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BOLUM I:

1. GiRis

lzmir Kenti dnemli bir liman kenti olarak antik dénemden bugiine dek sahip oldugu cok
katmnanl yerlegim yapmsi ile edindifi tarihsel zenginlifini hem mekinsal hem de toplumsal ve
lidltiire]l yapisina yensitmay: bagarmigtir, lzmir kentinin merkez ilgesi konumundaki Konak lgesi
ise bu tarihsel, kiiltirel, mekdnsal gesitlilifin en net ghzlemlenebildifi niteliklere sahiptir.
Gegmisten giintimiize birgok planlama siireci pegiren Konak [lgesi dilke genelinde izlenen g ve
pecekondulasma sireclerinin etkisinde [940°h yillardan itibaren kagak yapilasmalara maruz
kalmis ve veni pecekondu bdlgeleri olusmava baslanmshr. Bu kapsamda kent merkezindeki
tarihzel doku ve arkeolojik alanlarla ig ige gegen gecckondu bélgelerinde yvaganan fiziki, sosyal,
iiltiirel ve mekinsal sorunlanin giderilmesi, bununla birlikre tarihi deku ile botinselliginin
saglanarak vasanabilir saglikli vasam alanlati olusturularak kente kazandirilmas: yintnde yapilan
pahsmalar son yillards etkinlik kazanmustir.

Konak ilce sinirlan igerisinde ver alan Bestepeler Bélgesindeki yapili ¢evre nitelikleri, sosyal
ve teknik altyap vetersizliklen, enformel yapilar gibi bilgedeki yasam etkileyen toplumsal
problemler yamnda bolge igin tretilmis mekinsal planlann siireg igerisinde mevzuattaki
defisimlere bagh olamk da uygulanabilirliklerini yitiomis olmalan nedenivle bélge “tneelikhi
planlama alam”™ olarak ele alinmig, bu dogrulieda bilgenin yeniden gevresi ile bilttinliiklii olarak
ele alinmas: amacivla 1/5000 slgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plam
Revizyonu ¢alismalarmn yapilmasina karar verilmigtiv (Harita 1),

Bu kapsamda nazim plan ve uygulama imar plam Blgeginde hazirlanacak planlara temel
olacak sekilde Bestepeler Billgesinin mevewt yapilanmasim mekinsal ve toplumsal bilesenler ile
cle alarak analiz ve sentez gahsmalanmin yapilmas, elde edilen veriler dogrultusunda Bestepeler
Bilgesine vinelik mekinsal iliskilerin belidenmesi ve gelisme stratejilerinin olusturulmas:
amaciyla Konak Beledivesi ve Dokuz Eviil Universitesi Mimarlik Fakilltesi arasinda 19.07.2018
tarihinde protokol imzalanmugtic. Bestepeler Planlama B8lgesi'nde 1/3000 Olgekli Nazim Imar
Plan ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Revizyonu Cahgmasina Esas Analiz ve Sentez
Calismalan ile Mekinsal Strateji Onerileri Gelistirmeye Yonelik Arastimma Projesi Ocak 2019
tatihinde tamamlanmig olup, elde edilen veriler dogrultusunda Konak Beledivesi Etid Proje
Miidiirligi tarafindan plan kararlarinin olugiurulmasina yonelik ¢aligma yordt0lmastar.



1. AMAC, KAPSAM VE HEDEFLER
1.1. AMAC

Tarihsel sfireg igerisinde Bestepeler Bélgesinin gegirdigi fiziksel ve sosyal dbnliglimler
btlgenin bilylk olglde kentle bitlinlesme sorunlan yagumasing neden olmustur. Araghrma ve
planlama ¢alismalan ile bilgenin mekdnsal sorunlarmin tespiti, potansiyellerin deferlendirilmesi
ve ¢hzitm énerilerinin gelistirilmesi amaglanmaktadie. Biylk &lglide safhksiz ve ruhsatsiz
vaplardan olugan balgenin meveut degerlerinin 6ne gikanlarak desteklenmesi, bdlgenn
efrilimlerinin belirlenerek fiziksel ve altyapiya dair sorunlann ¢iziilmesi hedeflenmektedir (Harita
7).

