaki

veriler, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, Cografi Bilgi Sistemleri Miidiirliigii, Numarataj biriminden
alinmistir.

Tablo 5.1. Mahallelere Gore Niifus Dagilimi:

Planlama alanina

Bagimsiz Birim Sayis1 | Niifus siren kisim (ha)

Peker 2275 7326 23.9
Ihsan Alyanak 2910 9370 26.1
TOPLAM 5185 16969 50

Mahalle niifuslarina iligkin asagida yer alan grafik ve tablolar ise, mahalle biitiindeki 2013
yilina ait kadin-erkek niifusunun yas dagilimini ve 2008 ile 2013 yillarindaki kadin-erkek niifusunu

gostermektedir.

Peker Mahallesi yaklasik 64.31 ha ve niifusu 11.521 kisi (179,14 kisi/ha)’ dir. Ancak,
mahallenin yaklasgik 23.8 ha kismi calisma alani igerisindedir ve niifus bu alan {izerinden
hesaplanmis olup, 7326 kisi (307 kisi/ha)’dir. Mahallede genc niifusun yogun oldugu dikkat

cekmektedir (2010 ve 2013 niifuslar1 calisma alanina gore orantilanarak hesaplanmistir).

Tablo 5.2. Peker Mahallesi Niifus Piramidi-2013, Toplam Niifus Sayisi1 2010-2013

85+ |F
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25:29 |8 ] a3
20:24 ] 921

4000

15-19 | 48

2000

10-14 | 812

59 ] 537

04 | os8

2010 2013

Werkek ®kadin W toplam

fhsan Alyanak Mahallesi yaklasik 42.96 ha ve niifusu 11142 kisi (259,35 kisi/ha)’ dir.
Ancak, mahallenin 26.1 ha kismi c¢alisma alani icerisindedir ve niifus bu alan {izerinden
hesaplanmis olup, 9370 kisi (360 kisi/ha)’dir. Mahallede 0-4 yas grubunun yogun oldugu
goriilmektedir (2010 ve 2013 niifuslar1 ¢alisma alanina gore orantilayarak hesaplanmistir).

Ihsan Alyanak Mahallesi Kadin, Erkek ve Toplam Niifus Sayis1 2010-2013
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Tablo 5.3. Ihsan Alyanak Mahallesi Niifus Piramidi-2013, Toplam Niifus Sayist 2010-2013
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5.4. Miilkiyet Yapisi
Miilkiyet durumu planlama asamasinda dikkate alinmustir. Planlama alanindaki

tasinmazlarin ¢ogunlugu o©zel miilkiyete ait olup, cok az kismi kamuya aittir. Hazine
miilkiyetindeki tasinmazlar imar planlarinda egitim alani, resmi tesis, saglik ocagi ve imar plani
bulunmayan bolgede bulundugu goriilmektedir. Alanda imar plam1 olmamasina ragmen

halihazirda bulunan cami alanlarinin yapildig miilkiyetler ¢esitli derneklere aittir. (Sekil 5.3.).

izMIiR iLi, KARABAGLAR iLGESi |,
2. ETAP REVIZYON iMAR PLANINA ESAS :
ANALITIK ETUT GALISMASI

MULKIYET DURUMU
SASTERIM | 5
D Gaugsa AL S

PARSELLER

OLgEK:1/3500

Psmzams Bolbghaer Plasloms Bilres

Sekil 5.3. Miilkiyet Durumu
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5.5. Parsel Biiyiikliikleri
Planlama alanindaki parseller biiyiikliikleri acisindan degerlendirildiginde; 100-300 m? aras

biiyiikliige sahip parsellerin ¢cogunlukta oldugu goriilmektedir. Planlama alaninda 1000 m2 iizeri
biiyiikliige sahip parsellerin oldugu goziikse de kamu kullanimlarinin oldugu alanlar olup sayi

bakimindan azdir (Sekil 5.4.).

iZMIR iLi, KARABAGLAR ILCESI o
2. ETAP REVIZYON iMAR PLANINA ESAS .
ANALITIK ETOT CALISMASI OLEKKf1as0n
PARSEL BOYOKLUGO ANALIZI

CASTERIM

cavipuin dia vons [l 500 - 500w

=
I o wovzave [ oo 1000 mzame
|

100 - 300 M2 Aras | 1000 ME Gaes

Hlaumes Gofbahosn Fasbanso Bfrsen

Sekil 5.4. Parsel Biiyiikliikleri
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5.6. Ruhsat Durumu
Planlama alanindaki yapilarin ruhsatlari bulunmamaktadir (Sekil 5.5.).

2. ETAP REVIZYON IMAR PLANINA ESAS =
ANALITIK ETUT CALISMASI L
RUMHSATLI PARSELLER PAFTASI

iZMIR iLi, KARABAGLAR ILCESI . ! -

PR———
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— e

S vaensmn
o e

ALUFUAT CEBESOY

M Bolbgivon Flonbkmae Biirsoy

Sekil 5.5. Ruhsat Durumu
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5.7. Bina Kat Sayilar
Yerinde yapilan c¢alismalar sonucu planlama alaninda imar plani bulunmamasina ragmen

kacak yapilasmanin yogun olarak bulundugu ve kat adetlerinin 1,2,3 katlarda yogunlastig1 tespit
kacak yapildiklarindan kat yiikseklikleri

edilmistir. Planlama alaninda yapilan yapilar
degerlendirmeye alinmamistir (Sekil5.6).

iZzMIiR iLi, KARABAGLAR iLCESI ,
2. ETAP REVIZYON iIMAR PLANINA ESAS :
BLGEK:1/3500

ANALITIK ETUT CALISMASI

KAT SAYISI ANALIZI
1 KATU YaiiLar & KATL YamLAR

o
D Gaugma ALani Binim
D MamALLE SiRLARY zkaru varwas [ 7 xatu vaswar
MamaLE TsLER 3 karu varas [ s xerU veswas
iMAR PLANI BULLNMAYAN BOLGE agari varcar: [ 9 KaTU YARLAR

5 KATLI YARILAR

VERISI BULUNMAYAN YARILAR

Hlmares Boligbon Plonloms Bifrsso

Sekil 5.6. Kat Adetleri
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5.8. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planlama alam ile ilgili olarak mevcut arazi kullanim durumu, arazide yapilan ¢aligmalar
sonucunda elde edilmistir.

5.8.1. Ulasim

iZMIR iLI, KARABAGLAR ILCESI

sofe
2. ETAP REVIZYON IMAR PLANINA ESAS o 2
ANALITIK ETUT CALISMASI N
ULASIM SISTEMI VE KADEMELENMESI ANALIZI SR
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ALIFUAT CEBESQY

SELIL

YUNUS EMRE

ARDi IPEKE]

Hoommemns Bolbgiron Flonlome Birea

Sekil 5.7. Yol Kapasitesi ve Yollarin Kademelenmesi
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Planlama alan1 ulagim acisindan degerlendirildiginde en onemli aks, alaninin dogusunda
yiiriirliikteki planda 20.00 m. olarak belirlenen Sirr1 Atalay Caddesi olup, Uzundere iizerinden
gecerek Gaziemir ilgesi ile baglanti saglamaktadir. (Sekil 6.1.).

Planlama alaninda her ne kadar imar plan1 olmasa da, 1slah plani ile olusan kadastral yollar

alanda ulasim agini olusturmustur. Sokaklar ¢cok dar ve ulasilabilirlik ¢cok diistiktiir.

31



5.8.2. Mevcut Konut Alanlar
Planlama alaninda imar plan1 olmadigindan, ruhsathh yapi1 bulunmamaktadir. Kacak
yapilasmanin bulundugu alanda giinii birlik ihtiyaclar konut alt1 ticaret olarak karsilandigi tespit

edilmistir. (Sekil 5.8.).
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Sekil 5.8. Zemin Kat Arazi Kullanim Durumu
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Yerinde yapilan arazi ¢alismalarinda iist kat arazi kullanim durumuna bakildiginda ise, yogun

olarak konut kullanim1 mevcuttur (Sekil 5.9.).

iZMIiR iLi, KARABAGLAR iLCESI 4
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Sekil 5.9. Ust Kat Arazi Kullanim Durumu

5.8.3. Ticaret Alanlari
Planlama alaninda ticari aktiviteler acisindan oOzellesmis-uzmanlagsmis herhangi bir
ticaret ve hizmet faaliyeti goriilmemektedir. Cadde ve sokaklarda halkin giinii birlik ihtiyacini

karsilama amacl ticari birimler bulunmaktadir. (Sekil 5.10).
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Sekil 5.10. Ticaret Tiirii Analizi
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5.8.4. Sosyal Altyapi ve Sosyal Tesis Alanlar:
Planlama alaninda yiiriirliikteki imar planina gore ilkokul alani, saglik ocagi ve cami alani

bulunmaktadir. Imar plan1 bulunmayan alanda 2 adet dernekler tarafindan yaptirilmis cami
bulunmaktadir.

Planlama alan1 cevresinde bulunanlar da dikkate alindiginda, mevzuatta 500 metre yiiriime
mesafesi seklinde belirlenen erisilebilirlik standardina gore kres alami planlama alani iginde

bulunmamaktadir. (Sekil 5.11.).
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Sekil 5.11. Kres Alanlarmna Erisim

35



Planlama alan1 cevresinde bulunanlar da dikkate alindiginda, planlama alani igerisinde

mevzuatta 500 metre yiirime mesafesi seklinde belirlenen erisilebilirlik standardina gore ilkokul

alan1 hizmeti almayan bolge giiney bat1 bolgesindedir. (Sekil 5.12.).
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Sekil 5.12. ilkokul Alanlarma Erisim
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Planlama alan1 ¢evresinde bulunanlar da dikkate alindiginda, mevzuatta 1000 metre yiiriime
mesafesi seklinde belirlenen erisilebilirlik standardina gore ortaokul alani hizmeti almayan bolge

bulunmamaktadir. (Sekil 5.13.).
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Sekil 5.13. Ortaokul Alanlarina Erisim
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Mevzuatta 2500 metre yiirime mesafesi seklide belirlenen erisilebilirlik standardina gore

lise alan1 hizmeti almayan mahalle bulunmamaktadir (Sekil 5.14.).

