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GIRIS

Izmir 1li, Karabaglar Ilgesi, Uzundere Mahallesi icerisindeki Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi miilkiyetindeki muhtelif tasinmaz parsellerin bulundugu iiniversite alani dahil
toplam 78.69 ha'lik alanda 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile tanimlanan alt gelir

gruplarina yonelik sosyal konut projesi gelistirilmesi ve barinma ihtiyacinin teminine yonelik

konut iiretilmesi amaci dogrultusunda planlama ¢aligsmalar1 yiiriitilmiistiir.

Bununla birlikte, s6z konusu alanda Cumhurbaskanligi'nin himayelerinde, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nin koordinesi, Hazine ve Maliye Bakanligi'nin destekleriyle 2020 yili
icerisinde yapilacak 100.000 Sosyal Konut Projesi kapsaminda ilk etapta 750 adet sosyal

konut yapilmasi ongoriilmiistiir.

Planlama alanmna iliskin olarak Toplu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan hazirlanan
“Lzmir 11, Karabaglar Iicesi, Uzundere Mahallesi, T oplu Konut Idaresindeki Parseller ile Bir
Kisim Tescil Harici Alana Iliskin Revizyon Imar Planlari” 12.02.2021 tarihinde Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan onaylanmstir. S6z konusu planlara kars:
Karabaglar Belediye Baskanlig1 tarafindan acilan dava sonucu; izmir 2. idare Mahkemesi nin
27/04/2022 tarihli 2021/665 Esas ve 2022/849 Karar No’lu karart ile imar planlart iptal

edilmistir.

Planlama alanina yonelik Idaremiz miilkiyetindeki tasmmazlar iizerinde hem 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu kapsaminda alt gelir grubuna yonelik barinma ihtiyacinin karsilanmasi
amaci, hem de Cumhurbaskanligi'nin himayelerinde, Cevre ve Sehircilik Bakanlii'nin
koordinesi, Hazine ve Maliye Bakanligi'nin destekleriyle 2020 yili igerisinde yapilacak
100.000 Sosyal Konut Projesi gelistirilmesine yonelik islemlerin yiiriitiilebilmesi i¢in imar

planlarinin yeniden yapilmasi gerekliligi olusmustur.
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1. PLANLAMA SAFAHATI
1.1. PLANLAMA SURECI

TOKI’nin gérev ve sorumluluklar1 kapsaminda yiiriitiilecek proje calismalarma altlik
teskil lizere hazirlanan 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi, 1/25.000 6lgekli
Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi, 1/5.000 dl¢ekli Nazim Imar Plani
Degisikligi ve 1/1.000 &lgekli Uygulama Imar Plam1 Degisiklikleri 01.08.2018 tarihinde
Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan onaylanmistir. S6z konusu imar planlarinda maddi
hata kaynakli sorunlar ve imar uygulamasi asamasinda yasanan sikintilarin giderilmesi amaci
ile hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi ve 1/1000 lgekli Uygulama imar
Plan1 Degisikligi ise 19.03.2019 tarihinde yine Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanlig tarafindan onaylanmustir.

Bahsi gecen 01.08.2018 onayli imar plan1 degisikliklerinin iptaline yonelik agilan muhtelif
davalar sonucu Izmir 1. Idare Mahkemesinin 05.11.2019 tarihli 2018/1373 Esas ve
2019/1272 Karar sayili karart ile iptal edilmistir.

Diger taraftan 19.03.2019 tarihinde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan onaylanan 1/5000 o6lgekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi ve 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Plam Degisikligi iptaline yonelik olarak Karabaglar Belediye Baskanlig1
tarafindan agilan dava sonucu Izmir 1. Idare Mahkemesinin 2019/1027 Esas sayil1 dosyasinda

24.01.2020 tarihli karar ile Yiiriitmenin Durdurulmasina karar verilmistir.

Ancak Izmir 1. Idare Mahkemesinin 05.11.2019 tarihli 2018/1373 Esas ve 2019/1272
Karar sayili kararma karsi yapilan istinaf basvurusu sonucu izmir Bélge Idare Mahkemesi
Ugiincii Idari Dava Dairesinin 2020/29 Esas sayili dosyasinda verilen 03.07.2020 tarihli

karari ile 05.11.2019 tarihli kararin yiiriitmesi durdurulmustur.

Bu tarihten sonra 12.02.2021 tarihinde Izmir Ili, Karabaglar Ilcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut Idaresindeki Parseller ile Bir Kistm Tescil Harici Alana iliskin Revizyon imar
Planlart Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan onaylanmistir. S6z
konusu planlara iliskin olarak Izmir 2. idare Mahkemesi’nin 27/04/2022 tarihli 2021/665
Esas ve 2022/849 Karar No’lu karar1 ile 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani revizyonu ile

1/5000 6lgekli nazim imar plani revizyonu iptal edilmistir.

Bu kapsamda, Izmir 2. Idare Mahkemesi'nin 27/04/2022 tarihli 2021/665 Esas ve
2022/849 Karar No’lu karar1 goz 6niinde bulundurularak, 2985 sayil1 Toplu Konut Kanununa

istinaden alt gelir grubunun Dbarinma ihtiyacinin  karsilanabilmesi ile birlikte
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Cumhurbagskanlig1 tarafindan belirlenen 2020 yili Sosyal Konut Projesi hedefine yonelik
olarak yiiritiilecek calismalara altlik olusturmak {izere, plansiz kalan alanda mahkeme
kararinda gerekge olarak ortaya konan iptal gerekgeleri goz tiniinde bulundurularak—Toki
Miilkiyetinde bulunan Izmir ili, Karabaglar Ilgesi, Uzundere Mahallesindeki parsellere
yonelik olarak 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planmi

hazirlanmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmistir.

1.1.1. Planlama Alanimn Ust Olcekli Planlar ile Iliskisi
> 25.07.2018 onay tarihli izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre
Diizeni Plan1 Degisikliginde planlama alam1 “Kentsel Gelisme Alanmi ve Universite

Alan1” fonksiyonlarinda yer almaktadir.

Idaremiz miilkiyetindeki izmir Ili, Karabaglar ilgesi, Uzundere Mahallesi, Toplu Konut
Idaresi miilkiyetindeki parseller ile bir kisim tescil dis1 alan1 kapsayan ve Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan 25/07/2018 tarihinde onaylanan izmir-Manisa
Planlama Bolgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikliginin iptali ve yiirlitmenin
durdurulmasi istemiyle TMMOB tarafindan Danistay 6. Dairesinin 2019/1462 Esas sayili
dosyasi lizerinden dava agilmistir. Agilan davada, Danistay 6. Dairesinin 21.03.2023 tarihli
karari ile;

“...orman kadastrosu simirlari igerisinde orman alami niteligi tasiyan alamn yaklasik
1.9 ha oldugu, bu biiyiikliikteki bir alanimin 1/100.000 olgekli ¢evre diizeni planinda
gosterilmesinin miimkiin olmadigi, dava konusu planla aym tarihte onaylanan 1/25.000
olcekli cevre diizeni plan degisikliginde 1.9 ha.lik alanin orman alani olarak planlama sinirt
disinda birakildigi anlasilmistir.

1/100.000 olgekli ¢evre diizeni plam degisikliginin ilgili kurumlardan alinan goriislere
uygun olarak ¢evredeki kullanimlar ve ulasim alt yapisi goz oniinde bulundurularak yapilmag
oldugu, egitim kurumu olan iiniversitelerin bulunduklar: bolgeye ¢ok énemli iglevler kattigi,
ekonomik olarak da katkilar sagladigi, bu kapsamda degerlendirildiginde kentsel sosyal
altyapt alanlart icerisinde yer alan iiniversite alani kullanim karari ile kentsel gelisme alani

kullanimi getirilmesine iliskin dava konusu plan degisikliginin sehircilik ilkeleri, planlama

esas ve teknikleri ile kamu yararina uygun oldugu sonucuna varinustir.”

seklinde karar alinmistir. Netice itibar1 ile planlama alammi da kapsayan Izmir-Manisa
Planlama Bolgesi 1/100.000 o6lcekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikliginin yiiriitmesinin
durdurulmasi talebi mahkemece kabul edilmediginden, 1/100.000 o6lgekli CDP yiiriirliikte

bulunmaktadir.
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> 25.07.2018 onay tarihli 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikliginde planlama

alan1 “Kentsel Gelisme Alan1 ve Universite Yerleske Alani” fonksiyonlarinda yer

almaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanan 25.07.2018 tasdik tarihli 1/25000
olcekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi’nin iptaline yonelik olarak agilan davada Izmir 1.
Idare Mahkemesi’nin 05.11.2019 tarihli 2018/1373 Esas ve 2019/1272 Karar sayili karari
ile dava konusu imar planlari iptal edilmistir. S6z konusu mahkeme karar1 Idaremizce
temyiz edilmis olup, Izmir Bolge Idare Mahkemesi Ugiincii Idari Dava Dairesi’nin
03.07.2020 tarih ve 2020/99 Esas sayili karari ile yiiriitmesinin durdurulmasina karar

verilmistir.

Bu kez, TMMOB tarafindan 25.07.2018 onay tarihli 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan
Degisikliginin iptali ve yiiriitmenin durdurulmasima yonelik agilan dava Izmir 4. idare

Mahkemesi’nin 2021/207 Esas, 2021/1875 Karar sayili ve 11.11.2021 tarihli kararinda;

“dava  dosyasindaki  bilgi ve  belgeler ile bilirkisi raporunun  birlikte
degerlendirilmesinden; 3194 sayili Imar Kanununun 9. maddesi ve 1 Numaral
Cumhurbaskanhgr Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesinin  97/1(g)
maddesi hiikiimleri uyarinca 01.08.2018 tarihli ve 134115 sayili yazi ekinde resen
onaylanan Izmir Ili, Karabaglar Ilgesi, Uzundere Mahallesi icerisindeki muhtelif
tasinmaz parsellerin bulundugu toplamda 90 ha'lik alana yonelik 1/25.000 olgekli Cevre
Diizeni Plam Degisikligi, 1/5000 6lcekli Nazim ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan:
Degisikliklerinin yukarida ozetlenen bilirkisi raporunda belirtilen gerekgelerle, planlarin

kademeli birlikteligi ilkesine, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu

vararina_uygun_olmadig1 sonucuna varddigindan, dava konusu_islemlerin_iptaline”

seklinde karar verilmistir.

Bu sebeple planlama alanmma ait 25.07.2018 tasdik tarihli 1/25.000 ol¢ekli Cevre

Diizeni Plam Degisikligi yiiriirliikte bulunmamaktadir.
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1.2. PLAN YAPIM GEREKCESI

Planlama alanina iliskin Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanhg tarafindan
12.02.2021 tarihinde onaylanan “Izmir Ili, Karabaglar Ilgesi, Uzundere Mahallesi, Toplu
Konut Idaresindeki Parseller ile Bir Kisim Tescil Harici Alana Iliskin Revizyon Imar
Planlarinin™ iptaline yonelik olarak Karabaglar Belediye Baskanlig1 tarafindan dava sonucu;

Izmir 2. Idare Mahkemesinin 27/04/2022 tarihli 2021/665 esas ve 2022/849 Karar sayili

karari ile 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama imar Plani ile 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim

Imar Plani’nin iptal edilmesine karar verilmistir.

Bu karara istinaden alan plansiz kalmistir. Plansiz kalan alanda, Mahkeme kararinda
belirtilen iptal gerekgelerinin yerine getirilmesi ve Toplu Konut Idaresi Bagkanlig tarafindan
yiriitilen Sosyal Konut Projelerinde aksamama olmamasi ile 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile tanimlanan goérev ve sorumluluklarin yerine getirilmesi amaciyla imar planlarinin

yeniden hazirlanmasi gerekliligi olugsmustur.
Bahsi gecen Mahkeme kararinin gerekgesinde belirtilen hususlar su sekildedir;

1. Bir kisim kurum goriislerinin kargilanmamast;

2. Pargacil bir Planlama yaklagiminin olmast;

3. Dere yatagi, Yiiksek egimli ve jeolojik agidan 6nlemli alanlarin yerlesime acilmasi;

4. Plan ceperinde yer alan mevcut yerlesimlerle iliskisinin kurulmamasi nedeniyle yakin

cevresi ile biitiinciillik olusturmamasi;

5. Yesil kusak politikasini zedeleyici bir yaklagimda olmast;
Seklindedir. Mahkeme karar1 sonrasi plansiz kalan alanin iptal gerekgelerini yerine getirerek
yeniden planlanmas1 amaglanmigtir.
Planlama alam igerisinde TOKI miilkiyetindeki alanlarda, 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu'nda Idaremize tanimlanan gérev ve yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesi amaci
dogrultusunda sosyal konut projelerinin {iretilmesi amacina yonelik olarak yiiriitiilmekte, bu
bakimdan o6zellikle alt gelir grubunun temel ihtiyaclarindan biri olan barmma ihtiyacinin
karsilanmas1 Ongoriilmektedir. Ayrica planlama alaninda, ylriitilen c¢aligmalar ile

Cumhurbaskanligi'nca agiklanan Sosyal Konut Hedefi yerine getirilmesi de amaglanmaktadir.

