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1. PLANLAMA ALANI KONUMU
Ege Bdlgesi'nde, izmir iline bagli bir ilce olan Karsiyaka’nin, dogusunda Bayrakli, kuzeyinde
Menemen, batisinda Cigli ilceleri, giineyinde izmir Kérfezi bulunmaktadir. Yamanlar Dagi'nin

etegi ile deniz arasinda kalan kisimda sehir dokusu ile buylk dl¢lide butinlesmis bir ilgedir.

Karsiyaka, izmir Koérfezi'nin kuzey sinirinda yaklasik 51 km?'lik bir alana yerlesmistir.

Sekil 1. Planlama Alaninin Ulke igindeki Konumu

1.1. Planlama Alaninin Yeri
Planlama alani, izmir ilinin merkezinde Karsiyaka ilgesi sinirlari dahilinde, Karsiyaka ilge
merkezinin kuzeyinde ve Ornekkdy (Ziibeyde Hanim Mahallesi) mahallesinin orta kesiminde

yer almaktadir.

MEHMET METIN DOGRUL - SEHIR PLANCISI(YTU-2007)
Adres: Mansuroglu Mahallesi 1593/1 Sokak No:6 Lider Centrio C Blok 1. Kat No:12 Bayrakli / iZMIR
Tel: 0533 364 9422 E-mail: metindogrul@gmail.com



Izmir ili Karsiyaka ilgesi Ornekkéy Mahallesi 25345 Ada 2 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi
Aciklama Raporu

lizmirdili[Karsiyakalilcesi[Ornekkoy]Mh%25345JAdat2]|ParselflimarPlani|Degisikligi]
iZMIiR KENT MERKEZI iCINDEKI KONUMU
. ¥ WY [T ; g

Sekil 2. Planlama Alaninin izmir Kent Merkezi igindeki Konumu
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Sekil 3. Planlama Alaninin Karsiyaka icindeki Konumu
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1.2. Planlama Alani Uydu Goéruntusu ve Topografik Haritadaki Konumu
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Sekil 4. Planlama Alani 1/25000 Olgekli Harita Konumu
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Sekil 5. Planlama Alaninin Uydu Goérintisu

2. PLAN HiYERARSISI VE GELIiSIM SURECINDEKI YERI

2.1. Planlama Geligim Sureci

Planlama alaninin konumlandigi bélgede yurtrlikte olan 2 adet Ust dlgekli plan bulunmaktadir.
Bu planlardan izmir-Manisa Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani 23/06/2014 tarih ve
9948 sayili Bakanlik Olur’'u ile onaylanmistir.

23/06/2014 tarih ve 9948 sayili Bakanlik Olur'u ile onaylanan izmir-Manisa Planlama Bélgesi
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani aski stirecindeki itirazlarin degerlendiriimesi sonucunda
30.12.2014 tarih ve 21137 sayili Bakanlik Makami Olur'u ile onaylanmistir.

izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinin bazi paftalarinda
revizyon yapllsa da planlama alaninin yer aldigi L-17 paftasi; (J17, J18, J19, K16, K17, K18,
K19, K20, K21, L16, L17, L18, L19, L20, L21, M18 Plan Paftalari, Lejant Paftasi, Plan
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HukUmleri, Plan Aciklama Raporu, Plan Degisikligi Gerekge Raporu ve eki) 1. No’lu
Cumhurbakanligi Kararnamesinin 102. maddesi uyarinca 10.10.2018 tarihinde onaylanmistir.
Degisik tarihlerde izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Planinin bazi
paftalarinda revizyon yapilsa da planlama alaninin yer aldigi L-18 paftasi L-18 paftasi son
olarak 1. No’lu Cumhurbagkanhgl Kararnamesi’nin 102. maddesi uyarinca 08.09.2023

tarihinde onaylanmistir.

ikinci Ust 8lgekli plan olan izmir Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari igerisinde hazirlanan 1/25.000
Olgekli izmir Biiyiiksehir Bitiinii Cevre Diizeni Plani, 12.09.2012 tarihinde 05/843 karar

numarasiyla izmir Bilyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmistir.

1/25.000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Planrna aski siirecinde yapilan
itirazlar ve maddi hatalar izmir Blyiksehir Belediye Meclisince degerlendirilerek uygun gériilen
plan degisiklikleri, plan uygulama hikimleri ve plan agiklama raporu 17.05.2013 tarihinde

onaylanarak yeniden askiya ¢ikariimigtir.