Sekil 5.14. Lise Alanlarina Erisim
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Planlama alanmin kuzey batisinda yer alan Izmir Katip Celebi Universitesi Atatiirk Egitim
ve Arastirma Hastanesi’nin bolgesel nitelikte olmasi saglik tesisi ihtiyacini karsilamaktadir. Ayrica
planlama alanin kuzeyinde bulunan aile saglik merkezi planlama alanin biiyiik bir cogunlugunun

saglik tesis alan1 ihtiyacini karsilamaktadir (Sekil 5.15.).
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Sekil 5.15. Saghk Tesislerine Erisim
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Mevzuatta 500 metre yiirlime mesafesi seklinde belirlenen erisilebilirlik standardina gore,
cocuk bahgeleri ve oyun alan1 hizmetine alanin biiyiik bir boliimiiniin erigim alani olarak saglandigi

goriilmektedir (Sekil 5.16.).
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Sekil 5.16. Cocuk Bahceleri ve Oyun Alanlarina Erisim
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Mevzuatta 400 metre yiirime mesafesi seklinde belirlenen erisilebilirlik standardina goére

cami alanina erigimin bilyiik bir cogunlugunun saglandig goriilmektedir (Sekil 5.17.).
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Sekil 5.17. Cami Alanlarina Erisim
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5.9. Sorun ve Potansiyeller

Planlama alaninda elde edilen verilerin degerlendirilmesi sonucundaki tespit, sorun ve

potansiyeller 6zetle asagidaki gibidir:

Planlama alaninda imar planinin bulunmamasindan dolayi, alanda ruhsatl yapilasma miimkiin
olmamustir.

Bolgedeki yapilasma 1slah imar planlarina gore gerceklestigi icin, bolgede mevcut durumda
sosyal ve teknik altyapi alanlarinin yetersizligi dikkat ¢cekmektedir.

Planlama alan1 ortalama 50 ha olup, alanda miilkiyetli alan toplam planlama alaninin %65 ini,
geriye kalan %35 lik terkli alan ise yollar1 olusturmaktadir. Planlama alaninda 1987 yilinda
yapilan Peker Mahallesi Islah Plani'nda miilkiyetlerden DOP kesintisi yapilmistir. 3194 sayili
Imar Kanunu'nun 18. maddesine gore parsellerden ikinci kez kesinti yapilamayacagindan,
planlama alaninda imar plani ile birlikte yonetmeligin belirlemis oldugu standartlarla gore
egitim, saglik, sosyo kiiltiirel vb. alanlarin belirlenmesinin 6niindeki en biiyiik engeldir.
Planlama alanin kuzeyinde ilkokul alani olmasina ragmen, analitik etiitlerde de belirlendigi
izere alan ¢ok engebeli olmasi ve erisebilirliligin az olmasi planlama alaninin giiney batisinda
ilkokul alani ayrilmasi gerekliligini gostermektedir. Bununla birlikte ortaokulu ve lise alani
acisindan erisebilirlikte sorun bulunmamaktadir.

Kentsel yoksunluk, donati1 alanlarinin eksikligi ve mevcut konut yapilasmasinda fiziksel ya da
teknik kalite eksikliginden dogan sagliksiz kosullar bulunmaktadir.

Planlama alaninda ulasim, kadastral yollardan olusmakta olup, yollar dar ve arazinin engebeli
olusundan kaynakli ulasilabilirlilik acisindan oldukga yetersizdir.

Planlama alaninin imar plan1 bulunmamasindan dolay1 teknik altyap1 sorunlarinin olusmasina
neden olmustur.

Planlama alanindaki enerji nakil hatt1 esik olusturmaktadir.

Planlama alaninin sehir merkezine yakinligi, ulasilabilirligi, yeni fuar alanina yakinligi, Cevre
ve Sehircilik Bakanligi'nin 540 ha Riskli Alan'in yaklasik 110 ha kisminda yapmis oldugu
plan ile bitisik olmasi bu alaninin ilce biitiiniinde dnemini artirmaktadir.

Planlama alaninda analitik etiitlerde belirlendigi tizere saghk tesis alan1 agisindan
erisebilirlikte sorun bulunmamaktadir.

Planlama alaninda imar plant olmamasina ragmen dernekler tarafindan yapilmis cami

alanlarinin bulunmasindan dolay1 imar planinda cami alanlar1 korunmustur.

42



Planlama alanina iliskin planlama calismalarin1 yonlendirecek veriler degerlendirildiginde

asagidaki giiclii ve zayif yonler asagidaki gibidir.

Tablo 5.1. Alanin SWOT Analizi; (Giiclii ve Zayif Yonler)

Giiclii Yonler

Zayif Yonler

e Cografi konum, sehir merkezine yakinlik

» Topografik hareketlilik,

* Yeni fuar alanina yakinlik.

* Riskli alana yakinlik

* Aktepe-Emrez Kentsel Doniisim ve Gelisim

Alan1 yakinhk

Imar planin olmamasi,

Peker Islah Planinda diizenleme
ortaklik pay1 alinmasi

Planlama alaninin kacak yapilasma ile
dolu olmasi,

Sosyal teknik altyapi alanlarinin eksik
olmasi,

Enerji nakil hattinin esik olugturmasi,
Ulasim altyapis1 yetersiz olmast
Alanda parsel biiyiikliiklerinin kiiciik

olmasi
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6. PLANA ESAS KURUM GORUSLERI
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore mekansal planlarin hazirlanmasi siirecinde ilgili

kurum ve kuruluglarin goriislerinin alinmasi esastir. Bu dogrultuda Belediyemiz tarafindan analitik
etiid calismast yapilan yaklasik 607 hektarlik alan i¢in 1/5000 6l¢ekli nazim imar plam ve 1/1000

Olcekli uygulama imar planina esas, asagida yer alan kurum goriigleri istenmistir.

6.1. T.C.Orman ve Su Isleri Bakanhgn (Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii, 2. Bolge
Miidiirliigii Goriisii)

Planlama alanna iliskin Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii'niin 27.01.2016 tarih ve 58786
sayll1 goriisiinde; planlama alami i¢inde kalan Uzun Dere, Citlenbik Deresi, Camlik Derelerinde
1slah serit genisliklerine uyulmasi, 1slah serit genisliklerinin imar planlarina islenmesi bildirilmistir.

Ayrica, dere yataklarinin her iki sahilinde dere iist sev ¢izgisinden itibaren en az 5.00 metre

genisliginde devamliligi olan seritvari alanin servis yolu olarak ayrilmasi ve bu sahanin

kullanilmayarak bos birakilmasi gerektigi bildirilmistir.

6.2. izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanhi@ ( Izmir Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel
Miidiirliigii, Emlak ve Istimlak Dairesi Baskanhg, Harita ve Yeralt1 Tesisleri Sube
Miidiirliigii Goriisii )

Planlama alanina iliskin Izmir Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigii, Emlak ve
Istimlak Dairesi Baskanlig1, Harita ve Yeralt1 Tesisleri Sube Miidiirliigii'niin 30.12.2015 tarih ve
108351 sayili goriisiinde; planlama alani i¢cinde isale hatlarinda olusabilecek bir arizaya miidahale
edilebilmesi i¢in ishale hatlarinin sag ve sol sahillerinde en az 6'sar metre pay birakilmasi ve iist

yapilasmaya izin verilmemesi bildirilmistir.

6.3. T.C. Karayollar1 Genel Miidiirliigii, (2. Bolge Miidiirliigii Goriisii )
Planlama alanina iliskin T.C. Karayollar1 2. Bolge Miidiirliigii'ntin 29.15.2015 tarih ve 256904

sayili goriisiinde; planlama alaninin biiyiikk bir cogunlugunun yapilasmis oldugu goz Oniine
alindiginda, yeni plan calismasi kapsaminda miimkiinse "Karayollar1 Kenarinda Yapilacak ve
Acilacak Tesisler hakkindaki Yonetmelik'in kavsak mesafesi basliklt 37. maddesi, Cephe Genisligi
baslikli 40. maddesi ve Yap1 Yaklasma Mesafesi 41. maddelerine uyulmasi, miimkiin degilse;
yolumuza baglanmak istenilen imar yollar1 ve gecis yollart icin Kurulugsun uygun goriisii alinmasi

belirtilmistir.

6.4. T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanh@ (Kiiltiir Varliklarim1 ve Miizeler Genel Miidiirliigii,
Izmir 1 Numarah Kiiltiir Varhklarim Koruma Bélge Kurulu Miidiirliigii Goriisii)

Planlama alanma iliskin Kiiltiir Varliklarim1 ve Miizeler Genel Miidiirliigii, Izmir 1 Numarali
Kiiltiir Varliklarimi Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigii'niin  25.01.2016 tarih ve 5285 sayili
goriisiinde; su yolu kemeri ya da koprii ayagina ait olabilecek kalintilar, 6999 ada, 3 parselde kayitl

konutun (Bag Evi) yani sira aym1 Kurul karan ile korunmasi gereken tabiat varligi olarak tescili,
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Citlembik agac1, Pasa Kopriisii Mezarhigi, Eski Izmir Yikik Minare Cami disinda kalan alanda,

belirtilen planlama ¢aligmalarin yapilmasinda sakinca bulunmadigi belirtilmistir.