1.3. PLAN KARARLARI

1.3.1. MAHKEME KARARINA YONELiK DUZENLEMELER
Izmir 2. idare Mahkemesinin 27/04/2022 tarihli 2021/665 esas ve 2022/849 Karar sayili
karari ile 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Plani ile 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim
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Imar Plani iptal edilmistir. Mahkemenin iptal gerekcelerini yerine getirilerek plansiz kalmis

olan bolgenin kamu yararlar1 da gozetilerek yeniden kente kazandirilmasi amaciyla imar

planlart hazirlanmistir.

Hazirlanan imar planlari kapsaminda mahkeme iptal gerekcelerine yonelik yapilmis olan

diizenlemeler su sekildedir.

A. Bir Kisim Kurum Goériislerinin Karsilanmadigy;

S6z konusu planlama alan1 kapsaminda 18 kurumdan kurum goriisii gelmistir. Bu kurum

goriislerinde 3 kategori altinda toplanabilmektedir.

a) Plan yapilmasinda sakinca olmadigina iliskin kurum goriisleri;

206/10/2017 tarih ve 3459 sayth Milli Savunma Bakanhgi — Izmir Insaat

Emlak Bolge Baskanhig

11/09/2017 tarih ve 342536 sayii Devlet Demiryollart Isletmesi Genel
Miidiirliigii — TCDD 3. Bolge Miidiirliigii (Izmir)

13/09/2017 tarih ve 37404 sayili Boru Hatlar: ile Petrol Tasima A.S. — Etiit
ve Proje Daire Baskanlig

28/09/2017 tarih ve 33683 sayili Izmir Valiligi — Cevre ve Sehircilik Il
Miidiirliigii

06/09/2017 tarih ve 8105 sayih, 10/10/2017 tarih ve 9198 sayui ve
31/10/2017 tarih ve 3826 sayil Kiiltiir ve Turizm Bakanhg — Il Kiiltiir ve
Turizm Miidiirliigii

25/08/2017 tarih ve 2150125 sayili Izmir Valiligi —I1 Gida Tarim ve
Hayvancilik Miidiirliigii

26/09/2017 tarih ve 294872 sayili Izmir Valiligi — Genglik Hizmetleri ve Spor
11 Miidiirliigii

b) Mevcut altyap:_tesislerinin_korunmasi kosulu ile plan yapilmasinda sakinca

olmadigina iliskin kurum goriisleri:

o 26/09/2017 tarih ve 309624 sayili Karayollart Genel Miidiirliigii — 2. Bolge

Miidiirliigii: Izmir Cevre Yoluna cephe teskil etmekte olan ilgili kesime ait

Kamulagtirma smirlar1 bulunmakta olup, imar plani c¢alismalarinda kamulastirma

simirinin géz oniinde bulundurulmasi, ayrica yazida belirtilen hususlarin imar plam

caligmalarinda dikkate alinmasi talep edilmektedir.
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S6z konusu kurum goriisii dogrultusunda Karayollart Koruma Kusagi sinirlar1 imar
planlarina islenmis ve bu dogrultuda bu alanlar park alani olarak planlanarak imar plani

kararlari iiretilmistir.

Sekil 1 Karayolu Koruma Kusagi

o 11/09/2017 tarih ve 336503 sayilh TEIAS Genel Miidiirliigii — 3. Bélge Miidiirliigii
(Izmir): Planlama alan1 icerisinde 154kV Uzundere-Giizelyali EIH, 154 kV Uzundere-
Urla EIH, 380 kV Yenikdy-izmir 4 EiH, 380 kV Cesme-Uzundere EIH bulunmakta
olup, "EKAT Yonetmeliginde belirtilen mesafelere gore uygulama yapilmasim
teminen enerji iletim hattinin gectigi alandaki irtifak koridoru boyunca TEIAS goriisii
alimmadan uygulama yapilmayacaktir." plan notunun eklenmesi talep edilmektedir.
o 03/10/2017 tarih ve 45868 sayih GDZ Elektrik Dagitim A.S.; planlama alanin
icerisindeki bulunan tiim tesislere iliskin verilerin gonderilmis oldugu belirtilmektedir.
S6z konusu kurum goriisii dogrultusunda;
Enerji Nakil Hatt1 ve koruma bantlar1 imar planlarina islenmis ve bu dogrultuda bu alanlar
imar planinda Park Alani olarak planlanmis olup, kurum goriisleri ile kisith olarak

belirlenen alanlar yapilasmaya konu edilmemistir.
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Sekil 2 Plan Biitiiniinde Enerji Nakil Hatti Koruma Kusaklart

o 19/09/2017 tarih ve 12710 sayih Izmir Dogalgaz Dagiim A.S.; Planlama alami ve
yakin cevresine iliskin tesislerin bilgi ve belgelerinin yaz1 ekinde gonderilmis oldugu
belirtilmektedir.

S6z konusu kurum goriisii dogrultusunda gonderilmis olan tesisler incelenmis ve imar plani

ile kesisen yerleri korunmustur.

¢) Imar planlar1_hazirlanmas1 asamasinda diizenleme talebinde bulunan kurum

goriisleri;
o 13/10/2017 tarih ve 102274 sayili Deviet Hava Meydanlart Isletmesi Genel Miidiirliigii

— Insaat ve Emlak Dairesi Baskanligi Planlama sahasinda anten, baca v.b. miistemilat
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dahil deniz seviyesine gore maksimum 382 metre yiiksekligi gecmeyecek sekilde

yapilasma planlanmasi durumunda herhangi bir sakinca bulunmadigi belirtilmistir.

Planlama alaninda en yiiksek kot noktasi 343 metredir. Planlama alan1 biitiiniinde tanimlanan

en yiiksek kat yiiksekligi 5 kat olarak tanimlanmistir. S6z konusu kat yiiksekligi ile birlikte

maksimum c¢at1 kotu 358 metre olmaktadir. S6z konusu kurum gorlisii imar planlarinda

dikkate alinmig ve belirtilen yiikseklik degerinin altinda kalacak sekilde kat yliksekligi

belirlenmistir.

ARAZI
KOTU:330 M

Sekil 3 Kat Yiikseklikleri ve Arazi kotu iligkisi

12/10/2017 tarih ve 700690 sayili Orman ve Su Isleri Bakanhgi — Devlet Su Isleri
Genel Midiirliigii 2. Bélge Miidiirliigii; Planlama alanin golet yada barajlarin su
toplama havzasinda yer almadig1, 1slah ¢alismas: yapilan dereler olmasi nedeniyle IZSU
Genel Miidiirliigiiniin de goriisiiniin alinmasinin gerektigi, Planlama alani igerisinde kalan
derelerin imar planinda dere yatag olarak islenmesi ve derelerin uygun bir sahilinde tiim
giizergah boyunca devamliligi olan en az S5m genisliginde imar yolu ayrilmasi
istenmektedir.

16/05/2018 tarih ve 38273 sayili Izmir Biiyiiksehir Belediyesi — Izmir Su ve
Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii; Dere yataklarm korunarak akis yoniiniin

engellenmesi veya degistirilmemesi, talep edilen plan notunun eklenmesi ve dere aksinin
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bir tarafinda gerekli miidahalelerin yapilabilmesi i¢in 5Sm servis yolunun planlanmasi
istenmektedir.

o 16/09/2019 tarih ve 66308 sayili Izmir Biiyiiksehir Belediyesi — Izmir Su ve
Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii; Uzundere Deresi ve 1slah giizergahina
giineyden baglanan Uzundere Deresi yan kolunun ve servis amagli yollarmm imar
planlarina islenmesi istenmektedir.

o 03/05/2019 tarih ve 33078 sayili Izmir Biiyiiksehir Belediyesi — Izmir Su ve
Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii; dere 1slah hattinin korunmasi ve en az
Smetrelik servis amacl yollarin ayrilmasi, imar planinda belirtilen iki yerde 2.500 m2’lik

“Su Deposu ve Terfi Istasyonu” alan1 ayrilmasi istenmistir.

1ZSU Genel Miidiirliigii kurum goriislerinde belirtilen dere akslar1 imar planlarmna dere olarak

islenmistir. Bu dere akslarinin yaninda kurum goriislerinde talep edilen 6 m en kesitinde

servis yolu olarak kullanilmak amagli yol ayrilmustir.
Ayrica sdz konusu 1ZSU gériisiine istinaden, Uzundere Deresi yan kolunun halihazir haritada
belirlenmis olan dere akis ¢izgisi orta aks olarak kabul edilmistir. Toplam 4 metre
genisliginde seritvari bir alan dere giizergahi olarak belirlenerek, ayr1 bir kullanim karari
olarak imar planma islenmis ve her iki tarafinda en az 5 metre genisliginde olmak {izere
servis amacl yollar planlanmistir.
Bununla birlikte; IZSU Genel Miidiirliigii niin talebine istinaden planlama alanina diizenli ve
saglikli su verilebilmesi i¢in arazinin topografik yapist ve arazi kullanim kararlar1 dikkate
alinarak yeniden ele alinmistir. Bu kapsamda IZSU’nun talep ettigi
- Imar planinda “TA” olarak ayrilan alanin bulundugu bdlgede +200 metre kotlarinda
50m*50 m=2500 m? ‘lik su deposu ve terfi istasyonu alan1 olarak ayrilmasi ve
- “Ozel yurt alan1” olarak belirlenen alanin yaninda yer alan yesil alanda da +260
metre kotlarinda 50m*50m =2500 m? “Su deposu ve terfi istasyonu “alani ayrilmasi
ve ayrilan alanlarin BHA(IZSU) olarak belirlenmesi

talepleri imar planinda verine getirilerek, talep edilen alanlar imar plami kapsaminda

planlanmistir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin eki olan gdsterimlere uygun olarak
Belediye Hizmet Alami bashg: altinda belirtilen kot noktalarinda 1ZSU kurum goriisiine

uygun olarak “Belediye Hizmet Alan1” olarak planlanmustir.
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SERVIS YOLU

Sekil 5 [ZSU “Su Deposu ve Terfi Istasyonu” icin ayrilan Belediye Hizmet Alanlar:
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o 26/09/2017 tarih ve 1995836 sayili Orman Genel Miidiirliigii — Izmir Orman Bilge
Miidiirliigii; Planlama alan1 sinirlar ile ¢akisan orman alaninin ifraz edilmesi gerektigi,
geriye kalan alanin ise kesinlesen orman sinirlar1 disinda kaldigi belirtilmistir.

Orman smirlart dikkate alinarak bu alanlar imar plani disinda birakilacak sekilde

diizenlenmistir.

L] L L ] L . L] .
- L] L ] . . L ] -
©
. . . L ] L] . L] .
Orman Alani
» L ) L ] L ) L] L ] L] L ] .

Sekil 6 Orman Alani

o 12/09/2017 tarih ve 752.01.99 sayili Izmir Valiligi —I1 Saghk Miidiirliigii; Planlama
alani igerisinde miilkiyeti kamuya ait 2500-3000 m?’lik alanin ilgili yonetmeliklere uygun
olarak saglik tesisi alan1 olarak ayrilmasi kosulu ile uygun oldugu ifade edilmistir.

S6z konusu kurum goriisiinde 2500-3000 m2 arasinda bir saglik tesisi alani ayrilmasi

istenmis olup, plan calismalar1 sirasinda cevre yerlesimlerdeki donati alanlarinin 6zellikle

saglik alani ihtiyact agisindan yetersiz kalmakta oldugu tespit edilmistir. Ayrica Mekansal
planlar yapim yonetmeligi EK-2 tablosunda yer alan standartlar dogrultusunda 6ngoriilen
niifus biiytikliigline gore 5.000 m2 saglik tesisi alan1 ayrilmasi gerekmektedir. Plan

kararlarinda bu dogrultuda 7.418 m? Saglik Tesisi alan1 ayrilmustir.
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Sekil 7 Saglik Tesisi Alan

o 25/09/2017 tarih ve 23702 sayili Karabaglar Belediye Baskanhgi, Yazida belirtilen
hususlarin dikkate alinmasi, s6z konusu bdlgeye iliskin devir taleplerinin bulundugu fakat
talep uygun goriilmediginden hukuki siirecin baslatildigi, bolgeye iliskin revizyon imar
plan1 caligsmasi yiiriitiildiigii, bu sebeple pargacil plan yapilmamasi belirtilmistir.

Imar planlarmin ortasinda yer alan sahis parselleri de dikkate almarak bu alanda

planlanmuistir.

e 31/07/2017 tarih ve 200222 sayili Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanhgt — Imar ve
Sehircilik Daire Baskanhigi, 1/5000 ve 1/1000 o6l¢ekli imar planlarinda belirlenen
“Belediye Hizmet Alan1” ve “Mezarlik Alan1” kullanim kararlarinin korunmasi, disinda
kalan diger alanlarin ise kamusal kullanimlara ayrilmasi gerektigi ifade edilmektedir.

Imar planlarinda kamusal kullanim olarak ayrilmas: istenilmis olan alanin biiyiik bir kismi

Universite alan1 olarak planlanmistir.
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Sekil 8 Universite alam

B. Parcacil Bir Planlama Yaklasiminin Oldugu;

Planlama alan1 sinir1, Toplu Konut idaresi Baskanligi miilkiyetindeki bir kisim parseli
kapsayan toplam 786.985,27 m2 (78 Ha) ylizOl¢iimlii alan1 kapsamaktadir. Bahsi
gecen alan igerisinde sahig miilkiyetinde bulunan eski 476, 477, 478, 479, 480, 481 ve
482 parseller(yeni 52,53,54,55,56,57 ve 80 parseller) yer almakta olup, bu parseller
12.02.2021 onayli imar plam1 kapsaminda yer almamaktadir. Parsellerin sahis
miilkiyetinde bulunmas1 sebebiyle meri mevzuat geregi 12.02.2021 imar planina konu
edilmemistir.