24.08.2017 tarihinde 1/25.000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani Plan
Notlar’'nin 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani dikkate alinarak Blyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 10/04/2017 tarih ve 05.352, 05.353, 05.354 sayili karariyla uygun gdrilen 1/25.000
dlgekli Nazim imar Planlari ile uyumlu hale getirilmesi amaciyla hazirlanan ICDP-5169,26 plan
islem nolu 1/25.000 Olgekli izmir Biyliksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani Plan Notu
Degisikligi'nden sonra izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 16/03/2019 tarih ve 05.399,
05.400, 05.401, 05.403, 05.404, 054.406, 05.408, 05.410 sayili kararlari ile uygun gorilen
itirazlar kapsaminda hazirlanan 1/25.000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani
Plan Notu Degisikliginin iptaline yoénelik, TMMOB Sehir Plancilari Odasi (izmir Subesi)
tarafindan, izmir 6. idare Mahkemesi'nin 2018/1137 esasina kayden acilan davada,
21/05/2019 tarih ve 2019/663 sayili karar ve. TMMOB Mimarlar Odasi Genel Bagkanlgi
tarafindan izmir 2. idare Mahkemesi'nin 2018/1327 esasina kayden acilan davada, 20/06/2019
tarih ve 2019/799 sayili karar geregi alinan izmir Blyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14/10/2019
tarih ve 05.845 sayili karari dogrultusunda hazirlanan ICDP-5169,63 plan islem nolu 1/25.000
Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani Plan Notu Degisikligi yapilmistir.

Degisik tarihlerde izmir Biiyiiksehir Bitiini 1/25.000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Bitiinii Cevre
Dizeni Planr’nin bazi paftalarinda revizyon yapilsa da planlama alaninin yer aldigi L-18-A-1
paftasi son olarak (L18-A1 Plan Paftasi, Plan Degisikligi Aciklama Raporu) 1. No’lu

Cumhurbakanligi Kararnamesinin 102. maddesi uyarinca 22.03.2021 tarihinde onaylanmistir.
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Planlama alaninin konumlandigi bdlgede 2 adet alt dlgekli plan bulunmaktadir.

Karsiyaka ilgesi, glineyde kiyi kenar cizgisi, kuzeyde Omekkdy Tabiat Parki, batida 2038
sokak ve Cigli lige siniri, doguda Bayrakli iige siniri ve Karsiyaka 1.Etap 1/5000 dlgekli Nazim
imar Plani ile sinirlanan alanda; izmir 3.idare Mahkemesi'nin 12.11.2013 tarih ve 2013/1810
sayili Kararinda belirtilen hususlar dikkate alinarak 1/25000 &lgekli izmir Biiyliksehir Bitiini
Cevre Diizeni Plani dogrultusunda hazirlanan NiP-36258 plan islem nolu 1/5000 dlgekli
Karsiyaka 2.Etap Nazim imar Plani; Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 11.02.2019 tarihli

oturumunda 05.117 sayili karar numarasi ile onaylanmistir.

Karsiyaka 2.Etap 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani'na aski siiresi igerisinde yapilan itirazlar
Blyuksehir Belediye Meclisince degerlendiriimis olup uygun gérilen itirazlar ile 14.01.2019
tarih, 615 sayil Cumhurbaskani Karar ile Afete Maruz Bdlge olarak ilan edilen alanin
belirlenmesi ve maddi hatalar kapsaminda yapilan dizenlemeler dogrultusunda, L18a-02b,
L18a-03a, L18a-02c ve L18a-03d paftalarinda yapilan NiP-36258 plan islem nolu 1/5000
dlgekli Nazim imar Plani Degisiklikleri; Biyiiksehir Belediye Meclisinin 08.07.2019 tarihli

oturumunda 05.566 sayili karar numarasi ile onaylanmistir.

ikinci alt 6lcekli plan Karsiyaka Cumhuriyet-Ornekkdy-Yamanlar imar Plani Sinirlan iginde
Y Kosulu Uygulamasi Yapilmasi Amaciyla Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani Revizyonu Karsiyaka Belediye Meclisi tarafindan 28.02.1994 tarihinde onaylanmistir.