Bestepeler Bélges) planlama caligmalaninda; kent silueti ve makro formu, tarihsel, toplumsal
degerler ve coprafi konum, ulasim ve erisilebilirlik kriterleri dikkate alinarak, defisen mevzual
kosullanmn neden oldugu uygulama sorunlan, biyitk dlelide sagliksiz ve ruhsatsiz olusan yap:lar
ve parsel bazinda yenileme ile déniiglmi uygulamalan gergeklegen rubsath yaplann bir arada
mlusundan kaynakl sorunlar, komuma kurulu tarafindan tescil karan alinmig parseller ve bu
parsellerin koruma alanlannda kalan parseller ile galisma alanimin ¢evre simrdanm olugturan
Kemeralt, Kadifekale, Antik Stadyum ve Antik Tiyatro gibi tarihi alanlarin etki alamnda kalan
biilgenin bittincil olarak cle almmasi ve giziimiin biitinsellik yaklagum ile olugturulmas:

amaclanmistir (Harita 2.
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Harita 1.Bestepeler Balgesi Yakin Cevre Arazi Kullammi

2.2. KAPSAM

Bestepeler planlama caliymalan, bdlgenin onaylh 1/5000 Sleekli nazm imar plam
bulunmamasi nedenivle, lzmir Bayksehir Beledivesi ile keordineli olerak 1/5000 élgekli Naxim
Imar Plam onerisi ve bu dofrultuda 171000 Olgekli Uygulama Imar Plami Revizyonunun
hazirlanmasim kapﬁﬂmaktﬂdu'.

Bilgenin peleneksel kent merkezi ile temas ettigi alanlarda sahip oldugu tarihi konut stofu,
galigmalarin kapsamiun koruma stratejileri baglamunda genigletilmesini gerekli kilmakia ve
bilgede teseil kaydi ve koruma alam karar alinmig tim doku bilegenlerinin anahzlerde dikkatle
degerlendirilmesini ve biyle bir potansiyelin gelecefie nasil tagmacafma iliskin yaklagimlann
gelistirilmesini zorunlu hale getirmekiedar.



Diger yandan Izmir'in taribi gegmisinde dnemli bir veri olan Bestepeler Bolgesi'ndeki tarihsel
dokunun, yakin cevredeki arkeolojik alanlarla naul iliskilendirilebilecedi iizerinde durulmasi
gereken bir konudur. Arkeolojik degerlerin kent ile biittinlestirilmesi konusu, [zmir'in gelisme
stratejileri iperisinde Gnemli bir ver tutmaktadir. Bestepeler Bilgesi'nin arkeolojik alanlara yakin
konum ézelliinde olmas nedenivle bu alanlarla nasil bir iligki kurulacag, kent siluetine iligkin
kararlara yonelk degerlendirmeler vapilmasinda dnemli bir rol tegkil etmektedir,

imar plam kararlanna esas olmak {izere Begtepeler Planlama Bilgesi*nin mekédnsal yapisina,
kentsel doku wve yamlasma &zelliklerine, imar plam uygulamalanna iligkin tespit wve
deferlendirmelers, gelisme potansiyeline, yapilasma ve dénlisiim egilimlerine dayall olarak
mekénsal gelisme stratejilerl olusturulmus, mekina yamlabilecek midahale bigimleri ve buna
iliskin vasal ve kurumsal araglar tammlanmigtir. Bu kapsamda yapilan arastirmalar, geligtirilen
strateji ve altematif modellerin degerlendirmelerine dayal olarak 1/5000 Glgekli nazim imar plam
ile 1/1000 Glgekli uygulama imar plam revizyonu bir biitiin olarak lzmir Biiyilksehir Belediyesi ile
birlikte galisilmustar,

Sonug olarak bu rapor Bestepeler Balgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Revizyonuna
esas bilgileri ve plan kararlarm kapsamaktadir, Uygulama imar Plani Revizyonu bir biitin olarak
plan paftalan, lejant, plan notlari ile plan raporundan olusmaktadir,

13. HEDEFLER

Bu ¢alismanm temel hedefi; [zmir'in en eski mahallelerinin yer aldifn bolgede, Tzmirin kent
belledi acisindan tapdif dnemin farkinda olarak, tarihsel ve kiiltiirel bilegenleriyle birlikte yerinde
déniistim ilkesi kapsaminda tim sosyal donati alanlari ile bltiincil bir sekilde sorunlarin gozilmesi
ve meveut sosval dokunun yerinde korunarak bu alanlann kentle biitinlestirilmesine olanak
sajlamaktir,

Bu temel hedet dogrultusunda ¢aliyma alam blitGniinde, strdiirilebilir mekinsal gelisme
ilkeleri gz Oniinde bulundurularak, risklerden anndinlmig bir yamlasmamn gerceklesmesi,
saflikh, glivenli ve nitelikli yasam gevresinin olusturilmas:, yeterli kentsel altyapiva ve ulagim
olanaklarmna erigimin saflanmasi, sosyal donan mekdnlarnmn artimlmas: ve kamu hizmetlerine
erisim olanaklarinin gelistirilmesi hedeflenmistir.