Ancak, mahkeme kararinda belirtilen biitlinciilliik ilkesine yonelik gerekge sebebiyle

s0z konusu sahis parsellerinin bulundugu alan imar plan1 kapsamina dahil edilmis

olup, plan biitiinliigii saglanarak planlanmistir.
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Sekil 9 Sahis Miilkiyetindeki Parseller (Iptal Edilen Plan ve Teklif Plan Karsilastirmast)

Ayrica teklif plan hazirlanirken yakin ¢evredeki meri imar planlart dikkate alinarak iliskisi

kurulmus ve bu baglamda biitiinciil bir planlama yaklagimi ile ele alinmugtir.
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Sekil 10 Planlama Alanimin Yakin Cevre Meri Imar Planlar ile Biitiinciil Iiskisi

Ayrica teklif planin yakin ¢evre meri plan ile iliskisi incelendiginde; s6z konusu TOKI
miilkiyetinde bulunan yaklasik 50.000 m? alanin; plan biitlinliigiiniin saglanmasi1 ve koy
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yerlesim alani ile arada tampon bir bolgenin olusturulmasi maksadiyla plan dis1 birakildigi ve
agaclandirilacak alan fonksiyonunun korundugu goriilmektedir.
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Sekil 11 Toki Miilkiyetinde Olup Plan Disi Birakilan Alanlar

C. Dere yatagy, Yiiksek egimli ve jeolojik acidan énlemli alanlarin yerlesime acildigy;

Imar planlar1 ¢aligmalar1 sirasinda dogal ve yapay esikler analiz edilerek sentez paftas
olusturulmustur.

S6z konusu sentez ¢aligmasinda dere yataklari, %25 ve lizerinde egime sahip alanlar ile
15.04.2016 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanan Jeolojik ve
Jeoteknik Etiit Raporunda belirlenen alanlar bir biitiin olarak degerlendirilerek,
yerlesilebilir alanlar belirlenmistir.

S6z konusu sentez calismasi ile elde edilen veriler dogrultusunda-bolgeleme ¢alismasi

yapilmis ve planlama alaninin alt bolgeleri belirlenmistir. Sentez calismasinda dere aksi
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olarak belirlenen alanlar i¢in ilgili kurumlarin kurum goriisleri de dikkate alinarak, yesil
bant ile miidahale ve bakim-isletme yollar1 olarak planlanmustir.

Planlama alan1 igerisinde %25 egimin iizerindeki alanlar ise kamusal agik ve yesil
alanlar olarak kurgulanmis ve yapilagsmaya konu edilmemistir. Bu alanlarin disinda kalan
alanlarda saglikli yasanabilir ve erisilebilir bir yerlesim merkezi anlayisi ile konut alanlar

kurgulanmistir.

Sekil 12 Yerlesilebilir alanlar sentezi

D. Plan ceperinde yer alan mevcut yerlesimlerle iliskisinin kurulmamasi nedeniyle
yakin cevresi ile biitiinciilliik olusturmadigi;

Mahkeme kararinda ortaya konulan yakin ¢evre ile biitlinciilliikk olusturulmasina iliskin
gerekgce imar planlar1 hazirlanirken iki asamada ele alinmustir. Birinci asamada planlama
alanin yakin ¢evresinde bulunan yerlesim yerleri incelenmistir. Ikinci asamada ise daha yakin
Olcege inilerek planlama alanin dogrudan komsulugunda bulunan alanlar ile biitliinligi

acisindan ele alinmustr.

23




izmir ili, Karabaglar ilqesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut Idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere Iliskin
NAZIM IMAR PLANI

S6z konusu imar planlarinda birinci asamada konut yerlesmelerine iliskin yapilagma
kararlar1 yakin c¢evredeki yerlesim yerlerindeki imar planlarindan orneklemler alinarak
incelenmis ve bu bolgelerdeki emsal ve kat yliksekliklerinin ortalama degerleri, alana iliskin
hazirlanan imar planlarinda planlanan konut alanlarinin yapilasma kosullart i¢in bir kriter
olarak belirlenmistir.

Plan agiklama raporunda, “Doku Analizi” basligr altinda yapilan ¢alismalar
detaylandirilmis konu kapsaminda 5 farkli yakin g¢evredeki yerlesim yeri olan Olimpiyat
Koyt Mahallesi, Cennetgesme Mahallesi, Uzundere Mahallesi (Otoyolun Kuzeyi), Uzundere
Toplu Konut Alan1 ve Uzundere Mahallesi (Otoyol Giineyi) incelenmis ve analiz edilmistir.
S6z konusu ¢alismadan elde edilen veriler dogrultusunda yapilagsma kararlarina iliskin kentsel
yogunluk, emsal ve yiikseklik gibi kararlar bu dogrultuda belirlenmistir.

S6z konusu yakin c¢evre iligkileri baglaminda ikinci asamada planlama alanin
komsulugunda bulunana iki yerlesim alan1 olan Uzundere Toplu Konut Alan1 ve Uzundere
Mahallesi (Otoyol Giineyi) yerlesimleri icerisinde belirlenmis olan donati1 alanlar1 ve ulagim

baglantilar1 degerlendirilmistir.

e @ PLAN SINIRI
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s
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==

SAGLIK TESISI

Sekil 13 Planlama alanina iligkin erisim mesafeleri
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Planlama alanin ulagim baglantilar1 yakin ¢evrede yer alan meri imar planlarindaki yol
baglantilar1 dikkate alinarak kurgulanmis ve alana giris ¢ikislar ve yol en kesitleri yerlesim
alanlarina ait imar planlar1 ve mevcut ulagim oriintiileri dikkate alinarak kurgulanmistir. Donati
alanlar1 kapsaminda her iki alanda da Mekansal planlar yapim yonetmeliginde tavsiye edilen
yiriime mesafeleri dikkate alinarak, yakin g¢evrede eksik olan donati alanlar1 goz Oniinde
bulundurulmus, bu dogrultuda yerlesim bolgelerinde yasayanlar agisindan erisilebilir donati
alanlar1 planlanmistir.

Plan kararlar1 alinirken hem iist 6lgek hem de yakin ¢evre ulasim baglantilari analiz edilerek
meri imar planlarn kararlar ile birlikte biitiinciil olarak ele alinmistir. Bu kapsamda ulasim
akslarinin siirekliligi ve biitiinciil olabilmesi amaclanarak planlama alani biitiinliinde yaya ve

tasit yollarinda ulagim kademelenmesi yapilmistir.

Ayrica kurum goriislerinde yer alan Karayollar1 Genel Miidiirliigii goriisii ile gelen alanin
kuzeyinden ge¢mekte olan ana ulasim aksi planda korunmustur. Cevre yerlesim alanlari
icerisinde fiili durumda var olan ve meri planlardan gelen alt kademe yollar ile planlama
alanin igerisindeki ulagim baglantilar1 saglanmistir. Uzundere Mabhallesi ile Uzundere Toplu
konut alanlarin ulagim altyapist bir biitliin olarak diislinilmiis ve bu dogrultuda ulasim

kademelenmesine uygun olarak stirekliligi saglanan erisilebilir bir yerlesim kurgulanmustir.

@ a= @ Plan siniri
B 25 m yol
B 15 m yol
12 myo}
10 myol
m—7m yol

Sekil 14 Planlama alani ve ¢evresindeki yol baglantilar
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E. Yesil kusak politikasini zedeleyici bir yaklasimda olmasi;

Izmir 1li i¢in iist dlcekli cevre diizeni planlarinda kentin sagaklanmasimi engellemek
amaciyla kent makro formunu sinirlandirilan bir yesil kusak hattinin kurgulanmasi 6n
goriilmistlir. S6z konusu yesil kusagin temel amaci havza, orman, tarim ve dogal
karakterli alanlarin korunmasimin saglanmasi ile kentin biiyliimesinin kontrol altina

alinmasi olarak belirlenmistir.

Planlama alani, 6831 sayili Orman Kanunu’na gore orman sinirlart disinda kalmakta olup
orman alanlart komsulugunda yer almaktadir ve iki kentsel yerlesim alani igerisinde
stkismig; dogal karakteristik Ozellikleri bulunmayan bir alt bolge niteligindedir.

Dolayisiyla yesil kusak olarak ifade edilmesi miimkiin degildir.

Alana iligkin olarak yliriitiilen ¢alismalar kapsaminda, planlama yaklagimi olarak alanin

diisikk yogunluk degerinde iki kentsel dokuyu birlestirmesi ve bununla birlikte alanin

giineyindeki orman alanlarinin korunmasinin saglayarak yesil kusaga olan yerlesme
baskisint engelleyecek sekilde biiyliik kamusal yatirimlarla tampon bdlge olusturarak

korunabilirligini saglamay1 amaglamaktadir.

SNk
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Sekil 16 : Planlama Alani ve Yesil Kusak Iliskisi
Dolayistyla planlama alani; iist dlgekte lekesel olarak tanimlanan yesil kusak olarak ifade
edilen alanin biitiinliigiinli bozmamakla beraber, diisiik yogunluklu yerlesimler arasi

tampon gorevi goren bir bolge niteligindedir.

Planlama alaninin iist 6l¢ekli ¢evre diizeni planlariyla uyumu incelendiginde; 1/100.000
Oleekli ve 1/25.000 Oolgekli ¢evre diizeni planlarinda “Kentsel Gelisme Alant ve

Universite Alan1” olarak planli oldugu ve bahsedilen yesil kusak bdlgesine dahil olmadig

goriilmektedir (Sekil 16). Dolayisiyla Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ii¢lincii
boliim 6. maddesinde de belirtilen mekansal planlar kademelenmesine ve hiyerarsisine

uygun olup iist 6l¢ekli planlara aykirilik tagimamaktadir.
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Sekil 17 : Planlama Alaninin 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plamindaki Yeri ve Yesil
Kusak Iliskisi
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Ayrica s6z konusu iddiaya yonelik TC. Danistay Altinct Dairesinin 2020/11301 esas

numarali dava dosvasinin nihai karari1 emsal teskil etmektedir. S6z konusu dava

dosyasinda; Izmir ili, Aliaga lIlcesi, Aliaga Mabhallesi, miilkiyeti Toplu Konut Idaresi
Bagkanligima ait 8257 parsel sayili tasinmaza yonelik Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanliginca 20/12/2019 tarihinde onaylanan Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000
Olcekli Cevre Diizeni Plam1 Degisikliginin iptali ve yiirlitmesinin durdurulmasi

istenilmektedir. Bu isteme yonelik alinan karar ise;

“Cevre Diizeni Planlarinda genel ilke olarak, plan kararlari ile fiziksel ¢cevreyi saglikll bir
vapiya kavusturmak, yatirimlarin yer segimlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve
topragin koruma, kullanma dengesini en rasyonel bi¢imde belirlemek amacglanir. Bu amag
cercevesinde, ¢evre diizeni plani ol¢eginde hangi usul ve esaslara gore planlama yapilacagi

ayrintilary ile ilgili Kanun ve Yonetmeliklerde diizenlenmigtir.

...1/100.000 olgekli ¢evre diizeni plani degisikliginin ilgili kurumlardan alinan goriislere
uygun olarak ¢evredeki kullamimlar géoz oniinde bulundurularak yapilmis oldugu, kentsel

gelisme alanlarimin__tamaminin__alt  olcekli  planlarda verlesime acilacagi anlamina

gelmedigi...” seklinde ifade edilmistir.

Dolayistyla 6rnek danistay kararinda da ifade edildigi gibi; 1/100.000 Slcekli gevre diizeni

planmin sematik oldugu; Cevre diizeni plan kararlarinda belirtilen sinirlarin imar planlarinda

birebir aynisi olma gerekliliginin bulunmadigi agikca goriilmektedir. Bu kapsamda {ist 6lgekli
cevre diizeni plani kararlarinda sematik olarak belirtilen ve sinirlart net olmayan lekesel
alanlarin alt 6lgekli imar planlari i¢in yol gosterici oldugu ve altlik teskil ettigi bilinmekle

beraber alan sinirlarinin aynen korunmasi gibi bir durum s6z konusu olmadigi goriilmektedir.

Ayrica; “Izmir 1li, Karabaglar Ilgesi, Uzundere Mahallesi, Toplu Konut Idaresi
miilkiyetindeki parseller ile bir kisim tescil dis1 alanlara iliskin” Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi tarafindan 25/07/2018 tarihinde onaylanan Izmir-Manisa Planlama
Bolgesi 1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plant Degisikliginin iptali ve yliriitmenin

durdurulmas: istemine karsi; Damistay 6. Dairesinin 2019 /1462 esas nolu mahkeme

kararinda belirtildigi lizere;

Bir bolgede onceki plan kararlar: ile belli bir amaca yénelik tanimlama yapilmis olmast o
bolgenin tamaminin amaci, kapsami, niteligi ve esaslari ilgili mevzuatta belirlenmis olan

¢evre diizeni planinda ayni amaca tahsis edilecegi sonucunu dogurmaz.
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Izmir Orman Bélge Miidiirliigiiniin 26/09/2017 tarih ve E:1995836 sayili yazist ile, planlama
alammin kesinlesmis sayisal orman sinir noktalarina gore bir kisminin orman sinirlar
icerinde kaldigi, yapilacak olan imar plani ¢calismalarindan énce orman simirlart igerisinde
kalan kisimlarinin ifraz edilmesi gerektigi ve bu kisimlarin imar plani ¢calismalart disarisinda
birakilmasi gerektigi, geriye kalan alamn ise kesinlesmis orman simirlart diginda kaldiginin
belirtildigi, orman kadastro haritasimin yazi ekinde sunuldugu, Izmir Valiligi Il Gida Tarim
ve Hayvancilik Miidiirliigiiniin 25/08/2017 tarih ve E.2150525 sayili yazisinda, TOKI
planlamast yapilmak iizere dava konusu alanin 5403 sayili Toprak koruma ve Arazi

Kullanimi Kanunu kapsami disinda oldugunun belirtildigi goriilmiistiir.