2.2. Ust Olgekli Plan Kararlari

2.2.1. izmir-Manisa Planlama Boélgesi 1/100000 Olgekli Meri Gevre Diizeni Plani
Planlama alani, izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100000 Olcekli Cevre Diizeni
Plani’'nin L18 paftasina isabet etmekte olup, “Kentsel Yerlesik Alan” kullanim kararinda

kalmaktadir.
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iZMIR-MANISA PLANLAMA BOLGESI
1/100.000 OLGEKLIi GEVRE DUZENI PLANI
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Sekil 6. Planlama Alaninin 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Ozeti
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2.2.2. izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25000 Olgekli Meri Cevre Diizeni Plani

Planlama alani, 1/25000 &lgekli izmir Biyiiksehir Bitini Cevre Diizeni Plan’nda L18-A1
paftasina isabet etmekte olup,

“‘Kentsel Yerlesik(Meskun) Alan”
kalmaktadir.

kullanim kararinda
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Sekil 7. Planlama Alaninin 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Ozeti
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2.3. Alt Olgekli Plan Kararlar
2.3.1.1/5000 Olgekli Meri Nazim imar Plani
Plan degisikligi alani, Karsiyaka 2. Etap 1/5000 Olgekli Nazim imar Planr’nda L18-A-03-A

paftasina isabet etmekte olup, “Kamu Hizmet Alani” kullanimindadir.

Dty (D e Mpes Grmatety M 25948 Ak 2 Rerecl (mer (e DegisTars
MERI NAZIM iMAR PLANI 6ZETi

Sekil 8. Planlama Alaninin Meri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Ozeti

Plan Notlarinda Kamu Hizmet Alani; “Genel bitge kapsamindaki kamu idareleri ile 6zel butgeli
idarelerle, il 6zel idaresi ve belediyeye veya bu kurumlarca sermayesinin yarisindan fazlasi
karsilanan kuruluslara, kanunla veya kanunun verdidi yetki ile kurulmus kamu tlizel kisilerine
ait bina ve tesislerin yapildigi alanlardir.” Seklinde tanimlanmakta olup, yapilasma kosullarinin

alt élgekli planda belirlenecegine dair hiikim bulunmaktadir.

2.3.2.1/1000 Olgekli Meri Uygulama imar Plani
Plan degisikligi alani, Karsiyaka Cumhuriyet-Ornekkdy-Yamanlar imar Plani Sinirlari icinde Y
Kosulu Uygulamasi Yapilmasi Amaciyla Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Revizyonu’nda 26L-2B paftasina isabet etmekte olup, “Resmi Tesis” kullanimindadir.
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Sekil 9. Planl Degisikligi Alaninin Meri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Ozeti

Resmi Tesis i¢in yapilasma kat sayisini ifade eden Emsal degeri 1.00 olup, yapilarin ulagim
akslarina azami yaklasabilecegi mesafeyi belirten yapi yaklasma mesafesi 5 metre seklinde

yapilasma kosullari belirlenmisgtir.

3. PLAN ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI
izmir ili Karsiyaka ilgesi Ornekkdy Mahallesi kiitiigiine kayith 25345 ada 2 parsel ‘Karsiyaka

Cumhuriyet-Ornekkdy-Yamanlar imar Plani Sinirlari iginde Y Kosulu Uygulamasi Yapilmasi
Amaciyla Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Revizyonu’nda yer almakta olup,
sdz konusu planda “Resmi Tesis” kullanimindadir. Calisma alaninin belirlenmesinde 25345

ada 2 parselin malkiyet sinirlari esas alinmistir.

3.1. Fiziksel Yapi

3.1.1. imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu

“Izmir ili, Karsiyaka llcesi, Ziilbeyde Hanim Mahallesi’'nde, 1/1000 Olgekli ve 1/5000 Olgekli
Revize imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu” 13.12.2013 tarihinde Cevre,

Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudirltgi tarafindan onaylanmistir.
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i izmir

iLCE KARSIVAKA

KOY/MAHALLE | ZUBEYDE HANIM MAHALLESI

MEVKII

PAFTA 1/1000 6l¢ekli L18-a-03-a-1-b, L18-a-03-a-1-¢, L18-2-03-2-2-a, L18-a-03-a-2-d paftalar ve
1/5000 Glgekli L18-a-03-a paftas:

ADA

PARSEL 0 R T ]

PLAN/RAPOR 1/1000 olcekli VE 1/5000 olgekli Revize imar planina esas

TURU OLCEGI

Rapor icerigindeki sondaj, laboratuvar, analiz, v.b. veri ve bilgilerin teknik sorumlulugu
miiellif mihendis/firmada olmak iizere 28.09.2011 tarih ve 102732 sayili genelgede
geregince, biiro ve arazi incelemesi sonucunda uygun bulunmustur.