Ddiger vandan bu galismanin lzmir'deki diger dinamiklerle birlikte [zmir kent merkezi ve
hinterlandimin mekinsal gelisimine igerizinde yin verebilme hedefi de bulunmaktadir (Harita 3).

Caliyma kapsamuinda, bdlgenin farkhlasan mckansal ve toplumsal Gzclliklennd, somun ve
olanaklarim temel alan alt bilgelerin belirlenmesi ve farkl dzellik glsteren biilgeler igin biitlinsel
bir vaklasimla mekinsal gelisme stratejilerinin olugiurulmas: planlanmaktadir,
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Harita 3. Konak Hinterlandinda [zmir Merkez [lceleri Kentsel Déinikgtim Geligme Koridoru

3. PLANLAMA YAKLASIMI
3.1, GENEL YAKLASIM

Calisma alam Izmir [1i. Konak llicesi siurlan icerinde vaklasik 200 ha.'hk bir alam: kapsayan.
ilgenin gimey kesiminde ver alan Dayiemir, Dolaphkuyu, Selecuk, Azizive, Imarive, Tinaziepe,
Duatepe, Kocatepe, Cimentepe, Zafertepe, 1. Kadriye, 2. Kadrive, 19 Mawis ve Hasan Oedemir
Mahallelerini iceren Bestepeler Béilgesidir (Harita 4).

14 Mahalleden olugan Begtepeler Planlama Bolgesi'nin farklhilagan fGziksel ve sosyal
dzelliklere sahip mahalleleri, yakin cevredeki uypulamalardan ve Izmir kentinin son strecte
vasadin  degisim dinamiklerinden Gnemli Glglide  etkilenmektedir. Nitekim bédlgenin
glinevbahimindaki Zafertepe Mahallesi'nden baglayarak parsel dleefindeki kentsel diniigiim
uypgulamalarinm alandaki insaat fanliyetlerini tetiklemis oldugu agikea izlencbilmekiedir. Pargac
yenileme uygulamalan ile birlikte, bilge genelinde bir kentsel diniigitm uygulamas: beklentisi de
ortava ¢ikmstir.
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Harita 4. Planlama Bilgesi Mahalle Sinirlan




3.2, YONTEM

Tarihsel olarak ortava cikmis zel toplumsal ag ve iliskileri banndiran ve aym zamanda
mekinsal olarak da kentin tarihsel bellefinde yer edinmisg, dzel yapi ve mekinlara sahip Begtepeler
Planlama Bilgesi'nden saghkh bir verinin toplanmasi, analiz edilmesi, sorunlar ve potansiyellerin
belirlenmesi, sentez ve degerlendirme ¢alismalarimn yapilmas: ve mekinsal planlama stratejisine
vanelik kavramsal gemalann hazrlanmas: Snemlidir (Hanta 3).

Harita 5. Planlama Bolgesi Yakin Cevre Uygulama Bigimleri (Celik Zengin, Tezcan ve Afin, 2019, 5.33-
34)

Bu kapsamda, stz konusu planiama ¢aligmalarma althk veri olugturmak tizere, Begtepeler
Bélgesinin mevout yapilanmasim mekdnsal ve toplumsal bilegenlen ile analiz etmek, sentez
calismalan yapmak ve mekinsal gelisme stratejilerini olugturmak amaciyla Dokwe Eylil
Universitesi Déner Sermave isletmesi Mimarltk Fakiltesi Dekanh@ Birimi Sehir ve Bélge
Planlama B&lima ile Konak Beledivesi arasmda protokol yapilarak “lemir fli, Konak flgesi
Smrlars lginde Bestepeler Planlamn Bolgesi'nde 173000 Olgekli Nazm Imar Flom ve 177000
Olcekli Uvgulama fmar Plam Revizyonu Caliymasina Esas Analiz ve Sentez Caligmalar ile
Mekdnsal Strateft Onerileri Geligtirmeye Yonelik Aragtrma Projesi "caligmas: yapilmigtir,

Diger yandan Begtepeler Planlama Bolgesinde hem halihazir durumu hem de hazirlanan
1/1000 Blgekli Uygulama Imar Plan Revizyon kararlarimin biilgede olugturdugu dokuyu ve silded
ortava koymak iizere fic boyutlu modelleme ve konsept miman projelere yonelik gérsellestinme
ve video gahsmas: da yapilmustir.