Ote vandan, davall idare tarafindan bilirkigi raporuna itiraz dilekg¢esinin incelenmesinden,
orman kadastrosu sumirlari icerisinde orman alani niteligi tasiyan alamin yaklasik 1.9 ha
oldugu, bu biiyiikliikteki bir alaninin 1/100.000 élgekli ¢evre diizeni planinda gosterilmesinin
miimkiin olmadigi, dava konusu planla ayni tarihte onaylanan 1/25.000 olcekli ¢evre diizeni

plani degisikliginde 1.9 ha.lik alanin orman_alani olarak planlama sinirt disinda birakildig

anlasilmistir,

1/100.000 é6lgekli gevre diizeni plani degisikliginin ilgili kurumlardan alinan géoriislere uygun
olarak cevredeki kullamimlar ve ulasim alt yapisi géz oniinde bulundurularak yapilmig
oldugu, egitim kurumu olan iiniversitelerin bulunduklar: bolgeye ¢ok énemli islevier kattigi,
ekonomik olarak da katkilar sagladigi, bu kapsamda degerlendirildiginde kentsel sosyal
altyapt alanlart icerisinde yer alan iiniversite alani kullanim karari ile kentsel gelisme alani

kullamimi getirilmesine iliskin dava konusu plan degisikliginin sehircilik ilkeleri, planlama

esas ve teknikleri ile kamu yararina uygun oldugu sonucuna varimistir.

Sonug olarak; s6z konusu imar planlar1 list 6lcekli ¢evre diizeni plan kararlarina aykirilik
tasimamakla beraber konumu ve alinan plan kararlar itibariyle yerlesimlerin siirekliligi ve

biitiinciil olarak ele alinmasi agisindan olduk¢a 6dnemli bir rol oynamaktadir.

1.3.2. SOSYAL KONUT PROJESINE YONELIK DUZENLEMELER
Idaremizce hazirlanan imar plani revizyonu ile 6zellikle dar gelir gruplarina yonelik sosyal
konut projeleri gelistirilmesinin hem Cumhurbaskanlig1 tarafindan belirlenen Sosyal Konut
Eylem Planmin ve hem de 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nda belirlenen goérev ve
sorumluluklarin geregi oldugu, bu bakimdan bahis gegen konut projeleri agisindan en 6nemli
girdinin arazi maliyeti oldugu, bu bakimdan yerlesik alanlardaki arazi maliyetleri dikkate

alindiginda, 6zellikle dar gelir gruplarina yonelik proje gelistirmenim miimkiin olamayacagi,
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bu sebeple Idaremizce arazi maliyetini asgari diizeyde tutmak ve dar gelir gruplarina yonelik
sosyal konut projeleri gelistirilmesi i¢in planlama g¢alismalari kamu ait arazilerde ve arazi
maliyetlerinin diigiik oldugu alanlar tercih edilmektedir. Bu bakimdan dar gelir gruplarinin
oncelikli barinma hakkinin saglanmasi amaci ile miilkiyeti kamuya ait alanlar {izerinde sosyal
konut projeleri gelistirilmektedir. Idaremizce vyiiriitiilen planlama calismas1 ile bu amaca
uygun olarak plan kararlar1 belirlenmistir. TOKI tarafindan yiiriitiilen sosyal konut proje
caligmalarinin hem Cumhurbaskanligi Eylem Plant ve hem de 2985 sayili Kanuna uygun
olmasi sebebi ile buna istinaden gergeklestirilen Sosyal Konut Projeleri kamu yarari niteligi

tasimaktadir.

TOKI tarafindan yiiriitilmekte olan “100.000 sosyal konut projesi” kapsaminda bolge
icerisinde 750 konut iiretilmesi hedeflenmistir. Bu kapsamda s6z konusu projeye 30,187 kisi
bagvurmustur. S6z konusu basvuru oranlarindan da goriildiigii lizere bolgede yiiksek bir
sosyal konut talebi bulunmaktadir. Tiim bu hususlar dikkate alinarak bolgedeki konut talebi
ve mevcut konut stokunun yetersiz olmasindan hareketle teklif plan ile bdlge icerisinde

ihtiya¢ duyulan sosyal konut eksikliginin giderilmesi amaglanmaktadir.

Sonug olarak; yeni arsa gelistirmede yasanan sorunlar, artan maliyetler, konuta finansal
erisilebilirlik ve yetersiz konut stogu ile beraberinde getirdigi piyasadaki sorunlarla beraber
ele alindiginda sosyal konut iiretiminin 6nemi ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla artan bu
ihtiyaglar sosyal konut iiretme gerekliligini dogurmus olup, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
dogrultusunda konut ihtiyacinin karsilanmasi da bu planin temel hedefleri arasinda yer

almaktadir.

1.3.3. UNIVERSITE ALANINA YONELIK DUZENLEMELER
Izmir ili, Karabaglar ilgesi, Uzundere mahallesinde TOKI miilkiyetinde bulunan alanda
22.01.2018 tarih ve 2504 sayili yazili ile Milli Emlak Genel miidiirliigii yazis1 ile Izmir
Demokrasi Universitesi icin 35 ha bir alan tahsisi talebinde bulunulmustur. Séz konusu talep
sonrast TOKI ile Rektorliik arasinda Universite kampiis alanin yeri, konumu ve biiyiikliigiine

iliskin olarak mutabakat yapilarak planlama ¢alismalarina baglanmistir.

Izmir Demokrasi Universitesinin Karabaglar ve cevresinde; bolgesel bilgi ekonomisini ve
ekonomik istikrart arttirmasi, sosyal yasam igerisinde kiiltiirel bilgi yapisini giiclendirmesi,
yenilik¢i aktiviteler ve girisimciligi destekleyerek uluslararasi is birligi ve disa agilimina

katki vermesiyle bolgesel kalkinmanin saglanabilmesi amaglanmaktadir.
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[zmir Kenti iilkemizin niifus ve kentsel alaninin hizla biiyiidiigii onemli Metropolitan
merkezlerinden biridir. Izmir Biiyiiksehir Belediyemizce onaylanan 1/25000 6lgekli izmir
Biiytiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani'na ve hedeflerine uygun olarak, kentteki niifus artisi,
go¢ ve kentlesmenin getirdigi sorunlarin ¢oziilmesi, sosyo-ekonomik ve mekansal hedeflerin
yeniden tanimlanmasi, yatirim ve gelisme egilimlerinin planli olarak ydnlendirilmesi,
altyap1 gelismesi ve hizmet sunumunda rasyonellik saglanmasi ve boylece planli gelismenin

stirdiiriilmesi amaglanmistir.

Universite alan1 ¢evresindeki yetersiz ve niteliksiz konut dokusu ile riskli alanlarda yasanan
doniisiim faaliyetlerinin de devam etmesi nedeniyle bolge icerisinde konut stogunun yetersiz
oldugu anlasilmaktadir. Universite alanin getirecegi 0Ongoriilen niifus hareketliligi
diisiiniildigiinde calisan ve &grenciler i¢in bdlge icerisinde nitelikli, depreme dayanikli,
saglikli ve yatay mimariye uygun bir kent dokusuna olan ihtiyacin deprem kusaginda yer alan

bolge icin son derece 6nemli bir amag olusturmaktadir.

TOKI ile Rektérliik arasinda mutabakat neticesinde talep edilen 35 ha alanm biitiinciil olarak
planlanabilecegi TOKI miilkiyetinde bulunan parsellerde iist 6l¢ekli plan kararlarinin koruma
kullanma dengesini bozmadan yerlesim dokulari arasinda mevcut ulasim baglantilarina

dogrudan baglantis1 bulunan yerlesime uygun bir bolge tespit edilmistir.

Bolgesel kalkinma igin itici bir gii¢ olusturacak olan Universite alaniyla birlikte bdlgede
iretim ve istihdam diizeyinin artmasina, sosyal ve Kkiiltiirel yapinin gelismesine katki
saglayacaktir. Bu sayede ekonomik alanda bolge ekonomisinin ve is giicii hareketliginin
arttirabilmesi, sosyal ve fiziksel altyapr alaninda iyilesmenin saglanabilmesi, yasam
kalitesinin ve kiiltiirel etkinliklerin giiglendirilebilmesi amaciyla Universite alan1 gerek kamu
yarart gerekse de sosyal yapmin giiclendirilebilmesi i¢in O6nemli bir gereklilik

olusturmaktadir.

Universite alanin getirecegi sosyal yapidaki déniisiimiin, fiziksel mekandaki déniisiimde de
tetikleyecegi bir unsur olacagi ongoriilmektedir. S6z konusu alanda yeni ve ornek olabilecek
giiclii sosyal altyapiya sahip, erisilebilir yesil alanlar1 ile ¢evre konut yerlesim alanlar ile

biitiinlesebilecek, gelisme konut alan1 6ncelikli bir gereklilik arz etmektedir.
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2. ANALIZ CALISMALARI
2.1. PLANLAMA ALANI GENEL OZELLIKLERI
2.1.1. KONUM

Izmir ili, Karabaglar ilcesi igerisinde yer alan planlama alani ilgenin giineyinde Uzundere
mevkiinde yer almaktadir. ilce merkezine yaklasik 5 km ve izmir Merkeze ise yaklasik 13

km mesafede yer almaktadir.

KARABAGLAR

Sekil 18: Karabaglar Ilcesinin Konumu

Planlama alanin yakin ¢evresinde Izmir Fuar Alan1 ve Gaziemir Ege Serbest Bolgesi
bulunmakta olup karayolu ile yaklasik 6 km uzaklikta yer almaktadir. Planlama alaninin

yakin ¢evresinde yer alan diger 6nemli bir alanda Adanan Menderes Havalimanidir.

EGE DENIZi

pLANLAMA &
T

vl

Sekil 19: Planlama Alani ve Yakin Cevresi
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izmir ili, Karabaglar ilqesi, Uzundere Mabhallesi,
Toplu Konut Idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere Iliskin
NAZIM IMAR PLANI

2.2.DOGAL YAPI
2.2.1. TARIM VE ORMAN ALANLARI

Planlama Alanin giiney smirini olusturan bdlgede orman alanlar1 bulunmaktadir. Orman
alanlariin igerisinde olan bazi alanlarda ise tarim alanlari yer almaktadir. Orman Genel
Midiirligiiniin 26.09.2017 tarih ve E.1995836 sayili yazisinin ekinde yer alan verilere gore

planlama alanin igerisinde orman ve tarim alan1 bulunmadig tespit edilmistir.

1

(

Sekil 20: Orman Swirlart (Orman Genel Miidiirliigii)

2.2.2. TOPOGRAFIK YAPI
2.2.2.1. ESYUKSELTI ANALIZI
Planlama alami esytikselti egrileri, Kuzeydogudan Giineybati yoniine dogru yiikselmekte
olup, tepe noktas1 350 kotundadir. Alanin en yiliksek noktasi Kuzey Batisindaki tepe alam
olup 155 ile 350 kotlar1 arasinda bulunmaktadir.

33




izmir ili, Karabaglar ilg:esi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut Idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere Iliskin
NAZIM IMAR PLANI

; LEJAND
ES YOKSELTI ANALIZI

I o5
I 206 - 3405
I 2315-288
177-2315
12251477

Sekil 21: Planlama Alan: Esyiikselti Analizi
2.22.2. EGIM ANALIZi
Planlama alaninin biiyiik bir kismi egim araligi olan %15-%25 araliginda oldugu
goriilmektedir. %25 ve ilizeri egim aralifinda olan alan ise genellikle vadi tabanlarinin
ayirmakta oldugu alanlarda gozlenmektedir. %15 altinda egime sahip alanlar ise tepe noktasi

etrafindaki kisith bir alanda bulunmaktadir.

LEJAND

EGIM ANALIZi
Slope (degrees)
I 0.00- 10.00
I 10.00-15.00

15.00 - 25.00
I 25.00-35.00
I 35.00 - 90.00

- p » - v .,‘ vy N 5
A : S f/
[ e T w e A S

Sekil 22: Planlama Alant Egim Analizi
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) izmir ili, Karabaglar ilg:esi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut Idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin
NAZIM IMAR PLANI

2.2.2.3. YONELIS ANALIiZi
Planlama alanin igerisinde bulunana tepe noktasi sebebiyle alan igerisinde hakim bir

yonelis bulunmamakla birlikte kuzey yonelisin agirlikta oldugunun gozlendigi s6ylenebilir.