iNCELE,ME KOMISYONU

JiwdmALTUM‘m
eofizik Mithendisi a0
Jﬁﬂlgh Yu{ﬁﬁy ;
JeglgjiMittin SOYLU
, ™ Jenlo}i Mbhendisi
laniama Suble Mg
Afreret ey
*ZUHRE GAM :

28.09.2011 tarih ve 102732 sayih
Genelge Geregince Onanmistir.
CEVRE VE SEHIRCILIK iL MUDURLUGU
ONAY

/( 3 2013
o

Sekil 10. imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu Onay Sayfasi

Alanin Jeolojik-Jeofizik Durumu

inceleme Alaninda yapilan sondajlara gére kirmizimsi gri renkli neojen yasli genellikle st
seviyelere ayrismis derine dogru yer yer orta derecede ayrismis — az ayrismis andezit birimi
g6zlenmektedir. Sahadaki andezit birimi “gok zayif-cok dislik dayanimli kaya” sinifina
girmektedir. Zeminde yaklasik 2-3 metre derinlige kadar az killi ¢akilli birimlerden olustugu,
derinlere dogru tane boyunun ve dayaniminin arttigi, yaklasik 7-9 metre derinlikten sonra
Ozdirencinin artmasi, yogunlugunun yikselmesi ve dayaniminda yiksek olmasi nedeniyle
kaya birimine gecis yaptigi; yaklasik 15 metreden sonra tamamen zeminin ana kaya 6zelligi
gOsterdigi gozlenmektedir. Topografik e§im %0-10 araliginda olup topografik agidan yerlesime

elveriglidir.
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Jeolojik — Jeofizik Etiit Raporu kapsaminda 25345 ada 2 numarali parsel, Onlem Alinabilecek
Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (OA-2.1) ve Zemin Ortamlar (UA-1) jeolojik kategorisinde

degerlendirilmis olup, Sonug ve Oneriler asagida siralanmaktadir.

Al RO I i
izmir ili Karsiyaka llgesi Ornekkéy Mh.
25345 Ada 2 Parsel Imar Plam
Degisikligi
YERLE$iME_ UYGUNLUK
HARITASI

= - = o

LEJANT

=== m | Milkiyet Sinin

Onlem Alinabilecek Nitelikte
OA-2.1 Stabilite Sorunlu Alanlar

UA-1 | Zemin Ortamlar

V' /2534512 . ;
A K ' .
/ s OA-21.. ti : a

e UL , S ~ :.:f ”
2 [ ‘ / ,ﬁ— s ! O =
o Cf e :
'\/ 3 ", d—;
B -/ T paR Ty
. op 7 8 ARK ,. e MQ/} L )
“Te ’ e he” N T d; _________
——— pah
: F’ T ' 8-3 )
' - : N
=TS
}5 : L e "_J___”__{ ]
— pees iRl .

Sekil 11. 25345 Ada 2 Parsel Yerlesime Uygunluk Analizi

3.2. Arazi Kullanimi

Planlama alaninin yakin c¢evresinde yerlesik konutlar, ticari yapilar ile donati alanlari
bulunmakla birlikte yonetim alani niteligindeki 25345 ada 2 parsel yurirlikte olan imar plani
yapilasma kosullarina uygun olarak Yapi Ruhsati alarak yapilasmaya baslamis olup, heniiz

aktif olarak kullaniimamaktadir.

Orman Genel MidarlGga blnyesindeki E-Harita uygulamasinda 25345 ada 2 numarali parsel
igin yapilan Arazi Ortlisi sorgulamasina gére; s6z konusu alan

— “Iiskanli Alan” sinirlari igerisinde yer almaktadir..
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iZmigili[Karsiyakalilcesi
[OrnekkoylMh¥25345VAd a)
RlparsellimagRlany
ARAZI KULLANIM
HARITASI

Arazi Ortiisii
Arazi Ortlsi
. Orman
Ozel Orman ve Agaclandirma
Milli Park
Agagsz Orman Alanlari
Orman Dl;wf«fkl klar

Sekil 12. Arazi Kullanim Haritasi

3.3. Mulkiyet Yapisi ve Kadastral Durum

Tapu Sicil Midirliigiinde izmir ili, Karsiyaka ilcesi, Ornekkdy mahallesi kiitiigiine kayitli olan

25345 ada 2 parsel 3.111 m? yiiz 6lgime sahip olup, maliye hazinesi miilkiyetindedir.
mulkiyetindedir.