6.5. T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanhg (Sivil Havacihik Genel
Miidiirliigii Goriisii)
Planlama alanina iligkin T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi, Sivil Havacilik
Genel Miudiirliigii'niin 23.12.2015 tarih ve 17252 sayil1 goriisiinde; Havaalan1 Mania Plan1 ve plan
notlarinda belirtilen kriterlerine, Havaalanlar1 Cevresindeki Yapilasma Kriterlerine iliskin

Bakanlikca yaymlanan genelge ve Havaalanlari Cevresindeki Dogal Manialar Uzerindeki

Yapilagsma Kurallarini iceren havacilik talimatlarina uyulmasi gerektigi belirtilmistir.

6.6. izmir Dogalgaz Dagitim A.S. Goriisii
Planlama alanina iliskin Izmir Dogalgaz Dagitim A.S.nin 18.12.2015 tarih ve 14741 sayili

goriisiinde; proje alaninda kuruma ait altyapi tesisleri bulunmakta oldugu, yatirimlarinin tasarim
projesi kapsaminda devam ettigi ve imar planlar1 hakkinda kuruma bilgi verilmesi gerektigi

belirtilmistir.

6.7. T.C. izmir Valiligi, il Milli Egitim Miidiirliigii Goriisii
Planlama alanina iliskin T.C. Izmir Valiligi, 11 Milli Egitim Miidiirligii'ntin 02.12.2015 tarih
ve 12414521 sayili goriisinde; Imar plani revizyonu smirlari icersindeki egitim alanlarinin
kiigiiltiilmemesi, yerlerinin degistirilmemesi, Karabaglar ilce sinir1 icerisinde kamuya ait egitim
imarli arsalarin azhigi ve ilgce igerisindeki egitim alanlarina olan ihtiyacin goz Oniinde
bulundurularak yeni egitim alanlart ayrilmasi, ayrilacak egitim alanlarmin 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 18. maddesi uyarinca DOP'dan karsilanmasi1 ve sahis miilkiyetindeki tasinmazlarin

ayrilmamasi gerektigi belirtilmistir.

6.8. T.C. izmir Valiligi (Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii Goriisii)
Planlama alanina iliskin T.C. Izmir Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii 05.01.2016 tarih

ve 151 sayilh goriisiinde, 1/1000 6lgekli revizyon imar plami caligmalarinda katki olusturmak
amaciyla ekte gonderilen "Dogal Sit Alan1" olarak belirlenen sinirlara dikkat edilmesi gerektigi

belirtilmistir.

6.9. T.C. izmir Valiligi ( 11 Afet ve Acil Durum Miidiirliigii Goriisii )

Planlama alanina iliskin Izmir Valiligi, Il Afet ve Acil Durum Miidiirliigii'niin 15.03.2016 tarih ve 492
sayil1 goriisiinde, Bakanlar Kurulu Karar ile Riski Alan olarak kararlastirilmasina iliskin ¢calismalarda gerekse Jeolojik-
Jeoteknik Etiit Raporunun hazirlanmasi ve onaylanmasi asamasinda; Karabaglar ilcesi, Uzundere Mahallesindeki
Bakanlar Kurulu Karar1 ile "Afete Maruz Bolge Karar1" alinan alan, riskli alan ilan edilen alanin bir kisminda yer
almasina ragmen Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii tarafindan dikkate alinmadigi

belirtilmistir.
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7. UYGULAMA iMAR PLANI ONERISi

7.1. Uygulama Imar Plaminin Hazirlama Gerekcesi
14.06.2014 tarih ve 29030 sayili Resmi Gazete ile yiiriirliige giren Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi ile getirilen yeni diizenlemeler ve Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nde yapilan
giincellemeler dogrultusunda yiiriirliikkteki imar planlarinin revize edilmesi ihtiyact,

Planlama alanin1 da kapsayan bolgede yapilan jeolojik-jeoteknik etiidler dogrultusunda
alanin jeolojik sakincali alandan ¢ikarilip, 6nlemli alan olarak belirlenmis olmasi,

Planlama alanin giiney batisinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetkisindeki 540 hektarlik
riskli alanin 101 hektarlik kisminda onayladigi imar plani ile planlama alaninda imar plani
bulunmamasindan dolayi, ulasim baglantilarinda, imar uygulamalar1 ve ulasilabilirlik agisindan
sikint1 yaratmasi sonucu;

Uygulama imar plan ¢alismasi; Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile Planli Alanlar imar
Yonetmeligi hiikiimleri ve Karabaglar 3. Etap 1/5000 olgekli Nazim Imar Plani (Peker-ihsan
Alyanak Kesimi) kararlar1 dogrultusunda hazirlanmistir.

S6z konusu uygulama imar plani caligmasi ile; yerel koordinat sisteminden, iilke genelinde
kullanilan iilke koordinat sistemine gecilmis ve yiiriirliikkteki imar planlarimin altligi olan eski

halihazir haritalarin da daha giincel hale getirilmesi saglanmistir.

7.2. Plan Kabulleri
+  Imar planlarmin temel amaci kamu yararinin korunmasi oldugundan, planla belirlenen
briit emsal alan sinirlariyla birlikte kamuya yiik getirmeden kamu alanlar1 kazanilmis ve
vatandaslarin mevcut haklar1 korunmustur. Ayrica, 3. Etap 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani
ve Revizyonu (Peker-ihsan Alyanak Kesimi) dogrultusunda 2 alt bolge olarak hazirlanan
Peker Mahallesi ve Civari Revizyon Imar Plam ve Thsan Alyanak Mahallesi ve Civari imar
Plani’nda aynmi planlama yonteminin belirlenmesi ve iki planda da kamulastirma gerekmeden
planin uygulanabilmesi saglanmistir. Imar haklarinin nazim imar plani biitiiniinde dengeli
olmasi gdz oniinde bulundurulmustur.
* Planlama caligmalarinda konut biiyiikliigii ortalama 100 m?2, hane halki biiyiikliigii 3.22
olarak kabul edilmistir.
* Planlama alam c¢evresinde, Cevre Sehircilik Bakanligi'min 540 ha'lik riskli alanda
yaptirdig1 110 ha alandaki planlama ¢alismasi tamamlanmis, parselasyon planlar1 yapilmis
ve uygulamalar1 baslamistir. Ayrica, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin 32 ha alanda kentsel
doniisiim uygulama calismalar1 tamamlanmis, ingaat faaliyetleri baslamistir. Planlama alam
Karabaglar da gelisme potansiyeli yiiksek bir alan olup fuar ve cevre yolu baglantilarina son
derece yakin bir yerdedir.
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* Planlama alani, Afet isleri Genel Miidiirliigii’nce 05.06.1997 yilinda onaylanan jeolojik-
jeoteknik etiitte, planlama alani jeolojik sakincali alan olarak belirlendiginden, bu giine
kadar imar plani ¢aligmalari yapilmamistir. Ancak, planlama alanin1 da kapsayan 600 ha
alanda yapilan yeni jeolojik-jeoteknik etiidlerle birlikte s6z konusu planlama alan1 onlemli
alan olarak belirlendiginden, imar plam ¢alismalar1 baslamistir. Planlama alami yaklasik 50
ha olup, planlama alaninin %65 ini miilkiyetli, %35 lik alanin terkli alandir. Daha 6nce
yapilan revizyon plan ¢alismalarinda yapilan incelemede yol oranlari %25-%30 arasinda
degistigi goriildiigiinden, ayrica miilkiyet dokusu 1slah parsellerinden olugsmasindan dolay:
ikinci kez DOP kesintisi yapilamayacagindan, kiiciik adalar1 birlestirerek biiyiik adalarin
olusmasi sonucu kapanan yollarla olusacak ihdaslarla sosyal donati alanlarin kamulastirma
yapilmadan c¢oziilemeyecegi sonucunu ortaya ¢ikmistir. Bu kapsamda farkli bir planlama
anlayisiyla briit emsal kararinin getirilmesi burada vatandaslarin sosyal teknik alt yapi
alanlarim1 terk etme usuliiyle kamulastirma gerekmeden ¢6ziime kavusturma esas olarak
alinmistir. Taginmazin %350 sini terk etmesi ve tapu miktarinin 2 kat1 kadar ingaat alaninm
planda belirlenen diizenleme sahasi (briit emsal sinir1) i¢indeki imar adasinda kullanmasi
hedeflenmistir.

e Planlama alaninda e8im, yapay esikler, erisilebilirlik, hane halki sayilari, ulasim aks1 ve
parsel sayilart dikkate alinarak briit emsal sinirlar1 (diizenleme sahalari) belirlenmistir.

* Kendi altyap1 ve sosyal donatilartyla biitiinlesen, cevresiyle ve agirlikli kendi icinde
fonksiyonel dengesi kurulmus konut alanlar1 ve metropoliten hizmetlerinde yer sececegi
ticaret alanlariyla yasanabilir yerlesme alani olusturulmasi amaglanmistir.

e Sosyal altyapr alanlan ile konut alanlar1 arasindaki mekénsal dagilim erisilebilirlik
Olgiitleri ¢ercevesinde tasarlanmistir.

* Sosyal ve teknik altyapr alanlarmm birbirine baglayacak sekilde yaya akslar
olusturulmaya calisilmistir.

* Alandaki enerji nakil hatlar1 boyunca yesil alanlar belirlenmistir.