I ooz

B «vzeY

B «uzevoodu
DOGU

W GUNEYDOGU

Il coney

B GOnEYBATI

B A

I «uzevsam

B «uzey

2.3. FIZIKSEL YAPI
2.3.1. MEVCUT ARAZI KULLANIM
Planlama alan1 ve yakin ¢evresindeki arazi kullanim yapisi incelendiginde planlama
iizerinde tniversite alanin yapilmaya baslandigi kalan kisimlarda yapilasma olmadig
goriilmektedir. Ancak planlama alanin batisinda TOKI Uzundere Toplu Konut alani,
dogusunda ise Uzundere kdy yerlesimi bulunmaktadir. Ayrica planlama alanin yakin

cevresinde biiyiik teknik altyap1 yatirimlar: bulunmaktadir.
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izmir ili, Karabaglar flcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin
NAZIM IMAR PLANI

~ GOSTERIM

‘ KONUT

. TiCARET-DEPO

‘ SANAYi

. DONATI

Q sm

‘ TEKNIK
ALTYAPI

Sekil 24: Planlama Alant ve Yakin Cevresindeki Arazi Kullanimi

2.3.2. DOKU ANALIZI
Planlama alanin ¢evresindeki farkli kentsel dokular analiz edilerek cevre yapilasma
kosullar1 ve donati alanlarin yeterliligi incelenmistir. Mevcut Konut alanlarinda eksik olan
sosyal altyapi alanlar tespit edilerek planlama alani icerisinde bu eksikliklerin giderilmesi ve
cevresine de hizmet eden bir kentsel doku kurgusu olusturulmasi amaglanmistir. Planlama
alam1 icerisinde yer alan Toplu Konut Idaresi miilkiyetindeki parsellerde yapilasma

bulunmamaktadir.

Bu dogrultuda planlama alanin yakin ¢evresinde 5 farkli konut alani seg¢ilmistir. Bunlar

sirastyla;
a. Olimpiyat Koyii Mahallesi
b. Cennet¢esme Mahallesi
c. Uzundere Mahallesi (Otoyolun Kuzeyi)
d. Uzundere Toplu Konut Alani
e. Uzundere Mahallesi (Otoyol Giineyi)
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. izmir ili, Karabaglar flcesi, Uzundere Mahallesi, )
Toplu Konut Idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere Iliskin
NAZIM IMAR PLANI

Sekil 25: Doku Analizi Bélgeleri

Olimpiyat Koyii Mahallesi

[zmirde 2005 yilinda 23. Uluslararasi  Universitelerarast  Yaz  Oyunlar
(23.Universiade)’na katilan sporcularin oyunlar siiresince barinma ihtiyacini karsilamak i¢in
yaklagik 300.000 m2 alana insa edilen yapilar giinlimiizde konut alani olarak kullanilmaya
devam etmektedir. Balgova ve Karabaglar Ilcelerinin smir komsulugunda ve Limontepe

mevkiinde, Balgova Ilgesi Cetin Eme¢ Mahallesi sinirlari icinde yer almaktadir.

S6z konusu konut alanmi teras evler ve nokta bloklar ile topografya uygun sekilde
yerlesmis, sosyal altyapi ihtiyaglarini kendi icerisinde karsilan kapali site olarak hizmet
vermekte olan bir yerlesim alanidir. Alan igerisinde 3 ile 6 kat arasinda degisen kat

yiikseklikleri goriilmektedir.
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izmir ili, Karabaglar ilcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin
NAZIM IMAR PLANI

Meri Imar Planlarinda konut alanlar1 igin 1.40 emsal yapilasma kosulu tanimlanmustir.
Yap1 ve acik alan iligkileri incelendiginde ise yapilar arasi agikliklarin yeterli diizeyde oldugu

gOriilmiistiir.

—— i S BB

LN oo

Sekil 27 : Doku Bolgesi 1: Olimpiyat Koyii Mahallesi

38




Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin

izmir ili, Karabaglar ilcesi, Uzundere Mahallesi,

NAZIM iIMAR PLANI

O o o0 0 o o0 0 o o0 a6 o 0 &
o ¢ ©0 0 ¢ 0O 0O ¢ 0O O © 0O O <C
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Sekil 30: Doku Bélgesi 1: Olimpiyat Kéyii Mahallesi
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izmir ili, Karabaglar ilcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin
NAZIM IMAR PLANI

Cennetcesme Mahallesi

Karabaglar ilgesi’ndeki toplam 101.4 hektar biiyiikliigiindeki alan, Bakanlar Kurulu’nun
2012/4048 sayili karari ile ilan edilmis 540 hektarlik Riskli Alan smirlart icinde yer
almaktadir. Riskli alan sinirlari i¢inde kalan alanlar yaklasik 540 hektar yiiz 6l¢time sahiptir.
Riskli alan sinirlari; Cennetgesme, Salih Omurtak, Bahriye Ugok, Limontepe, Ali Fuat Erden,
Umut, Gazi, Ozgiir, Devrim, Yiizbas1 Serafettin mahallerini tamamen kapsamakta, Yurtoglu,

Abdi ipekgi, Thsan Alyanak, Uzundere ve Peker mahallelerini de kismen i¢ine almaktadir.

S6z konusu konut alan1 bitisik nizam topografyaya uygun sekilde yerlesmis, sosyal altyap1
alanlarmin yetersiz olan bir yerlesim alanidir. Alan igerisinde 2-3 katli genellikle miistakil

yapilar goriilmektedir.

Meri Imar Planlarinda konut alanlari ic¢in bitisik nizam, 2 kat yapilasma kosulu
tammlanmistir. Ornek alan igerisindeki konut adalar1 ve sokak iliskisine bakildiginda
sokaktan dogrudan mahre¢ almayan yapilarin bulundugu diizensiz bir yapilasmanin séz

konusu oldugu anlagilmaktadir.

Sekil 32: Doku Bélgesi 2: Cennetcesme Mahallesi
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izmir ili, Karabaglar ilg:esi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut Idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere Iliskin
NAZIM IMAR PLANI
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Sekil 35 : Doku Bélgesi 2: Cennetcesme Mahallesi
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izmir ili, Karabaglar ilcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin
NAZIM IMAR PLANI

Uzundere Mahallesi (Otoyolun Kuzeyi)

Karabaglar ilgesinde yiiriitilmekte olan kentsel donilisiim faaliyetleri kapsaminda ilgili
kurumlar arasindaki is birligi ile dontisiim yapildig: ilk etap bolgelerdendir. S6z konusu
kentsel alanm hemen yanindaki dogu kisminda da Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2.

Etap kentsel doniisiim faaliyetleri yiiriitiillmeye de devam etmektedir.

Kentsel doniisiim projesi tamamlanmis olan alanin ikiz ve li¢liz yapr nizami ile
topografyaya uygun olarak 6-7 katli yapilardan olusan sosyal donati alanlarina erisilebilir bir

kentsel doku oldugu anlasilmaktadir.

- S 4 = h : A Y
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Sekil 36: Doku Bélgesi 3: Uzundere Mahallesi (Otoyolun Kuzeyi)

Sekil 37: Doku Bélgesi 3: Uzundere Mahallesi (Otoyolun Kuzeyi)
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izmir ili, Karabaglar ilg:esi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut Idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere Iliskin
NAZIM IMAR PLANI

Sekil 39: Doku Bolgesi 3: Uzundere Mahallesi (Otoyolun Kuzeyi)

Uzundere Toplu Konut Alani

Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, Konak Belediyesi ve TOKI arasinda yapilan protokol ile
Kadifekale’deki jeolojik sakincali alandaki konutlarin déniisiimii i¢in 2010 yilinda TOKI
tarafindan yaklasik 58 ha alan igerisinde 3080 konutluk Uzundere toplu konut alani ingaati
yapilmistir. S6z konusu alanda Blok Nizam, 15 - 17 kath yapilardan olusan sosyal donati
ihtiyacini1 kendi icerisinde saglayabilen, topografyaya uyumlu ulagim akslarindan olusan bir

kent dokusuna sahiptir.
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izmir ili, Karabaglar ilcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin
NAZIM IMAR PLANI

Sekil 41: Doku Bolgesi 4: Uzundere Toplu Konut Alan:

Sekil 42: Doku Bélgesi 4: Uzundere Toplu Konut Alan
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izmir ili, Karabaglar ilcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin
NAZIM IMAR PLANI
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Sekil 43: Doku Bolgesi 4. Uzundere Toplu Konut Alani
Uzundere Mahallesi (Otoyolun Giineyi)

Uzundere mahallesinin kdy merkezini olusturan bolge planlama alanin dogu sinirim
olusturmaktadir. Organik kent dokusunun bulundugu alanda dar ve ¢ikmaz sokaklarin
olusturdugu bitigik nizamda 2 ile 5 kat arasinda degisen yapilar bulunmaktadir. Topografya
ile uyumlu olarak yerlesmis olmasina karsin yeterli donat1 alanin bulunmadigi, sosyal altyap1

hizmetlerinden kisitli miktarda yararlanilabilen bir bolgedir.

Sekil 44 : Doku Bolgesi 5: Uzundere Mahallesi (Otoyolun Giineyi)
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izmir ili, Karabaglar ilg:esi, Uzundere Mahallesi,

Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin

NAZIM iIMAR PLANI
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Sekil 47: Doku Bolgesi 5: Uzundere Mahallesi (Otoyolun Giineyi)
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izmir ili, Karabaglar ilqesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut Idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere Iliskin
NAZIM IMAR PLANI

Sekil 48 : Doku Bélgesi 5: Uzundere Mahallesi (Otoyolun Giineyi)

2.3.3. MULKIYET YAPISI
[zmir ili, Karabaglar Ilgesi, Uzundere Mahallesinde yer alan toplam 786,985.27 m?
bliyiikliige sahip planlama alaninin; %’96 smi olusturan 758,536.56 m?’si Toplu Konut
Idaresi(TOKI) miilkiyetinde yer almaktadir.

Planlama alaniin biitiinciil olarak planlanabilmesi amaciyla alanin i¢inde kalan ve sahis
milkiyetinde yer alan 11305 ada 49,50,51,52,53,54,55,56,57,80 parseller planlama sahasi

igerisinde bir biitiin olarak ele alinmuistir.

Tablo 1: Planlama Alan Miilkiyet Durumu

MULKIYET ALAN BUYUKLUGU (M?) ORAN( %)
SAHIS 21,163.84 3%

TOKI 758,536.56 96%
TESCIL HARICI ALAN 7,284.87 1%
TOPLAM 786,985.27 100%




izmir ili, Karabaglar flcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin
NAZIM IMAR PLANI

Tablo 2: Planlama Alan: Miilkiyet Oran

= SAHIS = TOKi = TESCIL HARICi ALAN

Sekil 49: Planlama Alani Miilkiyet Durumu
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izmir ili, Karabaglar ilcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin
NAZIM IMAR PLANI

2.3.4. ALANA ILiSKiN FOTOGRAFLAR

Sekil 52: Planlama Alamna Iliskin Fotograf-3
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izmir ili, Karabaglar ilcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut Idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere Iliskin
NAZIM IMAR PLANI

Sekil 53: Planlama Alanina Iliskin Fotograf-4

2.4. MEKANSAL VE KARAKTERISTIK YAPI
2.4.1. GENEL PEYZAJ OGELERi VE MAKROFORM

Izmir 1li icin iist 6lgekli gevre diizeni planlarinda kentin sagaklanmasini engellemek
amaciyla kent makro formunu smirlandirilan bir yesil kusak hattinin kurgulanmasi 6n
goriilmiistiir. S6z konusu yesil kusagin temel amaci havza, orman, tarim ve dogal karakterli

alanlarin korunmasinin saglanmasi olarak belirlenmistir.

Yegil Kugak T Yesil Kusak

P
'4‘-3~.' F i

i

ot P & "
Sekil 54: Izmir Ili Yesil Kusak Bélgesi
Planlama alan1 ise yesil kusagin komsulugunda yer almakta iki kentsel yerlesim alani

icerisinde sikismis ve dogal karakteri olmayan bir bolgede yer almaktadir. Planlama
yaklagimi olarak alanin diisilk yogunluk degerlerinde iki kentsel dokuyu birlestirmesi ve
alanin gilineyindeki orman alanlarinin korunmasinin saglayarak yesil kusaga olan ilerleyis
baskisint biiyiik kamusal yatirimlarla tampon boélge olusturarak koruna bilirligini saglamak

amaglanmaktadir.
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izmir ili, Karabaglar ilcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin
NAZIM IMAR PLANI

Sekil 55 : Planlama Alani ve Yesil Kusak Iliskisi

2.4.2. ALTYAPI TESISLERI
Planlama alanmin yakin ¢evresinde TEIAS Uzundere trafo merkezi bulunmakta olup soz
konusu merkezden gecen 154 KV Uzundere-Giizelyal: EIH ve Uzundere-Urla EIH ile 380
KV Yenikoy-izmir ENH ve Cesme Uzundere ENH planlama sahasinin da igerisinden
gegmektedir.

Sekil 56: TEIAS ve GDZ Elektrik Gériisiinde Yer Alan Altyapi Tesisleri

Planlama alan1 yapilagmamis bir alan olmasindan dolayr mevcutta altyapr sistemi

bulunmamaktadir.
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izmir ili, Karabaglar ilqesi, Uzundere Mabhallesi,
Toplu Konut Idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere Iliskin
NAZIM IMAR PLANI

2.4.3. CEVRE SORUNLARI
Izmir kentinde son yillarda kentin siirekli biiyiimesine ve yayilmasina neden olan niifus
hareketleri sonucunda, sayisal olarak yeterli gibi goriilse de nitelik a¢isindan 6nemli bir konut

sorununun varligt konut alanindaki temel problem olarak gozlenmektedir.