Ornekkoy Mahallesi
| 25345-ada-2-parsel

|[i zmir
ice K
Mahalle |[Ornekkdy
Ada 25345

P 2

Alan 3.111,00
Pafta 26L-2B
Nitelik  ||Arsa

‘ G 131 30 L

Sekil 13. 25345 Ada 2 Parsel Glincel TKGM Kayit Durumu
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izmidililKarsiyakalilcesi
[rnekkoylMahallesi
25345 A0 at2]Parsel
imagdBiani|Degisikligi

MULKIYET DESENiI
HARITASI

LEJANT

E 25345/2 Miilkiyet Simin
E Gevre Miilkiyet Sinin

E Yapilagma Sinin

Sekil 14. Plan Degisikligi Alani Ve Cevresi Glincel Milkiyet Deseni

Tam cevresi imar yollari ile ¢evrili olan planlama alaninin bulundugu bdlgede imar uygulamasi
blylk oranda tamamlanmis olup, imar planina gére kamusal terklerini yaparak glinimuz

kadastral durum ve sinirlari ile tescil olmus imar parselleri yer almaktadir.

3.4. Planlama Alanina Ait Arazi Goruntiileri

25345 ada 2 numarali parselin konumlandigi arazide gesitli ydnlerden alani tanitici gérintaler
alinmistir. Yakin ¢evresine yapilan teknik gezide yakin ¢evre yapilasmasinin blyuk oranda
tamamlandigi gézlemlenmis olup, konut amagh kullanilan yiksek ve katl yapilagsmalar ile
sosyal altyapi niteligindeki spor, egitim yapilar ¢cevrelenmistir. Cevresindeki tim yollarin acgik
ve kullanimda oldugu, yollarin fiziksel kalitesinin iyi durumda oldugu gdzlemlenmistir. Plan

Degisikligi Alani tim teknik altyap1 hizmetlerinden istifade etmektedir.
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- — — ]
* & izmir ili Kargiyaka ilgesi Ornekkdy Mh. |}
25345 Ada 2 Parsel
Imar Plani Degigikligi

o W o NE U o i ——-

Sekil 15. 25345 Ada 2 Parsel Gorintl Analizi Paftasi

Sekil 16. 1 Numaral Alan Goérintisu
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Sekil 17. 2 Numaral Alan Gérintusu

Sekil 18. 3 Numaral Alan Gérintusu
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Sekil 19. 4 Numaral Alan Goérintisu

3.5. Kurum Gorisleri

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi, Dordiincli Bolim, Arastirma ve analiz bashgini tagiyan
8.maddesi;

“Arastirma ve analiz - MADDE 8 —

(1) Mekansal planlarin, plan degisiklilerinin, revizyon ve ilavelerin hazirlanmast siirecinde,
kamu kurum ve kuruluslart veya plan miielliflerince plamin tiiriine ve kademesine gore bu
Yonetmelikte genel basliklar halinde belirtilen konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veri,
gortis ve oneriler elde edilerek gerekli analiz, etiit, arastirma ve ¢alismalar yapilir.

(2) Kurum ve kuruluslar, goriislerini en ge¢ otuz giin igerisinde bildirmek zorundadir. Goriis
bildirilmesi igin etiit ve analiz gibi uzun siireli ¢alisma yapilmas: gereken hallerde ilgili kamu
kurum ve kuruluglarimin talebi iizerine otuz giinii gegmemek tizere ilave siire verilir. Bu siire
icerisinde goriis bildirilmedigi takdirde plan hakkinda olumsuz bir goriisiin bulunmadigi kabul
edilir.”

hiklimlerine dayanarak ilgili Kargiyaka Belediye Bagskanlhdrndan 06/01/2025 tarih ve E-
27321344-755.01-5874404 sayili yazi ile izmir Bilylksehir Belediyesi Baskanhgrndan
06/01/2025 tarih ve E-27321344-755.01-5874389 sayili yazi ile kurum goérusu talep edilmistir.
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Talep edilen plan degisikligi kurum goérUsleri icin Karsiyaka Belediye Bagkanhgdi 13/01/2025
tarih ve E-281540 sayili yazi ile goris bildirmis olup, izmir Biiyliksehir Belediyesi tarafindan

herhangi bir gorus bildiriimemisgtir.

Karslyaka Belediye Baskanliginin 13/01/2025 tarih ve E-281540 sayi numarali yazisinda:
“...Oneri 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plant yéniiyle yapilan incelemede ise, yiiriirliikteki
1/1000 élgekli uygulama imar plaminda E=1 olarak belirlenmis olan yapilasma kosulunun
E=1.5"e ¢cikarilmast ile 1555 m? insaat alant artisi onerildigi goriilmektedir.