7.3. Plan Kararlan
Uygulama imar planin plan kararlar1 olusturulurken yonetmelikte belirlenen analiz,
arastirma ve sentez asamalarinda yapilan c¢alismalar ve toplanan degisik sinif ve tiirdeki veriler
althk olarak kullamlmistir. Ayrica, katilimci planlama anlayis1 ile planlama alaninda halk
toplantilar1  yapilmis, toplantida belirlenen sorun ve tespitler planlama calismasinda

degerlendirilmistir.
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7.3.1. Ulasim Baglantilar
Plan calismasinda ulasim kararlari; Karabaglar 3. Etap (Ihsan Alyanak-Peker Kesimi)

1/5000 olgekli Nazim Imar Plam dogrultusunda gelistirilmistir. Ayrica, alan icindeki mevcut ana
ulasim baglantilart ile c¢evresindeki mevcut planlarin ulasim kararlan iliskilendirilerek ulasim
sistemi gozden gecirilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 540 ha. Riskli Alan’in 110 hektarinda yapilan ve
07.12.2016 tarihinde onaylanan uygulama imar plani ulasim kararlar1 irdelenmis, bu alan ile oneri
uygulama imar plan1 ulasim baglantilar1 saglanmistir.

Ulasim baglantilari, ara¢ ve yaya yollari olarak iki baslik altinda ele alinmistir.

Tasit Yollar1 ve Otoparklar: Planlama alaninin dogu sinirindan gecen Sirr1 Atalay Caddesi
en 6nemli asklardandir.

Planlama alanindaki yollarda yol genisliklerinin siirekliligi saglanmaya ¢alisilmstr.

Yesillik Caddesi ile planlama alanini, riskli alanda bakanlik tarafindan onaylanan kentsel
doniisiim alanini ve Buca Ilgesi ile baglantiyr saglayan 20 metrelik Sirr1 Atalay Caddesi ile
Planlama alaninin kuzeyinde gegen ve ihsan Alyanak Bulvarina kadar uzanan 4951 sokak birinci
(I.) derece kent ici yol olarak tamimlanmistir. Halihazirda otobiis giizergahi olan 4957 sk. ile 5027
ve 5083 sokaklar, 17 metrelik ara¢ yollar1 da ikinci (II.) derece yol olarak tanimlanmistir. Birinci ve
ikinci derece yollar1 birbirine baglayan 14.5 ve 12 metrelik de tasit yollar1 diizenlenmistir (Sekil
7.1.).

Uzun yillardir kamulastirmasi yapilamayan ve onceki planlarda da genisligi 20 metre olarak
belirlenen Sirr1 Atalay Caddesi ve 4951 sokak yer yer 5 metreye kadar diistiiglinden uygulama imar
planinda belirlenen briit emsal alan sinirlart ile kamulastirma yapilmadan plan uygulandiginda
yollar kendi genisliginde acilmis olacaktir.

17 metre ve iizerindeki tasit yollarinda uygulama asamasinda standartlara uygun bisiklet
yollar1 yapilmasi saglanacaktir.

Uygulama imar planinda egim ve ulasilabilirlik Olgiileri dikkat edilerek otopark alanlari
belirlenmistir. Ayrica imar adalarinin birlestirilmesi ile olusan yeni imar adalarinda otopark ihtiyact

parsel icerisinde karsilanacaktir.
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KARABAGLAR
3. ETAP IHSAN ALYANAK MAHALLESI N
VE CIVARI UYGULAMA IMAR PLANI A
TASIT YOLU KADEMELENMESI

LEJANT > 8 G i
@ 12M TASIT YOLU Y )
@D 145 M TASIT YOLU
@D 1TMTASIT YOLU

20M TASIT YOLU

m OTOPARK

Sekil 7.1. Tasit Yolu Kademelenmesi
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Yaya Yollari: Yaya ulasimina 6ncelik veren ve ulasim sistemi kurgusunda bunu temel alan
bir yaklasimla yaya yollart; konut alanlari, egitim alanlari, ticaret-konut alam1 ve parklara ulasimi
olanakl kilacak ve siirekliligini saglayacak sekilde diizenlenmis ve genislikleri miilkiyet, yapilarin

ruhsat durumu ile arazinin yapisina gore genisletilmeye calisilmis ve ulasilabilirlik arttirilmistir.

(Sekil 7.2.).

KARABAGLAR \//L/
3. ETAP IHSAN ALYANAK MAHALLESI Y=

VE CIVARI UYGULAMA iMAR PLANI
YAYAYOLU KADEMELENMESI

Vergeets

Sekil 7.2. Yaya Yolu Baglantilar:
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7.3.2. Plan Niifusu
Planlama alaninin mevcut niifusu 2013 yili TUIK verilerine gore 16328 kisidir. Planlama

alanina ait, izmir Biiyiiksehir Belediyesi Cografi Bilgi Sitemleri Sube Miidiirliigiinden alinan
bagimsiz birim sayis1 5185, birim sayisina gore planlama alaninda yasayan kisi 16696 (5185x3,22)
kigidir.

Analitik etiit calismalarindan elde edilen veriler dogrultusunda Karabaglar tiim il¢e sinirlari
icinde hane halki biiytikliigi 3.22 kisi ve 100 m”lik konut birimlerinde yasanacagi kabul edilmistir.
Bu kabullerle yola ¢ikarak oOneri plan ile getirilen 159596 m”lik konut alanlarinda yapilan
hesaplamalarla; 638776 m’ insaat alaminda, 6387 birim konutta, 20566 kisinin yasayacagi
Ongoriilmiistiir.

Tablo 7.1. Yogunluk ve Niifus Hesab

Mchut Durum Mevcut Durum Oneri Plan

(TUIK-2013 yil) (Bagimsiz Birim) (1/1000)
Planlama Alam - - 500844
Konut Alam - - 159596
Insaat Alam ( m?) - - 638776
Bagimsiz Birim Sayisi - 5158 6387
Niifus 16328 16696 20566
Net Yogunluk - - 1289kisi/ha

7.3.3. Konut Alanlar1 — Ticaret Konut Alanlari

Planlama alaninin biiyiik bir cogunlugu 1slah parsellerinden olustugundan, 1slah parsellerinden
18. Madde uygulamasi ile ikinci defa DOP kesinti yapilamayacagindan, imar plan1 bulunmayan bir
bolgenin, ilk defa imara acildigindan mekansal planlar yapim yonetmeliginde belirlenen sosyal
teknik altyapr alan standartlarina erisebilmek amaciyla, sosyal teknik alt yapi alanlarinin kamu
yarart acisindan, kamuya, kamulastirma yiikii getirmeden kazanilmasi maksadiyla ve uygulama
imar plan1 18. Madde uygulama asamasinda hangi parselin hangi konut yada ticaret konut
adasindan hisselendirilecek gibi belirsizliklerin ortadan kalmasi adina uygulama imar planinda 27
adet briit emsal alan sinir1 belirlenmistir.

Her briit emsal alan sinir1 i¢cinde bir adet konut yada ticaret konut adast bulunmaktadir.

Uygulama imar planin da belirlenmis briit emsal alanlarda parsellerin %50’si kamusal alan
olarak belirlenmistir. Kamuya ayrilan alanlarin terk edilmesi zorunludur. Terken ve/veya devirden
onceki tapu alaninin 2 kati kadar insaat alami briit emsal alan sinir1 i¢inde belirlenen imar adasinda
kullanilacaktir. Parsellerin %50 sini terk etmesiyle planda belirlenen sosyal teknik altyapi alanlar
kamulastirilmadan kazanilmis, her parsel kesinti yapilmadan onceki tapu alaninin 2 kati kadar
insaat hakkini belirlenen konut yada ticaret konut adasinda kullanmasi icin hisselendirilmistir. Briit
emsal alanlarina iligkin detaylar 7.4.1. baghig1 altinda yer almaktadir.

5000 nazim imar plam1 kapsaminda, iki alt bolge olan 3.Etap Peker Mahallesi ve Civari
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Revizyon Imar Plan1 ve 3.Etap Thsan Alyanak Mahallesi ve Civart Uygulama imar Plani’nda her
parsele ayn1 imar hakki belirlenerek denge saglanmistir.

Planlama alaninda ticari aktiviteler acisindan 6zellesmis-uzmanlasmis herhangi bir ticaret ve
hizmet faaliyeti goriilmemekle beraber 20 metrelik tasit yolundan cephe alan adalarda yeni kentsel
odaklar olusturularak "Ticaret+Konut (TICK) Alani" kullanimi getirilmistir. Ticaret ve konut
kullanimimin karma olarak planlandigir bu alanlarda, binanin tamami konut olmamak kaydiyla;

bodrum, zemin, birinci katlarda ticaret yapilabilir, diger katlar konut olacaktir.

7.34. Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlar:
Planlama alaninda, yiiriime mesafelerine gore planlama alani1 ¢cevresindeki donat1 alanlarinin

erisim mesafeleri de dikkate alinarak mekansal dagilimi, analizi ve niifusun ihtiyact olan donati
alanlarimin tespiti yapilmistir.

Yiriirlikkteki imar planinda belirlenen ilkokul alanmi yerinde korunmus ve kapasitesi
arttirilmistir. Ayrica, Planlama alani ¢evresinde bulunanlar da dikkate alindiginda, planlama alani
icerisinde mevzuatta 500 metre yiiriime mesafesi seklinde belirlenen erisilebilirlik standardina gore
ilkokul alan1 hizmeti almayan bolge giiney bati bolgesi olarak analitik etiit caligmasinda
belirlendiginden, Uygulama Imar Plani’nin giiney batisinda ilkokul alani belirlenmistir.

Yiiriirlikkteki imar planinda belirlenen saglik ocagi alam yerinde korunmus ve kapasitesi
arttirllarak Aile Saglik Merkezi olarak belirlenmistir.

Yiriirliikteki imar planinda belirlenen cami alani yerinde korunmus, ayrica yiiriirliikteki imar
planinda planlama alaninda imar plani bulunmamasina ragmen dernekler tarafindan yaptirilan
camiler imar planina kapasiteleri arttirillarak islenmistir.