Izmir ilinde yeni gelismekte olan konut alanlarinda iiretilen konutlarin agirlikli olarak &zel
sektor tarafindan tretildigi ve yiiksek gelir grubuna hitap ettigi goriilmektedir. Bu durum,
farkli sosyo-ekonomik kosullara sahip bireylerin, ozellikle alt gelir gruplarinin konut
edinebilirliginin diisiik oldugunu gostermektedir. Izmir ilindeki genel konut bigimi olan
apartmanlarin, agirlikla bitisik nizam yapilagma ile sekillendikleri goriilmektedir. Ayrica kent
merkezindeki yogun konut yapilasmasi, kentsel bosluklarin, ortak kamusal alanlarin ve yesil
alanlarin yetersizligine yol agmaktadir. Kacak yapilasmanin yani sira, 6zel sektor ya da kamu
eliyle tiretilen yeni konut alanlarinda da sosyal donati yetersizlikleri goriilmekte; benzer

konut tipolojilerinin tekrarindan olusan mimari niteligi yetersiz konut alanlar1 bulunmaktadir.

Konut sorunlar1 gz oniine alindiginda merkezdeki yetersiz ve dayaniksiz durumda olan
mevcut konut stoku icgerisinde sikismis durumda olan Karabaglar ilgesi i¢in yeni gelisme
alanlarinin ihtiyag oldugu goriilmektedir. Sosyal Konut iiretiminin saglanabilmesi icin
jeolojik acidan uygun yerlesik alan igerisinde alternatif alanlarin iiretilmesi Onem arz

etmektedir.

3. KURUM GORUSLERI

Planlama alanina iliskin; Milli Savunma Bakanligi — izmir Ingaat Emlak Bélge Baskanlig,
Devlet Hava Meydanlar isletmesi Genel Miidiirliigii — Insaat ve Emlak Dairesi Baskanligs,
Devlet Demiryollar Isletmesi Genel Miidiirliigii — TCDD 3. Bolge Miidiirliigii, Boru Hatlari
ile Petrol Tasima A.S. — Etiit ve Proje Daire Baskanligi, Orman ve Su Isleri Bakanligi —
Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 2. Bolge Miidiirliigii, Orman Genel Miidiirliigii — Izmir
Orman Bélge Miidiirliigii, Izmir Valiligi — Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii, [zmir Valiligi —
Genglik Hizmetleri ve Spor Il Miidiirliigii, Izmir Valiligi —iI Saghk Miidiirliigi, Kiiltiir ve
Turizm Bakanlhig — Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii, Izmir Valiligi —il Gida Tarim ve
Hayvancilik Miidiirliigii, Karayollar1 Genel Miidiirliigii — 2. Bolge Miidiirliigii, TEIAS Genel
Miidiirliigii — 3. Bolge Miidiirliigii (Izmir), GDZ Elektrik Dagitim A.S, Karabaglar Belediye
Bagkanligi —Etiid Proje Miidiirliigii, izmir Dogalgaz Dagitim A.S., Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi Baskanlig1 — Imar ve Sehircilik Daire Baskanlig1 ve Izmir Biiyiiksehir Belediyesi

— Izmir Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii’nden kurum gériisleri alinmustir.
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izmir ili, Karabaglar ilg:esi, Uzundere Mahallesi,
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4. PLANLAMA SURECI
4.1. UST OLCEKLI PLANLAR

4.1.1. 1/100.000 Olcekli izmir-Manisa Cevre Diizeni Plam
25.07.2018 onay tarihli Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plan1 Degisikliginde planlama alam “Kentsel Gelisme Alam1 ve Universite Alani”

fonksiyonlarinda yer almaktadir.

Sekil 57: 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Idaremiz miilkiyetindeki izmir Ili, Karabaglar ilgesi, Uzundere Mahallesi, Toplu Konut
Idaresi miilkiyetindeki parseller ile bir kisim tescil dis1 alan1 kapsayan ve Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan 25/07/2018 tarihinde onaylanan Izmir-Manisa
Planlama Bolgesi 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikliginin iptali ve yiiriitmenin
durdurulmasi istemiyle TMMOB tarafindan Danistay 6. Dairesinin 2019/1462 Esas sayili
dosyasi lizerinden dava agilmistir. Agilan davada, Danistay 6. Dairesinin 21.03.2023 tarihli
karar ile;

“...orman kadastrosu simirlart igerisinde orman alani niteligi tasiyan alamn yaklagik
1.9 ha oldugu, bu biiyiikliikteki bir alamimin 1/100.000 olgekli ¢evre diizeni planinda
gosterilmesinin miimkiin olmadigi, dava konusu planla aym tarihte onaylanan 1/25.000
Olgekli ¢evre diizeni plant degisikliginde 1.9 ha.lik alanin orman alani olarak planlama sinirt
disinda birakildigi anlagilmistir.

1/100.000 olgekli cevre diizeni plani degisikliginin ilgili kurumlardan alinan gériislere

uygun olarak ¢evredeki kullanimlar ve ulasim alt yapisi goz oniinde bulundurularak yapilmig
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oldugu, egitim kurumu olan tiniversitelerin bulunduklar: bolgeye ¢cok onemli islevier kattig,
ekonomik olarak da katkilar sagladigi, bu kapsamda degerlendirildiginde kentsel sosyal
altyapr alanlar icerisinde yer alan iiniversite alant kullanim karari ile kentsel gelisme alani

kullanimi getirilmesine iliskin dava konusu plan degisikliginin sehircilik ilkeleri, planlama

esas ve teknikleri ile kamu yararina uygun oldugu sonucuna varimistir.”

seklinde karar almmustir. Netice itibar1 ile planlama alanmi da kapsayan Izmir-Manisa
Planlama Bolgesi 1/100.000 o6l¢ekli Cevre Diizeni Plani Degisikliginin yiirlitmesinin
durdurulmasi talebi mahkemece kabul edilmediginden, 1/100000 o6lgekli CDP yiiriirliikte

bulunmaktadir.

4.1.2. 1/25.000 Olcekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plami
25.07.2018 onay tarihli 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam Degisikliginde planlama alani

“Kentsel Gelisme Alan1 ve Universite Yerleske Alan1” fonksiyonlarinda yer almaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan onaylanan 25.07.2018 tasdik tarihli 1/25000 6lgekli
Cevre Diizeni Plam1 Degisikligi’nin iptaline yonelik olarak acilan davada Izmir 1. idare
Mahkemesi’nin 05.11.2019 tarihli 2018/1373 Esas ve 2019/1272 Karar sayili karari ile dava
konusu imar planlar1 iptal edilmistir. S6z konusu mahkeme karar1 idaremizce temyiz edilmis
olup, Izmir Bélge Idare Mahkemesi Ugiincii idari Dava Dairesi’nin 03.07.2020 tarih ve

2020/99 Esas sayili karart ile yiirlitmesinin durdurulmasina karar verilmistir.

Bu kez, TMMOB tarafindan 25.07.2018 onay tarihli 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Planmi
Degisikliginin iptali ve yiiriitmenin durdurulmasma yénelik agilan dava Izmir 4. Idare

Mahkemesi’nin 2021/207 Esas, 2021/1875 Karar sayili ve 11.11.2021 tarihli kararinda;

“dava dosyasindaki bilgi ve belgeler ile bilirkisi raporunun birlikte degerlendirilmesinden;
3194 sayili Imar Kanununun 9. maddesi ve 1 Numarali Cumhurbaskanlig1 Teskilat1 Hakkinda
Cumbhurbaskanlig1 Kararnamesinin 97/1(g) maddesi hiikiimleri uyarinca 01.08.2018 tarihli ve
134115 sayili yaz1 ekinde resen onaylanan izmir ili, Karabaglar Ilgesi, Uzundere Mahallesi
icerisindeki mubhtelif tasinmaz parsellerin bulundugu toplamda 90 ha'lik alana yonelik
1/25.000 o6l¢ekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi, 1/5000 o6lgekli Nazim ve 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plam Degisikliklerinin yukarida ozetlenen bilirkisi raporunda belirtilen
gerekgelerle, planlarin kademeli birlikteligi ilkesine, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina
ve kamu yararia uygun olmadigi sonucuna varildigindan, dava konusu islemlerin iptaline”

seklinde karar verilmistir.
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Bu sebeple planlama alanina ait 25.07.2018 tasdik tarihli 1/25000 olcekli Cevre Diizeni

Plan1 Degisikligi viiriirliikte bulunmamaktadar.

/T
-

izmir iLi, KARABAGLAR ILCES|, UZUNDERE MAHALLESI :
TOPLU KONUT IDARESI MULKIYETINDEKI PARSELLER ILE |
BiR KISIM TESCIL DISI ALANLARA ILiSKIN !
1/25.000 OLGEKLI GEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI |

I GOSTERIM PLAN NOTLARI
1. ACKLANMAYAN HUSUSLARDA MER! IMAR MEVZUATI VE
—— .= | PLANDEGISIKLIGI ONAMA SINIRI 1125800 OLCEKU (ZMIR BUYUKSEHIR BOTUNU

I CEVRE DUZENT PLANI HUKUMLERI GECERLIDIR |
U] KENTSEL GELISME ALANLARI i
i |

(J 7| ONIVERSITE YERLESKE ALANLARI I
I <% (Al 1725.000

Sekil 58: 25.07.2018 Tasdik Tarihli 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi

4.2. MERi iMAR PLANLARI

4.2.1. 12.02.2021 Tasdik Tarihli Revizyon Imar Planlari
Planlama alanma iliskin 12.02.2021 tarihinde onaylanan “Izmir Ili, Karabaglar Ilgesi,
Uzundere Mahallesi, Toplu Konut Idaresindeki Parseller ile Bir Kisim Tescil Harici Alana
Iliskin Revizyon Imar Planlarmin” iptaline yonelik olarak Karabaglar Belediye Baskanlig
tarafindan dava sonucu; Izmir 2. Idare Mahkemesinin 27/04/2022 tarihli 2021/665 esas ve
2022/849 Karar sayili karar1 ile 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama imar Plami ile 1/5000
olgekli Revizyon Nazim Imar Plani’nin iptal edilmesine karar verilmistir. Dolayisiyla sdz

konusu alanin meri nazim imar plani ve meri uygulama imar plani bulunmamakla beraber

plansizdir.
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Sekil 59:12.02.20211tt’li, 2021/665 esas ve 2022/849 Karar sayili karari ile iptal olan Nazim
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Sekil 60:12.02.2021¢tt’li, 2021/665 esas ve 2022/849 Karar sayuli karari ile iptal olan

Uygulama imar plant

57




) izmir ili, Karabaglar flcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin
NAZIM IMAR PLANI

5. ESIK ANALIZI
4.3.DOGAL ESIKLER

Planlama alaninin smirlarint belirleyen ve plan igerisindeki yerlesilebilir alanlar

belirleyebilmek i¢in dogal esikler belirlenmistir.

Kurum goriisleri dogrultusunda dere akslari esik olarak belirlenmis ve dogal yataklarinin
korunmasi amaglanmistir. Planlama alaninin kuzeyinde yer alan orman alanlar1 sinir olarak
alinmis ve iist 6lgekli planlarda tanimlanan Izmir biitiindeki yesil kusak aksinin korunmasi

amaclanmustir.

Sekil 61 : Planlama Alanmna Iligkin Dogal Esik Analizi

58




izmir ili, Karabaglar ilcesi, Uzundere Mahallesi,
Toplu Konut idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere iliskin
NAZIM IMAR PLANI

4.4.YAPAY ESIKLER
Planlama alanin sinirlarini  belirleyen ve plan igerisindeki yerlesilebilir alanlari

belirleyebilmek i¢in yapay esikler belirlenmistir.

Cesme-Izmir otoyolu ve karayolu koruma kusagi séz konusu alanin giiney siniri
olusturmaktadir. Enerji nakil hatlar1 ve koruma kusagi bu akslar planlama alanin icerisinden
gecmekte olup planlama alanini alt bolgelere boliinmesini saglamaktadir. Yapilasmis alanlar

planlama alanin dogu ve bat1 sinirlarini olusturmaktadir.

1 et e o4
- e -
24

<

MESKUN
ALAN

(UZUNDERE

Sekil 62: Planlama Alanmina Iliskin Yapay Esik Analizi
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45.SENTEZ

Planlama alani biitliniinde gelismis bir kent dokusu olusturulmas:t amaci dogrultusunda
oncelikli olarak alanin dogal ve yapay esikleri net olarak belirlenmeye calisilmigtir. Alan
icerisindeki dogal esikler; vadi tabanlari, egimin %25’in Ustline ¢iktig1 yerler, tepe noktalari
(Vista) ve Orman Alanlar kriterleri dikkate alinmistir. Yapay esikler ise Enerji Nakil Hatlar1,
Ana Ulasim Akslari, Meskun Yerlesim Sahasi gibi kriterlere plan kurgusu igerisinde 6nem
verilmistir. S6z konusu esikler dogrultusunda olusan sentez ¢alismasi dogrultusunda

yerlesilebilir alanlar kurgulanmis ve plan semasi sekillendirilmistir.

j*{-' ey
SRR awan

[YORLY KONUT
ALAN

ALAN

(UZUNDERE

Sekil 63: Sentez
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4.6. PLANLAMA YAKLASIMI
4.6.1. BOLGELEME

Sentez ¢alismasinda belirtilen dogal ve yapay esikler planlama alanin alt bolgelere ayrila
bilmesini saglamistir. Enerji nakil hatlar1 ve vadi tabanlari1 planlama alani igerisindeki 6nemli
esiklerdir. Vadi tabanlarinin olusturdugu esikler dikkate alindiginda bu bdlgelerin diger alt
bolgeler ile olan erisimi oldukg¢a giictiir. Bu nedenle alt bolgelerin icerisinde yer almasi
gereken merkez ve donati kurgusu erisilebilirlik faktorii dikkate alinarak planlamasi

hedeflenmistir.