5393 sayih Belediye Kanunu Madde 18-c kapsaminda plan degsikligi onerilerini onaylama
gorev ve yetkisi, belediye meclislerie verildiginden, oneri plan degisikligi dosyasi: Belediyemize
sunuldugu taktirde degerlendirilmek iizere Karsiyaka Belediye Meclisine iletilecegini
bilgilerinize arz ederim”

plan degisikligi dosyasinin Kargiyaka Belediyesine sunulmasi halinde degerlendiriimek tzere

Belediye Meclisine iletilecegi yoninde goris bildiriimigir.

4. PROBLEM TANIMI (SENTEZ / PLANLAMA YAKLASIMI)
izmir ili, Karsiyaka ilgesi, Ornekkdy Mahallesi kiitigiine kayith 25345 ada 2 parseli igeren

planlama alani, Ust o6lgekli planlarda “Kentsel Yerlesme Alani — Kentsel Yerlesik Alan”, alt
dlgekli planlarda ise “Kamu Hizmet Alani” ve “Resmi Tesis” kullanimlarinda kalmaktadir. Ust
Olcekli plan hikimleri irdelendiginde “Kentsel Yerlesme Alani” kapsaminda alt élgekli planlarda
“‘Kamu Hizmet Alan1” belirlenebilecegi hikim altina alinmistir. Meri plan kademelenmesine
bakildiginda hiyerarsik bir yapilanmanin oldugu gérilmektedir. imar Plan Degisikligi ile
fonksiyon dedgisikligi yapilmadan, yarirlikteki alt élgekli planlarda getirilen “Kamu Hizmet
Alan” ve “Resmi Tesis” kullanimlari korunarak yapilasma yogdunlugunun ilgili yatirnmci
kurum/kurulus hizmet ihtiyaglarina cevap verecek sekilde yeniden dlizenlenmesini hedefleyen
bir imar plan degisikliginin plan kademelenmesine ve plan hiyerargisine uygun olacagdi

go6rilmektedir.

Planlama alaninin gevresi imar yollariyla gevrili olup, izole imar parseli niteliginde oldugundan

yapilan imar plan degisikligi plan teknigine ve sehircilik ilkelerine aykirilik teskil etmemektedir.

imar planina esas jeolojik etiit raporunun egim ve yerlesime uygunluk haritalari incelenmis
olup, planlama alaninin %0-10 arasinda egime sahip oldugu ve zemin yapisinin OA-2.1
sembolii ile Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar sinifinda yer aldig

go6rilmektedir.
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Yapilasmasini buylk oranda tamamlamis bir bélgede yer almasindan dolayi yérenin ve plan
kapsamindaki ndfusun kamusal hizmet ihtiyaglari belirginlesmistir. NGfusun sosyolojik
davraniglarina yoénelik varsayimsal olarak Uretilen imar planlari, kararlarinin uygulamaya
gecirilmesinden sonra nifusun taleplerine yonelik yeniden bir gézlem ve analiz slrecine ihtiyag

duyacagi g6z ardi edilmemelidir.

izmir kent biitiiniine hizmet verecek olan kamu kurumunun/kurulusunun Karsiyaka Belediyesi
tarafindan 08/05/2014 tarihinde diizenlenen 3373 numarali Yapi Ruhsati belgesi ile yapilasma
sirecini baglattigi, bu yapilasmalarin yonetim birimlerine yonelik dizenlendigi, ancak slireg
icinde konferans salonu ve yemekhane gibi birimlere de ihtiya¢ duyuldugu, yatirimci
kurum/kurulusun yoénetim birimleri ile birlikte ¢alisanlarinin sosyal ihtiyaglarinin da
karsilanmasina yonelik yapilasma yodunlugunda bir glincelleme yapilmasi gerekliligi ortaya

cikmistir.

Plan degisikligine konu alanin en gugcli yanlari Kent Merkezine yakinhk, toplu tasima
gluizergahlarina ve alternatif ulasim araclarina yakinlik, teknik altyapinin(kanalizasyon, telefon,
su, elektrik, internet, dogalgaz... vb) tamamlandigi ve kullanima hazir oldugu bir bélgede yer

almasi olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

Plan Degisikligine konu alanin en zayif yanlari ise, timuayle yapilasmis bir bélgede yer almasi
sebebiyle olasi insai faaliyetlerin yuriatlilmesinde ortaya ¢ikan ulasim guglukleri, jeolojik esikler
bakimindan énlemli alanda yer almasindan kaynakli insa slrecinde alinacak tedbirlerin

maliyetleri arttirmasi gibi hususlar 6nem kazanmaktadir.