Bestepeler Planlama Balgesi Arastirma Raporu;

e Hilihazir harita, uydu poriintdlen, glincel drone gorintilleri ve hava fotograflan,
s  Yiiriirliikteki ve geemis dinem yapilan imar planlan,
= Kadastro bilgileri ve imar uygulama haritalan,

7



+ [mar planina esas jeolojik ve jeoteknik etlit raporlan,

» Imar planina esas kurumlardan alinan goriigler,

e Temel analitik etiit verileri, arazi kulanm ¢aliymalar ve yapilagma bilgileri,

« Planlama alam miilkiyvet bilgileri ve ruhsat durumu analizleri,

e TUIK adrese dayah niifus kayit sistemi ve temel demografik veriler,

» Kurumlarin kamuya agik verileri,

+ Alanda yaplan anket ¢ahgmalan,

s Mahalle Muhtarlan ve vatandaslarla yaplan yliz yviize goriigmelerden, olugan aragurmaya csas
veriler ve bilgede viiriitillecek planlama calismalanna temel tegkil edecek, mekansal ve sosyal
verilerin elde edilmesine yonelik alan gahgmalanm, alandan elde edilen verilerin analizini,
sentezini ve bu veriler isginda bolgenin mekdnsal gelisme stratejilerini igeren Begtepeler
Planlama Bélgesinde 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 Olgekli Uygulama lmar
Plam Revizyvonu Caligmasina Esas Analiz ve Sentez Caligmalan ile Mekdnsal Strateji Onerilen
Gelistirmeye Yonelik Aragurma Projesi Raporlanndan olugmaktadr.

S8z konusu arastirma raporunun analiz, sentez ve mekansal strateji Gnerilen, Begtepeler
Planlama Balgesinin genel planlama vaklasimam ve yintemini belirlemigtir. Bu kapsamda da
Bestepeler Planlama Bolgesi 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plam Revizyonu kararlan
olusturulmustur.



BOLUM 11:

4. ANALITIK ETUT VE ARASTIRMA SONUCLARI
4.1. COGRAFI KONUM
4.1.1. Konak ilcesi'nin lzmir Keni Biltiniindcki Konumu

(aligma alani olan Begtepeler Bulgesi Lzmirin merkez ilgesi olan Konak ilgesi sinarlar
icinde ver almaktadir (Harita 6). llge; Balgova, Karabaglar, Buca, Bornova ve Bayrakl ile
komsudur, lzmir kentinin merkezinde yer alan ve konumu itibariyle resmi kurumlarin ve ticaret
alanlarinin Gzerinde yayzn olarak bulundupu ilgede arag ve insan yojunlufiu tzellikle plinddz
saatlerinde ciddi bicimde arhig gtistermektedir. Kentin merkezinde bulunmas: ilgenin aym zamanda
cok sayida tarihsel niteligi olan yapiyi, dokuyu, arkeolojik alanlar, meydan ve amitlan da
igermesine neden olmakta, biylece ilge sahip oldugu doku zenginligi ile kentin diger bélgelerinden
farklilagmaktadir.

Harita 6. Konak llgesi’nin Konumu

4.1.2. Bestepeler "in ilge icindeki Konumu

Bestepeler Bilgesi Konak ilgesinin giiney biliim{inde yer almaktadir (Harita 7). Kuzey ve
kuzey dogu yonlerinden tarihi kent merkezine temas eden bolge, dogu ve kuzeydogu yinlennde
gicle gelisim giistermis yasama alanlan ile iliski kurmaktadir. Begtepeler Bolgesi, Dayiemir,
Dolaphkuyu, Selguk, Aziziye, Imariye, Tinaztepe, Duatepe, Kocatepe, Cimentepe, Zafertepe, 1.
Kadrive, 2. Kadriye, 19 Mayis ve Hasan Ozdemir Mahallcleri olmak (izere 14 Mahalleden olugan
yaklasik 200 ha’lik bir alam kapsamaktadar,