Sekil 64: Bolgeleme

Planlama alam esikler dogrultusunda 4 ana bodlgeye ayrilmaktadir. Universite alami igin

biitiinciil bir alan ayrilabilmesi i¢in yer se¢im ilkeleri olusturmustur.
Yer Se¢imi Kriterleri;

e Egimin en diisiik oldugu ve alanin diizlesmeye baslamasi,

e Alan igerisindeki en yiiksek vista noktasinin kamusal bir alan olarak kalmasinin
saglanmasi,

e Mevcut karayolu baglantilarina dogrudan baglanti noktasinin olmasi,

e Kurumlar arast yapilan mutabakatlar sonucunda belirlenen alan biiylikliigiiniin

biitlinciil olarak saglanmasi,
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Yesil kusagin korunabilmesi i¢in orman alanlari ile kentsel doku arasina tampon

bolge olusturmasi,

S6z konusu kriterler dogrultusunda en uygun alanin A bolgesi oldugu anlasilmaktadir.

Diger alt bolgelerinse ¢evre imar planlarina uygun olarak kademeli olarak konut alt bolgeleri

olabilecegi degerlendirilmektedir.

4.6.2. PLANLAMA ILKELERI

Planlama bdlgesini olusturan alan biitiiniinde koruma-kullanma dengesini gozetmek,
Dogal, kiiltiirel, tarihsel, sosyal ve ekonomik degerlerini korumak ve gelistirmek,
Orman alanlarinin ve tim ¢evresel degerlerin korunmasi, ekolojik dengenin
devamliliginin ve bu kaynaklarin gelecek nesillere aktarilmasini saglamak,

Deprem afetine ve diger dogal afetlere yonelik gerekli tedbirlerin alinmasini
saglamak,

Sosyal, ekonomik ve mekansal kararlarda tutarliligi saglayacak bi¢cimde planlama
alaninin ¢evre imar planlar ile uyumunu saglamak,

Stratejik yatirim kararlarinin mekansal kararlara donistiiriilmesi ve bolgesel
kalkinmanin saglanmasi,

Tiim gelisme alanlarinin dogal esikler dikkate alinarak, verimli tarim alanlarina, dogal
kaynak degerlerine ve yenilenebilir enerji kaynak alanlarina zarar vermeyecek
bicimde gelistirilmesi,

Planlama boélgesi icinde yer alan yerlesmelerin, sosyal ve teknik altyapi standartlari
yiiksek, saglikli yaganabilir yogunlukta gelismesinin saglanmasi,

Ust Olgekli plan kararlar1 ve stratejileri dogrultusunda gelisim egilimlerini
yonlendirmesi,

Kent Merkezindeki toplumsal refahi, yasam kalitesini arttirilmasi

Kentsel teknik ve sosyal altyapr ile sosyal donati alanlarini gelistirmek ve standartlar
yiikseltilmesi,

Sosyal-Kiiltiirel yagam standartlarina en uygun yogunluklarin saglanmasi,

Merkez kentte, onayli planlarin elverdigi 6l¢iide gelismeyi siirlandirarak yigilmay:
desantralize edilecek yeni alanlarin olusturulmasi,

Merkez kentteki yigilmayr kisitlamak iizere, kentsel alani ¢evreleyen, ekolojik ve
kiiltiirel oneme sahip alanlardan yesil kusak olusturmak ve bu alanlarin 6zenle

korunmasinin saglanmasi,

62




izmir ili, Karabaglar ilqesi, Uzundere Mabhallesi,
Toplu Konut Idaresi Miilkiyetindeki Parseller ile 11305 Ada 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 80 Parsellere Iliskin
NAZIM IMAR PLANI

6. PLAN KARARLARI

Planlama alanmi igerisinde kurumlar arasinda yapilan protokoller dogrultusunda 350 ha
{iniversite alan1 ayrilmasi planlanmistir. 1/100.000 &lgekli izmir-Manisa Cevre Diizeni
Planinda “Stratejik Yatirim Kararlarinin Mekansal Kararlara Doniistiiriillmesi ve Bolgesel
Kalkinmanin Saglanmasi Amacglanmaktadir” yer alan amag¢ dogrultusunda iiniversite alani ile

Uzundere’nin kalkinmasini saglamak hedeflenmektedir.

Kamu yararimin yaninda iiniversite alanlarinin bolgesel kalkinma siirecinde anahtar rol
olacag1 ongoriilmektedir. Universitelerin bolgesel kalkinma iizerindeki etkileri su sekilde

siralanabilir;

» Bolgesel bilgi ekonomisi ve toplumunun egitime katilim oraninda artis
tetiklemektedir.

* Ekonomik istikrarin 6nemli bir unsuru olup iiretim ve istihdam diizeyinin
artmasinda etkilidir.

* Bolgenin sosyal yasaminin temel giiciinii olusturarak, sosyal ve kiiltiirel yapiya
onemli katki saglamaktadir.

+ Kiiltiirel kaynaklarin temelini olusturur ve yasam kalitesinin yiikselmesini
desteklemektedir.

* Bolgenin uluslararasi isbirligi ve disa a¢ilmasinda etkilidir.
* Yenilikgi aktiviteler ve girisimciligin temel kaynagidir.

S6z konusu hedefler dogrultusunda bolgesel kalkinmanin saglanabilmesi i¢in biitiinciil bir
yaklasim izlenerek planlama alani igerisinde alanin %50’si iiniversite alani olarak
planlanmistir. Universite alanmin devaminda siirdiiriilebilir, saglik ve giivenli kent dokusu
olusturularak tiniversite alani ile bolgeye gelecek olan niifusun barinma ihtiyacglarinin bolge
icerisinde saglanabilmesi amaci ile planlama alanin kii¢iik bir kismi (%17°si) konut alani
olarak planlanmis ve geri kalan kismi ise ¢evre yerlesimlerde eksik olan donati ihtiyaglar1 da

gozetilerek sosyal altyap1 alan1 olarak ayrilmistir.

Konut alanlar1 ile Universite alanlar1 mekan giivenligi ve gece-giindiiz niifus dengesi
gozetilerek, Oscar Newman’in Savunulabilir mekan kurami dogrultusunda kentsel mekanin

tasarlanmasi hedeflenmistir.

Savunulabilir Mekan Kurami; bir ¢evrede ikamet eden bdlge sakinlerinin o cevreyi

koruyup kollamasina dayanir. Bu kuram yonetim miidahalesi yerine kendi kendine yardim
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etme anlayisini tasir. Suglar azaltmak ve glivenligi saglamak, bolge halkinin aktif olarak

katilimiyla saglanmaktadir. Bu kuramin 6ziinde “aidiyet” anlayis1 bulunmaktadir.

Savunulabilir Mekan Kurami’nda iyi 1siklandirma, kuytu mekanlarin azaltilmasi, daha
disiik katli yapilasmayla kamusal alanlarin goriinebilirligin arttirilmasi, konut tiplerinin
konut sakinlerinin sokak kontroliine etkisi gibi fiziksel tasarim dnlemlerinin alinmasinin yant
sira bolge sakinlerinin birbirileri ile iligkilerinin gii¢lendirilmesi, sosyal dayanisma i¢inde
olmalari, mekanda aidiyet olusturmalari, aktif olarak sokaklar1 ve diger kamusal alanlari

kullanmalar1 kuramin énemli bilesenleri arasinda yer almaktadir.
S6z konusu kuramin mekansal kararlari planlara yansitilmast ile;

e Gece ve giindiiz niifusunun dengede tutulmasi ve bolgenin 1ssiz kalmasinin 6niine
gegmesi

e Konut alanlarinda yatay mimarinin desteklenmis olmasi

e Kamusal mekanlar ile bolge sakinlerinin sosyal mekanda birlikte olabilecegi ortak
mekanlarin diizenlenmis olmasi

e Mekansal olarak alanin ihtiyaci olan sosyal altyapr alanlarim1 bolge iginde
karsilayabilmesine imkan vermesi aidiyet kavramini gelistirecek olmast

Universite alanm yerlesim alanlari ile biitiinciil bir doku olusturmasmin gerektigi

goriilmektedir.

4.7.NUFUS PROJEKSiYONU
Planlama alanina yonelik projeksiyon niifusunun ortaya konulmasi amaci ile farkli yontemler
kullanilarak hem Karabaglar Ilgesi, hem de ilge niifusu dogrultusunda planlama alanina
yonelik onlimiizdeki 5 ve 10 yillik doneme iliskin niifus 6ngoriisii elde edilmeye calismistir.
Bu kapsamda, planlama alani i¢in niifus 6ngdriiniin belirlenebilmesi i¢in dncelikli iist 6l¢ekli
planlar olan Cevre Diizeni Planlari iizerinde bdlgeye iliskin niifus projeksiyonlar: ele alinmas,
bu dogrultuda Karabaglar Ilgesinde yer alan alt &lgekli planlar ile belirlenen niifus ve

yogunluk degerleri arasinda plan yaklagimlari irdelenmistir.

Ayrica ilge niifusunun, gegmis yillara ait niifus biiyiikliiklerine gore niifus artig hizlar
incelenerek, bu dogrultuda 5’er yillik periyotlar halinde 2025, 2030 ve 2035 yillarina yonelik

niifus kestirimleri ortaya konulmustur.

Bu veriler 1518inda, planlama alani i¢in niifus yogunluk degerinin belirlenmesine yonelik

analizler yapilarak, planlama alanina iliskin niifus kestirimi olusturulmustur.
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4.7.1. UST OLCEKLI IMAR PLANLARI NUFUS ONGORUSU
Ust olgekli planlardaki niifus projeksiyonlar1 incelendiginde; 1/100.000 dlgekli Cevre
Diizeni Plan1’nm 2025 yil1 i¢in yapilan projeksiyon hesaplarinda Izmir Merkez i¢in 3.800.000
kisi ongdrmektedir. 1/25.000 dlgekli Izmir Biitiinii Cevre Diizeni Planin 2030 yil1 i¢in yapilan
projeksiyon hesaplarinda Izmir Merkez i¢in 3.531.640 kisi dngdrmektedir.

1/25.000 &lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani, 12.09.2012 tarihinde
onaylanmis olup, bu planin onaylanma asamasinda 2011 yilina iligkin elde edilmis veriler
dogrultusunda niifus projeksiyonlar1 olusturulmustur. 2011 yili itibari ile Izmir Biiyiiksehir

alani olarak tanimlanan bdlgenin niifusu 3.005.011 kisidir.

Diger taraftan izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
23.06.2014 yilinda onaylanmis, bu planda ise 2013 yilina iliskin elde edilmis veriler
dogrultusunda niifus projeksiyonlar1 olusturulmustur. 2013 yil1 itibar1 ile izmir Biiyiiksehir

alan1 olarak tanimlanan bdlgenin niifusu 3.063.146 kisidir.

Tablo 3: Ust Olgekli Planlara Iliskin Niifus Projeksiyonlar:

iZMIR iL BUTUNU 5.545.000KiSI  5.602.620 Kisi 41-2%71-251
[ZMIR MERKEZ
*(KARABAGLAR DAHIL . N oA
13 ILCEYI 3.800.000 KISI 3.531.640 KiSi st
KAPSAMAKTADIR.)
KARABAGLAR *585.140 KisSi *543.817 KiSi 480.925 Kisi

*Karabaglar ilgesi i¢in iist dl¢ekli plan kararlarindaki niifus projeksiyon degeri ile mevcut
niifus degeri oranlanarak yapilan ¢ikarim dogrultusunda belirlenmistir.
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Tablo 4: figelere Ait Ust Olcekli Planlara Iliskin Niifus Projeksiyonlar

2013 2019 1/100.000 Cevre | 1/25.000 izmir Biitiinii
NUFUSU NUFUSU Diizeni Plani Cevre Diizeni Plani
Kararlari (2025) Kararlari (2030)
IZMIR MERKEZ

iLCELERI 3,063,146 3,249,904 3,800,000 3,531,640
BALCOVA 77,264 79,681 94,789 90,742
BAYRAKLI 310,656 312,264 378,888 360,364
BORNOVA 426,490 450,992 528,009 493,168
BUCA 454,112 510,695 571,211 520,479
CiGL 173,667 200,211 221,225 196,537
GAZIEMIR 129,534 137,808 160,607 148,896
GUZELBAHCE 27,389 33,725 36,127 33,187
KARABAGLAR 471,656 480,925 585,140 543,814
KARSIYAKA 321,870 349,290 404,353 367,541
KONAK 385,843 351,572 455,605 455,422
NARLIDERE 63,743 65,737 78,519 73,791
MENDERES 77,706 97,123 101,111 87,231
MENEMEN 142,836 179,881 190,466 161,035

Planlama alaninda iginde bulundugu Izmir merkez ilgelere ait iist dlgekli plan analiz
stirecinde ele alman 2011 ve 2013 yili niifus biiyilikliigliniin Karabaglar ilgesi niifusu niifus
bliytikliigline oraninin yaklasik %15 oldugu tespit edilmistir. Bu oran farkli niifus 6l¢iim

yillarinda da degisik gostermemektedir.