5. PLAN TEKLIFi

5.1. Plan Teklifinin Amaci, Gerekgesi

izmir ili, Karsiyaka lilgesi, Ornekkdy Mahhalesi(Ziibeyde Hanim Mh.) sinirlar igerisindeki
25345 ada 2 numarali parselin yapilagsma yogunlugunun ilgili yatirrmci kurum/kurulusun hizmet
ihtiyaglar dogrultusunda giincellenmesi saglanarak kamu hizmet aginin ve hizmet kalitesinin

arttirlmasi ile kentin kamusal alan ihtiyaglarinin karsilanmasi amaglanmaktadir.

Yapilasmasini biylk oranda tamamlamis bir bdlgede yer almasindan dolayl ydrenin ve
anakent izmir nifusunun kamusal hizmet ihtiyaglar belirginlesmistir. Niifusun sosyolojik

davraniglarina yoénelik varsayimsal olarak Uretilen imar planlari, kararlarinin uygulamaya
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geciriimesinden sonra nifusun taleplerine yonelik yeniden bir gdzlem ve analiz slrecine ihtiyag

duyacagi g6z ardi edilmemelidir.

Bilindigi Gzere genellikle merkezi ydnetimin tasra teskilatlanmasi igin imar planlarinda ayrilan
Kamu Hizmet Alanlari ya da bir diger ismiyle Resmi Tesis Alanlari ilgili yatirnmci kurum/kurulus
tarafindan milli emlak baskanligindan tahsisle alinarak yére dl¢cedinde ya da kent dlgeginde
hizmet aginin gelistiriimesi ve hizmet kalitesinin arttinlmasi amaciyla yatirma
donustirtlmektedir. 1994 yilinda onaylanan uygulama imar planinda Resmi Tesis Alani olarak
ayrilan plan degisikligine konu alan Gzerinde, kent dlceginde hizmet verecek olan yatirmci
kurum/kurulusun hizmet ihtiyaglari dogrultusunda 2014 yilinda diizenlenen Yapi Ruhsati ile
insai faaliyete baslanmistir. Yapi Ruhsatinin diizenlendigi tarinten bu giine kadarki gecen 10
yillik slrecgte, teknolojik gelismelerle birlikte ndfusun hizmet ihtiyacglari de degiskenlik
géstermistir. Hizmet etki alani izmir kent biitiini olan ilgili yatinmei kurumun/kurulugsun hizmet
standartlarini gelistirebilmesi adina yénetim birimlerine yénelik dizenlenen Yapi Ruhsati ile
yapilasmasini gerceklestirmis olup, gelinen noktada c¢alisanlarin sosyal ihtiyaclarinin
karsilanmasina ydénelik konferans salonu, yemekhane gibi bir takim sosyal birimlere ihtiya¢
duyulmaktadir. Halihazirda uygulama imar planinda tanimlanmis olan yapilasma kat sayisi
dogrultusunda gercgeklesen ingaat faliyetinin tamami yonetim birimlerine yénelik olup, sosyal
birimler i¢in ek ingaat alanina ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu dogrultuda kamu yarari gézetilerek
uygulama imar planindaki yapilasma katsayasinin, ilgili yatirmci kamu kurum/kurulusun
hizmet ihtiyacglarina yénelik yeniden gdbzden geciriimesi gerekliligi ortaya ¢ikmis olup, bu
dogrultuda plan degisikligi alaninda yatirimin sosyal birimler ydoninden gelistiriimesi amaciyla

ek ingsaat alanina ihtiya¢c duyulmaktadir.

5.2. Plan Teklifinin Yasal Dayanagi

3194 sayili imar Kanunu ile;

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin imar Plan Degisiklikleri bashigini tasiyan 26.
Maddesinde plan degisikliklerinin hangi kosullarda ve hangi ilkeler ¢ercevesinde yapilabilecegi
belirtiimektedir.