Yiiriirliikkteki imar planinda belirlenen karakol alan1 yerinde uygulanmadigindan ulasilabilirlik
bakimindan yeri degistirilmis ve kapasitesi Resmi Tesis Alam1 ( Emniyet Hizmet Alan1 ) olarak
belirlenmistir.

Uygulama imar plani ile birlikte, yiirime mesafelerine goére planlama alani ¢evresindeki
donat1 alanlarinin erisim mesafeleri de dikkate alinarak mekansal dagilimi, analizi ve niifusun
ihtiyaci olan, kiiltiirel tesis alani, sosyal tesis alani, anaokul alani, BHA ( Pazar alan1 — Otopark ),
BHA ( sosyal tesis — idari tesis ) ve teknik alt yap1 alan1 belirlenmistir.

Planlama alaninda yesil alanlar (park-cocuk oyun alani) olusturulmus ve yesil alanlara
erisimin arttirilmasi amaciyla yaya yollar1 diizenlenmistir. Uygulama imar plam ile kiigiik ve
parcacil olmayan, miimkiin oldugunca daha biiyiik ve nitelikli yesil alanlar olusturulmus ve bu
alanlarin yaya yollar ile siirekliligi saglanmistir. 50 ha. alanda hazirlanan, uygulama imar planinda

138361 m2 yesil alan belirlenmistir.
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Planlama alanindan gecen

enerji nakil hatlarina dikkat edilmis ve hat boyunca yesil alan

belirlenmistir.
KARABAGLAR o
3. ETAP IHSAN ALYANAK MAHALLESI VE CIVARI b
IMAR PLANI OLCEK:1/1000

LESANT
SINRLAR
PLANLAMA SINIRLARI

ALAN KULLANIMLAR!
YAPI DUZENI VE YOGUNLUKLAR

IBADET ALANLARI

= o
ACIK VE YESIL ALANLAR

[ re
B cocuK ssHoEsIvE YL AL

et
AR
50

Sekil 7.3. 1/1000 olcekli 3. Etap Thsan Alyanak Mahallesi ve Civar1 Uygulama imar Plam

Onerisi
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Tablo 7.2. Uygulama imar Plam1 Kent Karakter Tablosu

MEVCUT IMAR UYGULAMA IMAR
PLANI PLANI

GELISME KONUT ALANI - 136970.12
TICARET KONUT ALANI - 22625.88
ILKOKUL ALANI 2804.4 10808.41
ANAOKULU ALANI 2484.48
SAGLIK TESIiS ALANI 2420 3012.47
KULTUREL TESIS ALANI - 3292.09
SOSYAL TESIS ALANI - 2598.39
KARAKOL ALANI 610.43 _
RESMI KURUM ALANI - 3443.98
(EMNIYET HiZMET ALANI)

DINI TESIS ALANI 853.3 2308.37
BELEDIYE HIZMET ALANI - 12192.62
PARK - 128048.32
COCUK OYUN ALANI - 10313.11
TEKNIK ALTYAPI ALANI - 1416.51
TRAFO ALANI 29.77
YOLLAR 161299.5
TOPLAM 500844
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7.4. Plan Uygulama Araclari
Planlama alaninin biiyiik bir cogunlugu 1slah parsellerinden olustugundan, 1slah parsellerinden

18. Madde uygulamasi ile ikinci defa DOP kesinti yapilamayacagindan, imar planit bulunmayan bir
bolgenin, ilk defa planmi yapildigindan mekansal planlar yapim yoOnetmeliginde belirlenen sosyal
teknik altyapi alan standartlarina erisebilmek amaciyla, sosyal teknik alt yapi1 alanlarinin kamu
yarart agisindan, kamuya kamulastirma yiikii getirmeden kazanilmasi amaciyla kamulagtirma ile
coziilmesi 6ngoriilen 2002 yilinda onaylanan Peker Mahallesi Uygulama Imar Plani’nin hayata
gecmedigi goz Oniine alindiginda farkli uygulama araclarinin degerlendirilmesi zorunlu hale
gelmistir. Belirlenen %350 zaiyat orani ile sadece donat1 alanlarinda kalan parsellerin imar haklarinin
kisitlanmasi yerine tiim parsellerden adaletli sekilde esit zaiyat alinmas1 ve kamulastirma yiikiiniin
kaldirilmasi hedeflenmistir. Bu yontem ile herkesten esit oranda zaiyat alinarak donati alanlarinin
hayata gecmesi saglanmis ve kamulastirma yiikii ortadan kaldirilmis olacaktir.

Uygulama imar planinda, 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi kapsaminda yapilacak
olan imar uygulamalari ile mevzuata uygun imar parsellerinin olugmasi i¢in briit emsal alan sinirlari
belirlenmis ve plana islenmistir. Bu sayede, imar plam1 kararlari ile plan kararlarinin uygulama
araclarinin ve sonuglan birlikte tasarlanmis, konut adalarinin hangi briit emsal alan sinir1 icinde
kalacag belirlenmis, uygulama agisindan ¢ikabilecek belirsizlikler ortadan kaldirilmistir.

Ayrica, her briit emsal sinir1 icinde bir adet konut yada ticaret konut adasi belirlenmis olup,
briit emsal sinir i¢indeki tiim parseller tapu alaminin 2 kati kadar ingaat hakkim1 bu alanlarda
kullanmasi i¢in hisselendirileceklerdir.

"Revizyon imar plani ile yeniden diizenlenen imar adalarinda oncelikle 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. Maddesi hiikiimleri uygulanarak diizenleme yapilir." seklinde plan notu getirilerek
yeniden diizenlenen imar adalarinda imar yonetmeligine uygun parsellerin olusmast ve her
parselden esit diizenleme ortaklik pay: alinabilmesi icin 6ncelikle imar Kanunu’nun 18. Maddesine
gore uygulama yapilmasi ongoriilmiistiir.

Imar planlarinin temel amaci kamu yararinin korunmasi oldugundan, planla belirlenen
uygulama alan sinirlartyla birlikte kamuya yiik getirmeden kamu alanlar1t kazanilmis ve
vatandaslarin mevcut haklar1 korunmustur. Ayrica, 3. Etap 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plami ve
Revizyonu (Peker-ihsan Alyanak Kesimi) dogrultusunda 2 alt bolge olarak hazirlanan Peker
Mahallesi ve Civar1 Revizyon Imar Plam1 ve Thsan Alyanak Mahallesi ve Civari Imar Plani’nda ayn
planlama yoOnteminin belirlenmesi ve iki planda da kamulastirma gerekmeden planin

uygulanabilmesi saglanmustir.
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7.4.1. Briit Emsal Alan Sinirlar:

Uygulama imar plani ile yeniden belirlenen konut adalarinda hangi parsellerin birlesecegi
konusundaki belirsizlikleri ortadan kaldirmak, alan biitiiniinde imar haklar1 acisindan daha dengeli
ve adaletli bir dagilim ortaya koymak i¢in planda zayiat oranlar1 ortalama %350 olacak seklide 27
adet uygulama alan1 belirlenmistir., Asagida her bir uygulama alan sinir1 icindeki hesaplamalar yer

almaktadir.

Sekil 7.4. Briit Emsal Alan Sinir1
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¢ 1 Nolu Briit Emsal Alan Siniri

UYGULAMA iMAR PLANI

DUZENLEME SINIRI(M2) 22070
TAPU ALANI (M2) 12482 %50 ZAYIAT = 6241
KONUT ALANI (M2) 6232
BRUT EMSAL 2

24964

INSAAT ALANI (M2)

Tablo 7.3. Briit Emsal Alan Siniri- 1

V E: 270

: % |5
Yengok=1§ Kat7 = \
N ~J
(5
AN

Sekil 7. 5. Briit Emsal Alan Siniri - 1
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¢ 2 Nolu Briit Emsal Alan Siniri

UYGULAMA iMAR PLANI

DUZENLEME SINIRI(M2) 15096

TAPU ALANI (M2) 8040 %50 ZAYIAT = 4020
KONUT ALANI (M2) 4010

BRUT EMSAL 2

INSAAT ALANI (M2) 16080

Tablo 7.4. Briit Emsal Alan Siniri- 2

E: 2.0
engok=15 Kat

=

Sekil 7. 6. Briit Emsal Alan Simir1 — 2




¢ 3 Nolu Briit Emsal Alan Siniri

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 13262
TAPU ALANI (M2) 9079 %50 ZAYIAT = 4540
KONUT ALANI (M2) 4537
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 18158

Tablo 7.5 Briit Emsal Alan Siniri- 3

L 3 E:20
l Yengok=15 Kat =

E: 2.0
Yengok=15 Kat

o]

/

..........