S6z konusu, Izmir merkez ilgelere iliskin niifus degerlerinden yola ¢ikarak, 2013 yil1 niifus
biiytikliigii olan 3.063,146 kisi degeri ile Cevre Diizeni projeksiyon hesaplari oranlandiginda
Karabaglar ilgesi i¢in 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Planina gore yaklasik 585.000 kisi ve
1/25.000 6lgekli Cevre Diizeni Planina gore yaklasik 544.00 kisi olarak tespit edilmistir.

4.7.2. ALT OLCEKLI IMAR PLANLARI NUFUS ONGORUSU
Karabaglar ilgesi biitiinii elde edilen veriler dogrultusunda meri imar planlari incelenerek
ilce biitlinlindeki niifus projeksiyonlar1 ile ¢evre diizeni planlarinin niifus kararlar

karsilagtirilarak degerlendirme yapilmistir.

Karabaglar ilgesindeki meri 9 nazim imar plan1 ve diger kentsel yerlesim alanlari i¢in ise
kabul niifusu {izerinden ilge biitiiniin plan niifusu 622.181 kisi olarak bulunmaktadir. S6z

konusu niifus degeri hem 1/100.000 6lcekli Cevre Diizeni Plani, hem de 1/25.000 6lgekli
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Cevre Diizeni Planlar ile 6ngoriilen niifus projeksiyonlarinin, Karabaglar ilgesinde onaylanan

mevcut planlar ile agilmis oldugu goriilmektedir.

2.ETAP NAZIM iMAR PLAN
NUFUSU :187.333 KiSi

1.ETAP NAZIM iMAR PLAN
NUFUSU :128.831 KiSi

RISKLI ALAN 2. KISIM NAZIM |
iMAR PLAN NUFUSU :28.005 KiSi

4.ETAP NAZIM iMAR PLAN
NUFUSU :169.019 KiSi

3.ETAP 2. BOLGE NAZIM iMAR
PLAN NUFUSU :12.200 KiSi

RiSKLI ALAN KABUL NUFUSU:
40.395 Kisi

3.ETAP 1. BOLGE NAZIM iMAR
PLAN NUFUSU :33.000 KiSi

RISKLi ALAN 1. KISIM NAZIM
iMAR PLAN NUFUSU :11.178 KiSi

UZUNDERE MAHALLESI NUFUSU:
3000 Kisi

UZUNDERE TOPLU KONUT
ALANI: 6.000 KiSi

PLANLAMA ALANI NUFUSU:
3.500 Kisi

TOPLAM NUFUS: 622.461 KisSi ;
Sekil 65: Karabaglar Ilgesz Nazzm Imar Planlarz Nufus Kararlar

4.7.3. NUFUS PROJEKSIYON YONTEMI
Karabaglar ilgesini yillara gore niifus degisimleri baz alinarak iissel yontemi, en kiiciik
kareler yontemi, bilesik faiz yontemi ve aritmetik yontem kullanilarak niifus artis hizlar
hesaplanmis ve bu yontemlere gore ortalama niifus degeri bulunarak projeksiyon niifuslar
hesaplandiginda 2025 yili icin 506.784 Kkisi, 2030 yihi icin 524.972 Kisi ve 2035 yih i¢in
543.515 Kkisi olacag1 ongoriilmektedir.
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580000 e . PRV
NUFUS PROJEKSIYONLARI GRAFIGI
560000 e USSEL EKK BF ARIT ORT
540000
520000 /
500000
480000 4 -
(NN
460000 D
=2
440000
2020 2025 2030 2035
USSEL 484498 502768 521727 541400
EKK 502380 519939 537498 555057
BF 484485 502686 521570 541164
ARIT 484395 501743 519092 536441
ORT 488940 506784 524972 543515

Tablo 5: Niifus Projeksiyonlar

4.7.4. NUFUS PROJEKSIYONU
Planlama alani icerisinde yapilasma bulunmadigindan dolay1 alan igerisinde herhangi bir
yerlesim bolgesi soz konusu degildir. Dolayisiyla alana ait herhangi bir mevcut niifus
yapisindan séz edilememektedir. Bu bakimdan alana iligskin niifus 6ngoriisii, planlama alani
cevresinde mevcut yerlesim bulunan alanlar ve bu alanlara iliskin alt 6l¢ekli planlarda

belirlenen yogunluk degerleri irdelenerek yapilmistir.

Planlama alan1 yakin ¢evresinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan kentsel doniistim
calismalar yiiriitiilen Karabaglar Ilgesi, 540 ha’lik Riskli Alan, Uzundere Toplu Konut Alani
ve Uzundere Koyii yerlesimleri bulunmaktadir. Bu yerlesim alanlarinda Uzundere Koyii
yapilagma nitelikleri ve alan kullanimi tipolojisi dikkate alinarak, niifus dngoriisii hesabinda

degerlendirilmemistir.

Planlama alanina iligkin niifus projeksiyonu belirlenirken, alanin dogu kisminda bulunan
Uzundere Toplu Konut Alani ile kuzey kisminda bulunan 540 ha’lik Riskli Alanin global
yapilasma yogunluk degerleri 100 k/ha olarak hesaplanmistir. Bunun neticesinde dikkate
alinarak, planlama alanina iliskin analizler sonucu ortaya konan bélgeleme ¢aligmasinda
belirlenen yerlesime uygun alanlar olarak belirlenen yaklasik 35 ha’lik alanda yapilagma
bulunabilecegi de dikkate alinarak, Yerlesilebilir Alan (35 ha) X Global Yogunluk (100 k/ha)
hesaplamasi ile projeksiyon niifus degeri hesaplanmistir. Bu kapsamda planlama alani i¢in

Niifus Projeksiyonu 35 ha x 100 k/ha = 3.500 kisi olarak hesaplanmustir.
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4.8. MEKANSAL THTIYACLAR

Planlama alani, meskiin alan olmadigindan dolay:1 alan igerisinde herhangi bir konut
yerlesimi s6z konusu degildir. Dolayisiyla alana ait herhangi bir mevcut niifus yapisindan s6z
edilememektedir. Niifus Projeksiyonlar1 boliimiinde bahsedildigi iizere planlama alaninin
icinde yer aldig1 bolgeye iliskin yapilan incelemeler ve buna istinaden yapilan
degerlendirmeler sonucunda planlama alani igerisinde yaklasik 3.350 kisinin yasayabilecegi
ongoriilmiistiir. Bu dogrultuda projeksiyon niifusuna istinaden Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi Ek-2'ye gore asgari sosyal ve teknik altyapi alanlart hesaplanmistir. Bu
dogrultuda planlama alaninda belirlenen projeksiyon niifusun ihtiyaci olan donat1 alanlarinin

biiytikleri belirlenmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin Ek-2 Tablosunda yer alan minimum alan
biiyiikliikleri ve minimum kisi bas1 m? standartlar1 dogrultusunda sehircilik ilkelerine uygun

yasanabilir kentler olusturmak amaciyla donat1 alanlar fazlasi ile ayrilmaya ¢alisilmistir.

Tablo 6 : Yonetmelik Standartlar: ile Oneri Alan Dagilimi Karsilastirma Tablosu

| 3350
YONETMELIK STANDARTLARI iLE ONERI ALAN DAGILIMI KARSILATTIRMA
TABLOSU
STANDART . ..
ALTYAPI ALANLARI (ALAN GERE%L)(ALAN ASG:L':::R'M
M2/Kisi)
L ANAOKULU 0.50 1,675 1500-3000
nglsmi ILKOKUL 2.00 6,700 5000-8000
AT ORTAOKUL 2.00 6,700 6000-10.000
GUNDUZLU LISE 2.00 6,700 8000-10.000
PARK
SOSYAL ACIK MEYDAN
VE YESIL SPOR ALANI 10.00 33,500
ALANLAR REKREASYON
SAGLIK ASM 750-2000
TESISLERI 1.50 5,025 YATAK BASINA 130
AT HASTANE 2
SOSYAL ve
KULTUREL
TESISLER 0.75 2,513
ALANI
KUOCUK iIBADET
. . YERI 1000
IBADET YERI ORTA IBADET 0.50 1,675
YERI 2500
TEKNiK
NETT 1.00 3,350
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NAZIM IMAR PLANI KARARLARI
4.8.1. YOGUNLUK KARARLARI

Planlama alaninda yogunluk degerleri, planlama yaklagimi ile belirlenen alt bolge
kurgusu, alan gevresinde bulunan Nazim Imar Planlarinda belirlenmis olan ortalama yogunluk

degerleri ve 2035 yil1 niifus projeksiyon kabulii de dikkate alinarak belirlenmistir.

Planlama yaklasimi1 ile yerlesim alan1 olarak belirlenen alan 14.56 hektardir.
Projeksiyon niifus kabulii {izerinden yerlesim alan1 olarak kurgulanan 14 hektarlik alan
dogrultusunda planlama alanina iliskin yogunluk degeri belirlenmistir. Yogunluk degerlerinin
belirlenmesi asamasinda planlama alaninin ¢evresinde bulunan meri Nazim Imar Planlarinin
yogunluk degerleri de dikkate alinarak meri nazim imar planindaki yogunluk degeri de

korunmustur.

Planlama alanin mevcut topografik yapisi, manzara faktorii, kentsel gelisme yaklasimi
ile birlikte dogal esik olan vadi tabanlari, ¢evresinde bulunan Agaglik Alanlar, yapay esik olan
Enerji iletim Hatlar1 giizergahlar1 ve otoyol gibi belirleyici esikler ve ¢evre yerlesim alanlarina
ulagimi saglayan akslar ve gelisme egilimleri dikkate alinarak, planlama alaninin kuzeye bakan
ana ulasim akslarina yakin bolgelerinde Yiiksek Yogunluklu Konut Alanlarmin, giineye ve
vadi tabanlarina bakan kisimlarinda ise Orta-Diisiik Yogunlukta Konut Alanlarinin planlanarak

yogunluk kademelenmesi olusturulmustur.

Ayrica alan icerinde ve ¢evre yerlesimlerde yasayan niifusun donati ve yesil alan
ithtiyaglarim1 dengeli bir sekilde karsilanabildigi, saglikli bir kent anlayis1 lizerinden nazim

imar planinda niifus yogunluk degerleri belirlenmistir.

Tablo 7: Nazim Imar Plan: Yogunluk Hesab:

ALAN(HA) | YOGUNLUK NUFUS (Kisi)
DUSUK YOGUNLUKLU GELISME KONUT ALANI 1.15 120 138
ORTA YOGUNLUKLU KONUT ALANI 3.24 175 571
YUKSEK YOGUNLUKLU KONUT ALANI 8.34 280 2,335
ORTA YOGUNLUKLU TiCARET-KONUT ALANI 1.82 160 292
TOPLAM 14.56 - 3,332

Planlama alaninda Nazim Imar Planinda belirlenen yogunluk degerlerine gére niifus 3,332

kisi olarak hesaplanmaktadir.
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4.8.2. ARAZI KULLANIM KARARLARI
Planlama alanmin yaklasik %’48.78’lik kismi Universite Alani ve %32.1°lik kismi donati
alan1 olarak ayrilmistir. Bu sayede planlama alani igerisinde yasayacak niifus biiyiikliigiiniin
ihtiyaclar1 karsilanmis ayrica ¢evre gelisme konut alaninda ihtiya¢ duyulabilecek yiiriime

mesafesi i¢erisinde olan donatilarda fazlasiyla ayrilmistir.

Niifus biiyiikliigii ve mekansal ihtiyaglar ¢ercevesinde oncelikli olarak yesil akslar ve donati
alanlarinin dagilim semas1 kurgulanmistir. Sonrasinda dogal esiklere yakin konumdaki
kisimlarda daha diisiik niifuslu konut alanlari planlanirken ana ulasim akslarma yakin
konumlarda daha yiiksek niifus yogunluguna sahip alanlar olusturularak yogunluk

kademelenmesi yapilmistir.

Sekil 66: Planlama Yaklasiminin Sematik Gosterimleri
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Tablo 8: Alan Dagilimi

FONKSIYON ORAN (%) ALAN (M?)
GELISME KONUT ALANI(YUKSEK) 10.60% 83,394.82
GELISME KONUT ALANI(ORTA) 4.12% 32,416.04
GELISME KONUT ALANI(DUSUK) 1.46% 11,505.22
KONUT TICARET ALANI 2.32% 18,242.63
TICARET ALANI 0.55% 4,306.02
SOSYAL TESIS ALANI 0.52% 4,108.39
OZEL SOSYAL ALTYAPI ALANI 0.29% 2,264.60
IBADET ALANI 0.77% 6,029.50
BHA 0.57% 4,453.79
KAMU HIZMET ALANI 0.30% 2,350.85
TEKNIK ALTYAPI ALANI 1.02% 8,007.39
PARK ALANI 12.43% 97,790.54
REKREASYON ALANI 0.78% 6,168.52
EGITIM ALANI 2.44% 19,166.40
YUKSEKOGRETIM ALANI 48.78% 383,875.78
SAGLIK ALANI 0.94% 7,418.51
SU YUZEYi 1.37% 10,793.60
YOL 10.76% 84,692.67
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