644 sayili “Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Tegkilat ve Gérevleri Hakkinda Kanun Hikminde
Kararname”’nin “Gérevler” basligindaki 2. maddesinin “¢” bendinde;
“c) (Degisik: 8/8/2011-KHK-648/ 1 md.) Her tiir ve blgekteki fiziki planlara ve bunlarin
uygulanmasina ybnelik temel ilke, strateji ve standartlari belirlemek ve bunlarin
uygulanmasini saglamak, Bakanlar Kurulunca yetkilendirilen alanlar ile merkezi idarenin

yetkisi icindeki kamu yatirimlari, mulkiyeti kamuyaait arsa ve araziler lizerinde yapilacak
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her tarlii yapi, milli glivenlige dair tesisler,askeri yasak bolgeler, genelsiginak alanlari,
6zel glivenlik boélgeleri,enerji vetelekomiinikasyon tesislerine iliskin etiitleri, harita, her
tur ve blgekte gevre dlizeni, nazim ve uygulama imar planlarini, parselasyon planlarini
ve degisikliklerini resen yapmak, yaptirmak, onaylamak ve bagvuru tarihinden itibaren iki
ay icinde yetkili idarelerce ruhsatlandirma yapilmamasi halinde resen ruhsat ve yapi
kullanma izni vermek.”

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligrnin re’sen imar planlarini ve degisikliklerini

yapma, yaptirma ve onaylamaya yetkili oldugu bildiriimektedir.

5.3. Plan Degisikligi Kararlari
izmir ili, Karsiyaka ilgesi, Omekkdy mahallesi kiitiigiine kayith 25345 ada 2 numarali parsel

(3.111 m?) miilkiyet sinirlari kapsaminda imar Plan Degisikligi hazirlanmstir.

Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligi'nin 6. Maddesinin 2. fikrasinda;

“(2) Mekénsal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan, planlar arasi
kademeli birliktelik ilkesi uyarinca ydrtrlikteki (st kademe planlarin kararlarina uygun olmak,
raporu ile biitiin olugturmak ve bir alt kademedeki plani yénlendirmek zorundadir’ denilerek,

planlarin kademeli birlikteligiin saglanmasi gerektigi belirtiimektedir.

Yururltkteki Gst 6lgekli planlarda “Kentsel Yerlesme Alani — Kentsel Yerlesik Alan”, yurrlikteki
alt olcekli planlarda ise “Kamu Hizmet Alani” ve “Resmi Tesis” kullanimlarinda kalmaktadir.
Ust odlgekli plan hiikiimleri irdelendiginde “Kentsel Yerlesme Alani” kapsaminda alt dlgekli
planlarda “Kamu Hizmet Alani” ve ya “Resmi’Tesis” belirlenebilecegi hiikim altina alinmistir.
Meri plan kademelenmesine bakildiginda hiyerarsik bir yapilanmanin oldugu gérilmektedir.
imar Plan Degisikligi ile fonksiyon niteligi ve kullanim tiiri degistiriimeden yapilasma
yogunlugunun glincellenmesini hedefleyen bir imar plan degisikliginin plan kademelenmesine

ve plan hiyerarsisine uygun olacagi gértilmektedir.

imar Plan Degisikligi ile 25345 ada 2 numarali parselin meri imar planinda belirlenmis olan
“‘Resmi Tesis” kullanim niteligi ve ulasim akslarindan 5 metre seklindeki yapi yaklagsma siniri
korunarak surddrilmids olup, yapilasma kat sayisi (E=1.00) 1.00'dan 1.50’ye (E=1.50)
cikarilmistir. Azami yapi ylksekligini ifade Yencok degeri, yakin ¢evre yapilasma yuUkseklikleri

g6z dndnde bulundurularak 5 kat seklinde belirlenmistir.
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Izmir ili Karsiyaka ilgesi Ornekkéy Mahallesi 25345 Ada 2 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi
Aciklama Raporu

Tablo 1. 25345 Ada 2 Parsel Meri ve Teklif Plan Kullanim ve Yogunluk Tablosu

MERIi IMAR PLANI KARSILASTIRMA
Resmi Kurum Alani (m?) 3.111 0
Emsal 1.00 +0.50
ingaat Alani (m?) 3.111 +1555

Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi, izmir il Midurligu tarafindan 13/12/2013
tarihinde onaylanan imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunda belirtilen alinmasi

gerekli 6nlemlere, raporun sonug ve éneriler bdlimine mutlak suretle uyulmasi gerekmektedir.

Grafik pafta Uzerinde imar plan degisikligi hazirlanmis olup, 25345 ada 2 numarali parselin
onayl dijital kdse koordinatlarinin grafik paftaya tatbik edilmesi nedeniyle imar hatlari ve
mulkiyet sinin uyusmazliklari ortaya cikabilmektedir. S6z konusu parsel imar uygulamasi

sonucu olustugundan uyusmazlik durumunda miilkiyet siniri esas alinacaktir.
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