Taks=0.50
o YercoK 4 Katt °

y E: 20
Yengok=15 Kat

E20
Yengok=15 Kat"

Sekil 7. 7. Briit Emsal Alan Sinir1 - 3
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* 4 Nolu Briit Emsal Alan Siniri

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 13910
TAPU ALANI (M2) 9268 %50 ZAYIAT =4634
KONUT ALANI (M2) 4634
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 18536

Tablo 7.6. Briit Emsal Alan Siiri- 4

E: 2.0
Yencok=15 Kat

Sekil 7. 8. Briit Emsal Alan Simiri - 4
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* 5 Nolu Briit Emsal Alan Siniri

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 20579
TAPU ALANI (M2) 13444 %50 ZAYIAT = 6722
KONUT ALANI (M2) 6703
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 26888
Tablo 7.7. Briit Emsal Alan Siniri- 5
@ .
T E20
" % ( Yengak'=l5 Kat
o7~ . :' {4
N\
NN 2
/ VTN 05
/T
/ AT,

(T 5z s
St

iy,

E:20
Yengok=15 Kat

E: 2.0
Yengok=15 Kat

i / ..... s 0% e T F i Yengok=15 Kat /

Sekil 7. 9. Briit Emsal Alan Smir1 - 5



¢ Briit Emsal Alan Sinir1 - 6

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 22007
TAPU ALANI (M2) 14671 %50 ZAYIAT = 7336
KONUT ALANI (M2) 7332
BRUT EMSAL 2
iNSAAT ALANI (M2) 29342

Tablo 7.8. Briit Emsal Alan Siniri- 6

E: 20
Yengok=15 Kat -

R SR

zngok=15 Kat

E: 20
Yengok=15 Kat

Sekil 7. 10. Briit Emsal Alan Sinir1 - 6
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¢ Briit Emsal Alan Smir1 -7

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 13938
TAPU ALANI (M2) 9658 %50 ZAYIAT = 4829
KONUT ALANI (M2) 4829
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 19316

Tablo 7.9. Briit Emsal Alan Siniri- 7

E: 2.0
Yengok=15 Kat
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Sekil 7. 11. Briit Emsal Alan Simir1 -7
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 8

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 14820
TAPU ALANI (M2) 11025 %50 ZAYIAT = 5513
KONUT ALANI (M2) 5513
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 22050

Tablo 7.10. Briit Emsal Alan Sinir1- 8

E: 2.0
/ Yengok=15 Kat
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7 5987‘;)"\57[7
] /; \\39s7§;@\ Ty
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/ SAA i
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Sekil 7. 12. Briit Emsal Alan Sinir1 - 8
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 9

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 19938
TAPU ALANI (M2) 12664 %50 ZAYIAT = 6332
KONUT ALANI (M2) 6332
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 25328

Tablo 7.11. Briit Emsal Alan Siniri- 9

E: 2.0
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¢cok=15 Kat
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Sekil 7. 13. Briit Emsal Alan Sinir1 - 9
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 10

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 23657
TAPU ALANI (M2) 16701 %50 ZAYIAT = 8351
KONUT ALANI (M2) 8349
BRUT EMSAL 2
iNSAAT ALANI (M2) 33402

Tablo 7.12. Briit Emsal Alan Simiri- 10
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Sekil 7. 14. Briit Emsal Alan Simir1 - 10
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 11

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 21040
TAPU ALANI (M2) 13397 %50 ZAYIAT = 6699
KONUT ALANI (M2) 6698
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 26794

Tablo 7.13. Briit Emsal Alan Siniri- 11

E: 2.0
Yencok=15 Kat

Sekil 7. 15. Briit Emsal Alan Sinir - 11
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e Briit Emsal Alan Sinir1 - 12
UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 16408
TAPU ALANI (M2) 11493 %50 ZAYIAT = 5747
KONUT ALANI (M2) 5746
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 22986

Tablo 7.14. Briit Emsal Alan Siniri- 12
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 13

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 28256
TAPU ALANI (M2) 15366 %50 ZAYIAT = 7683
KONUT ALANI (M2) 7682
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 30732

Tablo 7.15. Briit Emsal Alan Simiri- 13

Sekil 7. 17. Briit Emsal Alan Siniri - 13
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 14

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 17292
TAPU ALANI (M2) 12204 %50 ZAYIAT = 6102
KONUT ALANI (M2) 6097
BRUT EMSAL 2
iNSAAT ALANI (M2) 24408

Tablo 7.16. Briit Emsal Alan Simir1- 14
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 - 15

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 13008
TAPU ALANI (M2) 8984 %50 ZAYIAT = 4492
KONUT ALANI (M2) 4492
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 17968

Tablo 7.17. Briit Emsal Alan Siniri- 15
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Sekil 7. 19. Briit Emsal Alan Sinir1 - 15
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 16

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 14522
TAPU ALANI (M2) 9906 %50 ZAYIAT = 4953
KONUT ALANI (M2) 4946
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 19812

Tablo 7.18. Briit Emsal Alan Simiri- 16

E: 2.0
Yencok=15 Kat

E: 2.0
Yengok=15 Kat

E: 2.0
Yengok=15 Kat
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Sekil 7. 20. Briit Emsal Alan Sinir1 - 16
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 17

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 16344
TAPU ALANI (M2) 10142 %50 ZAYIAT = 5071
TICARET KONUT ALANI (M2) 5071
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 20284

Tablo 7.19. Briit Emsal Alan Siniri- 17

E: 2.0
Yencok=15 Kat
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Sekil 7. 21. Briit Emsal Alan Sinir1 - 17
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 18

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 11627
TAPU ALANI (M2) 7927 %50 ZAYIAT = 3963
TICARET KONUT ALANI (M2) 3963
BRUT EMSAL 2
iNSAAT ALANI (M2) 15854

Tablo 7.20. Briit Emsal Alan Siniri- 18

E:20
: Yengok=15 Kat

Sekil 7. 22. Briit Emsal Alan Sinir - 18
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UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 21558
TAPU ALANI (M2) 16323 %50 ZAYIAT = 8162
KONUT ALANI (M2) 8163
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 32646

Tablo 7.21. Briit Emsal Alan Siiri- 19

E:20
1cok=15 Kat

E: 20
Yengok=15 Kat
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Sekil 7. 23. Briit Emsal Alan Sinir1 - 19

¢ Briit Emsal Alan Siir1 - 20
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UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 21652
TAPU ALANI (M2) 14972 %50 ZAYIAT = 7486
KONUT ALANI (M2) 7485
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 29944

Tablo 7.22. Briit Emsal Alan Siri- 20
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Sekil 7. 24. Briit Emsal Alan Sinir1 - 20

¢ Briit Emsal Alan Sinir1 —
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UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 14096
TAPU ALANI (M2) 9841 %50 ZAYIAT = 4921
KONUT ALANI (M2) 4923
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 19682

Tablo 7.23. Briit Emsal Alan Simir1- 21
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Sekil 7. 25. Briit Emsal Alan S - 21
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 22

UYGULAMA iMAR PLANI

DUZENLEME SINIRI(M2) 18996

TAPU ALANI (M2) 14002 %50 ZAYIAT = 7001
KONUT ALANI (M2) 7001

BRUT EMSAL 2

INSAAT ALANI (M2) 28004

Tablo 7.24. Briit Emsal Alan Siniri- 22

Yencok=15 Kat
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E: 2.0
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Sekil 7. 26. Briit Emsal Alan Siniri - 22
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 23

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 14998
TAPU ALANI (M2) 9083 %50 ZAYIAT = 4542
KONUT ALANI (M2) 4542
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 18166

Tablo 7.25. Briit Emsal Alan Siniri- 23
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Sekil 7. 27. Briit Emsal Alan Sinir1 - 23
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 —

24

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 25845
TAPU ALANI (M2) 19414 %50 ZAYIAT = 9707
KONUT ALANI (M2) 9707
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 38828

Tablo 7.26. Briit Emsal Alan Sinir1- 24
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Sekil 7. 28. Briit Emsal Alan Sinir1 - 24
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 25

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 15183
TAPU ALANI (M2) 10979 %50 ZAYIAT = 5490
TICARET KONUT ALANI (M2) 5448
BRUT EMSAL 2
INSAAT ALANI (M2) 21958

Tablo 7.27. Briit Emsal Alan Siniri- 25
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Sekil 7. 29. Briit Emsal Alan Sinir1 - 25
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 26

UYGULAMA iMAR PLANI
DUZENLEME SINIRI(M2) 19250
TAPU ALANI (M2) 10055 %50 ZAYIAT = 5027
KONUT ALANI (M2) 5027
BRUT EMSAL 2
iNSAAT ALANI (M2) 20110

Tablo 7.28. Briit Emsal Alan Siniri- 26
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Sekil 7. 30. Briit Emsal Alan Sinir1 - 26
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¢ Briit Emsal Alan Sinir1 — 27

UYGULAMA iMAR PLANI

DUZENLEME SINIRI(M2) 12914
TAPU ALANI (M2) 8268 %50 ZAYIAT = 4134
TICARET KONUT ALANI (M2) 4134

BRUT EMSAL 2

iNSAAT ALANI (M2) 16536

Tablo 7.29. Briit Emsal Alan Simir1- 27
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8. KARABAGLAR 1/1000 OLCEKLi 3. iIHSAN ALYANAK MAHALLESiI VE CiVARI
UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTLARI

1. GENEL HUKUMLER

1.1. Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan imar planlarina esas olmak iizere onaylanmis
jeolojik-jeoteknik etiit raporlarinda tavsiye edilen tedbirlere uyulacak ve yapilasma esnasinda
parsel bazinda ayrintili zemin etiidii yapilacaktir.

1.2. Mania smirlan igerisinde kalan alanlarda Ulastirma Bakanligi’nca onaylanan mania
planina ve Ulagtirma Bakanligi’nin yiiriirliikkteki genelgesinde belirtilen hususlara uyulacaktir.
1.3. Planlama alam icerisinde cevresine olumsuz etkilere sebep olan, giiriiltii ve titresim
kaynag isletmelere, cevre kirletici, yanici, yakici, parlayict ve patlayict maddeler iceren gayri
sthhi miiesseseler ile imalat ve depolama faaliyetlerine izin verilmez.

1.4. Uygulama imar planinda pazar yeri olarak belirlenmis olan alanlarda, de§isen hava
kosullarina karsi 6nlem alinabilmesi amaciyla planda farkli bir karar getirilmemisse ¢ekme
mesafesiz sekilde iist Ortii ve zemin alti otopark yapilabilir. Ayrica Yengok=4.50 metre ve
TAKS=0.05 yapilasma kosullarin1 ge¢gmeyecek sekilde belediye zabitasi, WC, lavabo vb.
ihtiyaclar icin hizmet binas1 yapilabilir.

1.5. Uygulama imar planlarinda ibadet alan1 bashig altinda belirlenmis olan alanlarda cami,
cemevi, kilise, sinagog, havra gibi dini tesisler yapilabilir. Bu alanlarda TAKS=0.60, E=1.00
ve Yencok=Serbest yapilasma kosullar1 gecerlidir.

1.6. Plan kararlar1 veya plan kararlarindan farkli olarak plan notlar ile emsalli yapilasma
kosulu getirilen imar adalarinda, ilgili kurum tarafindan istenecek yeni trafolar parseli i¢inde
diizenlenecektir. Yeni yapilacak trafolar, on bahcede yer almamak ve binadan minimum 3
metre mesafe birakilmak kaydiyla ulasilabilirligi de dikkate alinarak ayrilacaktir.

1.7. Kavsak c¢oziimlemeleri semboliktir. Her kavsak icin ayrica kavsak projeleri
hazirlanacaktir.

1.8. Plan onama sinirt igerisinde yeni belirlenen yollarin, yol profili onaylanmadan o yoldan
cephe alan parsellere insaat izni verilmez.

1.9. Genisligi 4 metre ve daha az olan yollar tretuvar olup yol itibar edilmez. Ancak adanin
mahreg alacak yol cephesi olmamasi halinde parsele cephe vermeye belediyesi yetkilidir.

1.10. Plan ve plan notlar1 ile emsal verilmis adalarda otopark ihtiyaci parsel igerisinde
karsilanacaktir.

1.11. Uygulama imar planinda belirlenen kamu kullanimina ayrilmis sosyal ve teknik altyap1

alanlar1 (yol, yesil alan, belediye hizmet alani, egitim tesisleri alani, saglik tesisleri alani,
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resmi kurum alani, sosyal tesis alani, kiiltiirel tesis alani, ibadet alami vb.) kamu eline
gecmeden uygulama yapilamaz.

1.12. Uygulama imar plan1 ile yeniden diizenlenen imar adalarinda, dncelikle 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 18. maddesi hiikiimleri uygulanarak diizenleme yapilir.

1.13. Uygulama imar plan1 onaylanmadan 6nce Imar Kanunu'nun 18. maddesi kapsaminda
uygulamasi tamamlanmis ve tescil edilmis adalarda parselasyon planlart gecerlidir.

1.14. Uygulama imar planinda briit emsal alan sinir1 belirlenmis alanlarda, parsellerin %50’si
kamusal alan olarak belirlenmistir. Ruhsat diizenlenebilmesi icin kamuya ayrilan kisimlarin
terk edilmesi ve/veya belediyeye devredilmesi zorunludur. Terkten ve/veya devirden onceki
tapu alaninin 2 kati kadar ingaat alami briit emsal alan sinir1 icerisindeki imar adasinda
kullanacaktir. Ada biitiiniinde uygulanmak kosuluyla minimum parsel biiyiikliigi 1000
m?2’dir.

1.15. Briit emsal alan sinir1 disinda kalan alanlarda, emsal hesab1 imar uygulamasi sonucunda
olusan net parsel iizerinden hesaplanir.

1.16. Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak, yapilacak binalarin taban alanlar
toplaminin parsel alanina orani, planda veya ilgili imar yonetmeliginde belirtilen TAKS
oranini gecemez. Binalar arasindaki mesafe ise iki yan bah¢e mesafesinin toplami kadardir.
1.17. 1ki yola cepheli, ruhsatli yapilasmanin basladig1, yiiriirliikteki imar yonetmeligine gore
parsel derinligini saglamayan ve Imar Kanunu'nun 16. ve 18. maddelerine gore islem
yapilmasinin miimkiin olmadig imar adalarinda, parsel derinligini 10 metreye kadar
azaltmaya; iki tarafinda ruhsath yapi bulunan veya bir tarafinda yol diger tarafinda ruhsath
yap1 bulunan ara parsellerde, yiiriirliikkteki imar yonetmeliginde belirtilen parsel biiyiikliikleri
ile ilgili hiikkiimlere uyulmaksizin yonetmeligin diger hiikiimlerine uygun olmak kaydiyla yapi
yapilmasina izin vermeye belediyesi yetkilidir.

1.18. imar plam ve imar yonetmeligine gore belirtilen asgari olgiileri saglamayan ayni
gabarideki parseller ile parsel sinirlarinda kademe hatti belirlenmek kaydiyla farkli gabarideki
parseller farkli yollardan cephe alsa dahi tevhit edilebilir.

1.19. Miilkiyet ve ruhsath yapilar ile imar plan1 arasinda uyumsuzluk olmasi durumunda 2.00
metreye kadar olan uyumsuzluklar1 diizeltmeye imar, harita ve planlama miidiirliiklerinden
olusan ve ilgili bagkan yardimcisinin baskanliginda toplanan teknik komisyon yetkilidir.

1.20. Uygulama imar plani ile 6n bah¢e mesafesi "0" metre olarak belirlenmis veya yapi
yaklasma sinir1 belirlenmemis imar adalarinda, mevcut tesekkiillere gore 6n bah¢e mesafesini

belirlemeye ilgili miidiirliik yetkilidir.
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1.21. Plan kararlar1 veya plan kararlarindan farkli olarak plan notlar1 ile emsalli yapilasma
kosulu getirilen imar adalarinda (kamu alanlar1 haric), yap1 yaklasma mesafeleri; 10 kata
kadar her yonden 5 metredir. 10 kattan sonra artan her kat i¢in yap1 yaklasma mesafelerine her

yonden 0.50 metre ilave edilir.

1.22. Konut, ticaret, ticaret-konut, ticaret-turizm-konut alanlarinda zemin veya bodrum
katlarin ticari fonksiyona ayrilmasi durumunda i¢ yiikseklik minimum 3.00 metre
olacaktir.

1.23. Binalara yoldan kot verilirken uyulacak esaslar:

1.23.1. Imar planlarinda belirtilen gabarinin ve kat adedinin asilmamasi ve komsu
parseller dahil sokak siluetinin korunmas1 esastir. Bu nedenle komsu parsellerde yer alan
ruhsath ve yiiriirliikteki imar planina gére muhafaza edilecek mevcut yapilasmalar emsal
alimir ve binalara kot, parselin cephe aldig1 yolun yiiksek tarafina rastlayan bina kenari
tretuvar iist seviyesinden verilir.

1.23.2. Bitisik nizamda kose basi ve iki yola cephesi bulunan parsellerde, yollarin imar
planinda belirtilen gabari ve kat adedinin farkli olmas1 halinde, yiiksek gabari verilmis olan
yoldan kot verilir.

1.23.3. Bitisik nizamda kose basi ve iki yola cephesi bulunan parsellerde yollarin imar
planinda belirtilen gabari ve kat adedinin ayn1 olmasi halinde daha yiiksek kottaki sokagin
sartlarina gore kot verilir.

1.23.4. Blok nizamda olan parsellerde kot, blogun tabi oldugu yolun sartlarina gore
verilir.

1.23.5. Ayrik nizamda olan kose basi parsellerde yiiksek gabari verilmis yoldan kot
verilir.

1.23.6. Yukarida belirlenen esaslara gore kot verildiginde, sokak siluetinin ve Kkat
adedinin korunmasi amaciyla; binalarin kottan kat kazanmasi halinde 6.00 metrede bir
kademe yaptirilir. Kademeli kotlandirmada; her kademe 6.00 metreden asagi olamaz. Son
kademenin 6.00 metreden az olmasi durumunda bir onceki kademe seviyesine uyulur.
Ancak uygulamanin basladigr adalarda kademeli olarak tesekkiil etmis, imar planinda
korunacak mevcut bina olmasi halinde ise, mevcut kademe sistemine uyulur. Yukaridaki
hiikiimlere gore uygulama yapilan adalarda kademesiz olarak tesekkiil etmis mevcut bina
olmast halinde veya kademe hattinin uygulanmasinin miimkiin olmadig hallerde
mevcutlara gore uygulanacak sekil, teknik komisyonca belirlenir.

1.23.7. Kose basinda olmayan ara parsellerde, yolun meyilinden dolayr zemin kat taban

kotu tretuvardan 3.00 metre yiikseldigi noktalarda binada kademe yaptirilir. Yol cephesinde
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en diisilk son kademe cephe boyunca 6.00 metreden az olamaz. 6.00 metreden az olmasi
halinde bir onceki kademe seviyesine uyulur.
1.23.8. Kot verilirken uyulacak esaslarin uygulamasinda tereddiide diisiilen durumlarda
ve istisnai durumlarda imar, harita ve planlama miidiirliiklerinden olusan ve ilgili baskan
yardimcisinin baskanliginda toplanan teknik komisyon tarafindan incelenir ve karara
baglanir.
1.23.9. Plan kararlarindan farkli olarak plan notlar ile yapilasmasini "Emsal ve Yencok"
olarak kullanacak adalarda kot, uygulama esnasinda yol profili de goéz oniine alinarak yap1
adasiin tamamu etiit edilerek teknik komisyon tarafindan incelenir ve belirlenir. Adadaki
tiim uygulamalarda belirlenen ada etiidiine uyulur.

1.24. Yoldan veya tabi zeminden kot alan parsellerin ©On, yan ve arka bahge tesviyesinde
uyulacak hiikiimler:
1.24.1. On bahcelerde, parsel tabi zemin kotlar1 yoldan yiiksek ise, parsel sinir1 ile bina
cephesi arasinda kalan kisimlar komsu parsel sinirina kadar yol egimine gore tretuvar
seviyesinde tesviye edilir. Parsel tabi zemin kotlar1 yoldan diisiik ise, parsel sinir1 ile bina
cephesi arasinda kalan kisimlar dogal egiminde birakilabilir.
1.24.2. Bina girisi icin 6n bahcede koprii tesis edilemez. Ancak yol ve tabi zemin
kotlarina uygun olmak kaydiyla ve binaya giris saglamak amaciyla on bahgede diizenleme
yapilabilir.
1.24.3. Otopark girisleri i¢in Otopark Yonetmeligi hiikiimlerine uymak kaydiyla 6n, yan
ve arka bahcelerde arazi diizenlemesi yapilabilir, otopark rampasi parsel sinirindan
baslatilabilir.
1.24.4. %]15'den fazla egimli, merdivenli veya kademeli bir yola cephesi bulunan
parsellerde, parsel sinir1 ile bina cephesi arasinda kalan kisim, yaya kaldirimi ile uyumlu
olmak ve kademeler arasinda en ¢ok 0.15 metre kot farki olmak iizere tesviye edilebilir.
1.24.5. Arka bahgelerde, yola irtibati olmayan arka bahceler, bina kitle kotunun en diisiik
kotunun altina diigmemek kaydiyla tesviye edilebilir.
1.24.6. Yan bahgelerde, ancak on bahge dogal veya tesviye kotu ile ve arka bahce dogal
veya tesviye kotu arasinda, yan parsellerde bulunan binalarin yap1 giivenliginde tehlike
olusturmamak, istinat duvar1 gerektirmeyecek sekilde kademe, rampa veya merdiven
biciminde tesviye edilebilir.
1.24.7. On, yan, arka bahgelerin tesviyesinde uyulacak esaslarin uygulamasinda
tereddiide diisiilen ve istisnai durumlarda, yapilacak uygulamalar mevcutlara goére yol ve
cevre parsellerin de giivenligi gozetilerek ilgili miidiirliikk¢e belirlenir.

1.25. Catilar ile ilgili uyulacak hiikiimler:
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1.25.1. Catilar, binanin cephe aldig1 yolun yapi karakterine ve yapiya uygun nitelikte
olacaktir. Genel olarak catilarin % 33 meyilli gabari dahilinde kalmas1 mahya yiiksekligi
3.00 metreyi asmamast ve her cepheye akintili olmasi zorunludur. % 33 meyilli cati
icerisinde kalmak kosuluyla tonoz ve vb. ¢at1 yapilabilir.
1.25.2. Cat1 aralarina bagimsiz boliim yapilamaz. Ancak son kattaki bagimsiz boliim ile
irtibatli, ait oldugu bagimsiz boliim sinirlarin1 agmamak kaydiyla piyesler yapilabilir. Bu
piyeslerden iskén edilenlerinde i¢ yiikseklik en diisiik yerde 1.80 metreden az olamaz. Cati
arasinin yukaridaki sekilde diizenlenmesi halinde piyes Onleri teras olarak tertiplenemez.
Cat1 piyesine pencere yapilmast durumunda maksimum yiikseklik 60 cm olacaktir.
1.25.3. Egitim, saglik, sanayi yapilart ile sinema, tiyatro ve konferans salonlari, resmi
kurum ve kuruglara ait binalar ve spor salonlar1 ve tescilli yapilar 1.33.1. maddesindeki
hiikiimlere tabi degildir.

1.26. Sacak, tente ve golgelikler ile ilgili uyulacak hiikiimler:
1.26.1. Parsellerin 6n bahce mesafelerinde; Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine uyulmasi
ve bina cephesinden itibaren genisligi maksimum 3 metreyi agmamak, binanin ve civarin
karakterine uygun olmak ve konsol olmak kosulu ile giris ve diikkdn Onii sacaklari
diizenlenebilir. Ancak sacaklar hicbir sekilde parsel sinirlarin1 agsamaz.
1.26.2. Binalarda son kat tavan dosemelerinde binanin ¢ikma hattindan itibaren 0.50
metreyi gecmemek iizere binalar1 dig etkilerden korumak amaciyla tiim bina cepheleri
boyunca sacak yapilabilir.
1.26.3. Planda ©n bahgesiz olarak belirlenmis parsellerde; Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerine uyulmasi ve bina cephesinden itibaren tretuvar genisligini asmamak ve konsol
olmak kosulu ile acilir kapanir tente yapilabilir. Ancak, bu acilir kapanir tentenin en algak
noktasi tretuvar iist seviyesinden en az 3.00 metre yiikseklikte olabilir.
1.26.4. Parsellerin 6n bahge mesafelerinde; belediyesince belirlenen bolgelerde, Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine uyulmasi ve yine belediyesince belirlenen mimari ve
peyzaj diizenlemesine yonelik projeye uygun olmak iizere bulundugu katin yiiksekligini
asmayan hafif striiktiir malzemeden golgelik yapilabilir.

2. OZEL HUKUMLER

2.1. KONUT ALANI
2.1.1. Konut kullanimina yo6nelik olarak planlanan alanlardir.
2.1.2. Konut alanlarindaki konut yapilarinin zemin katlarinda yalniz ilgili bina alani
icerisinde giinliik ticaret yapilabilir.
2.1.3. Zemindeki giinliik ticaretle bodrum katlar arasinda baglantili piyes yapilabilir.

Ancak asma kat1 yapilamaz.
88



2.2. TICARET+KONUT (TiCK) ALANI
2.2.1. Ticaret ve konut kullaniminin karma olarak planlandig: alanlardir.
2.2.2. Binanin tamami konut olmamak kaydiyla; bodrum, zemin, birinci katlarda ticaret
yapilabilir, diger katlar konut olacaktir.
2.2.3. Zemin katin ticaret olarak kullanilmasi halinde; Sirr1 Atalay Caddesi ile 4951
sokaga cepheli parsellerde yiiriirliikteki imar yonetmeligine uygun asma kat yapilabilir.
2.24. Ticaret olarak kullanilan katlarda; giinliik ticaretin yani sira is merkezleri, ofis-
biiro, ¢arsi, ¢cok kathh magazalar, aligveris merkezleri, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,
miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve Kkiiltiirel tesisler, lokanta, restoran, gazino,
diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, yonetim binalari, banka, finans kurumlari,
yurt, kurs gibi ticaret ve hizmetler sektoriine iliskin kullanimlar yapilabilir. Ancak bu
alanlarda katlh otopark, 6zel egitim veya 0zel saglik tesisi yapilabilmesi i¢in imar planinda
bu amacla degisiklik yapilmasi gerekir.
3. DIGER HUKUMLER:

Bu planda, plan raporunda ve plan notlarinda hiikiim bulunmayan ve aciklanmayan durumlarda;

3194 sayili iImar Kanunu ve bu kanuna dayali ¢ikarilmis olan yonetmeliklere,

* Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik'e,

* Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Hiskin Yonetmelik'e,

» Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu ve bu kanuna dayali olarak c¢ikarilmis olan

yonetmeliklere, uluslararasi sozlesmelere,

* Kiiltiir Varliklarinin Koruma Yiiksek Kurulu’nun yiiriirliikteki ilke kararlarina,

» Tabiat Varliklarim1 Koruma Merkez Komisyonu’nun yiiriirliikteki ilke kararlarina,

* 2872 sayili Cevre Kanunu ve bu kanuna dayali ¢ikarilmis olan yonetmeliklere,

* Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi'ne,

e 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak

Yardimlara Dair Kanun ve bu kanuna dayal1 ¢ikarilmis olan yonetmeliklere,

* Zemin ve temel etiit raporlarinin hazirlanmasina iligkin esaslara,

» Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik'e,

* Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik'e,

+ Isyeri Acma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yonetmelik'e,

* Cevresel Giiriiltiiniin Degerlendirilmesi ve Yonetimi YOnetmeligi'ne

* Engelliler ve erisilebilirlik ile ilgili mevzuata,

* Binalarda Enerji Performans Yonetmeligi'ne,

* Yenilenebilir Enerji Kaynak Alanlar1 Yonetmeligi'ne,
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e 2565 Sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu ve bu kanuna dayali ¢ikarilmis
olan yonetmeliklere,

+ Ozel Hastaneler Yonetmeligi'ne,

 Izmir Su ve Kanalizasyon Idaresi Yonetmelikleri'ne,

« Otopark Yonetmeligi ve Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Otopark Yonetmeligi Uygulama
Esaslarina,

*  Siginak Yonetmeligi'ne uyulacaktir.
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TUTANAK

Asagida konusu belirtilen ve 5216 sayili Biiyiikgehir Belediyesi Kanunu uyarinca
onaylanan 1/1000 &lgekli imar plan1 degisikligi, 3194 sayili imar Kanunu'nun 8/b maddesi ve
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 33. maddesi geregince 18/09/2018 — 17/10/2018
tarihleri arasinda, 30 giin siireyle, mesai bitimine kadar Karabaglar Belediye Bagkanligi,
Cennetoglu Mahallesi, Yesillik Caddesi, No:232 Karabaglar/iIZMIR adresinde, Etiid Proje
Midiirligti ilan panosunda (1. kat) ve internet sayfasinda (http://www.karabaglar.bel.tr)
askiya ¢ikarilmig ve ilan edilmistir.

Aski Cikis Tarihi

18/09/2018

Giilay ASIKOGLU SAHIN
Kentsel Yenileme Birim Yetkilisi

Aski Inis Tarihi

17/10/2018

Giilay ASIKOGLU SAHIN Zeki YILDIRIM
Kentsel Yenileme Birim Yetkilisi Etiid Proje Miidiirii

- Karabaglar 3. Etap ( Ihsan Alyanak Peker Kesimi ) 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plam
dogrultusunda hazirlanan 3. Etap 1. Alt Bslge Peker Mahallesi ve Civar1 Revizyon Imar Plam
hk.

Karabaglar 3. Etap ( Ihsan Alyanak Peker Kesimi ) 1/5000 o6lgekli Nazim Imar Plam

dogrultusunda hazirlanan 3. Etap 2. Alt Bolge Thsan Alyanak Mahallesi ve Civari Uygulama
[mar Plan1 hk. ’
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