Calisma Alam smun glney ve ginevbabida Yesillik Caddesi ile Karabaglar ilgesinden
ayrilmakta: kuzey ve kuzevbanda Innil ve Esrefpasa Caddeleri ile Cici Park ve Antik Stadyum
ile sunrlanmakia, dogu ve glneydoguda Melez Cay ve Yegildere Caddesi ile Buca Igesinden
aynimaktadir. TUIK ADNES, Arahk-2019 yili verilerine pore bolgede 49.967 kisi yasamaktadir.

Bestepeler Bilgesi kentsel ve mimari nitelikleri, sosval yvasamu ve konumu cergevesinde
lzmir Kent merkezindeki Snemli bilgelerden biridir.

i"‘a .F:.-'-"l’ & ’ £ -2
Harita 7. H:ﬁl!:p:l'!:-r E'I-ﬂnlgcs-t nin Ku-rlui'. ﬂ;r.al Il;t‘.'nmndehl Konumu

5. TARIHSEL GELisiMm
Bestepeler 'in planlama siireci azafidaky gibidir:

l. 1950 lerde ilk gecekondular baglamaghir.

2. 1955 yihinda onaylanan 1/2000 mikyash [zmir Schir Imar Plam yaplmgtir, 1955 yihnda
[mar ve lskin Bakanhfi onayh 1/2000 élgekli imar planfan ile kentin hizh biiyiimesi kontrol
altina alinmaya galsilmigir. Bu planda Varyant'tan Begtepelere uzanan yol (Esrefpasa
Caddesi) ana akslardan biri olarak belirlenmistir (Celik Zengin, Tezean ve Agm, 2018, 5.15).
Bu planda bilgenin 19 Mayis, Hasan Ozdemir Mahaileleri iskan dis1 sahadir.

3. Planlama alammin kuzey lasminda 171000 &lgekli Kemeraln Sit Alam lmar Plam
13.08.1984 tarihinde onaylanmagtir,

4. Alarn bittininde 171000 dlgekli Bestepeler Revizyon Imar Flam 16.09.1987 tarihinde
pnaylanmistr.
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5. Bestepeler biflgesinin sadece orta kesimini igin hamrlanan 1/1000 dlgekli Begtepeler
Revizyon imar Plans 21.12.1998 tarihinde onaylanmistir.

6. Cevre ve Schircilik Bakanhfi Mekinsal Planlar Yepim Dairesi tarafindan haxrianan
11000 dleekli Konak-Yesildere Karayolu Uygulama Imar Plam Degigikligi 21.01.2013
tarihinde onavlanmastir,

7. Cevre ve Sehircilik Pakanhf Mekinsal Planlar Yapm Dairesi taralindan haziranan
1/1000 &lcekli Konak-Yesildere Karavolu Uygulama Imar Plam plan notu degisiklifi ve
agiklama rapoeru 12.03.201 8 tarihinde onaylanmisgtir.

%. Alanda onaylanmg 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plar bulunmamalkiadir.

Begtepeler Bilgesinde ilk imar plani 1955 yihnda onaylanan 1/2000 Mikyash [zmir Sehir Imar
Plani olup, stz konusu alanin 1/5000 @lgekli Nazim imar Plam bulunmamaktadir, Bolgeye iligkin
anaylanan baslica imar planlan yukanda belirtilmektedir. Yiirlirlikteki imar planlanndaki baghca
kullanim kararlar; konut alanlan, ticaret alanlary, efitim tesisleri, belediye hizmet alanlar, dini
tesisler, park alanlan, rekreasyvon alam, afaclandinlacak alan, mezarhk alan (Kadifekale Hava
Sehitlifii) ve askeri alandan olusmaktadir. Ayrica alan igerisinden Yesildere Karayolu ve Konak
Taneli gegmekte olup, alana komgu ve bitigik konumda jeolojik sakincas: (heyelan) nedeniyle yapi
yasaji getirilen alan ve Kadifekale Kaz Alam bulunmaktadir.

16.09.1987 tarihinde lzmir Biiyiiksehir Beledive Baskanhf tarafindan onaylanan ve birkismm
revize edilerek 21.12.1998 tarihinde onaylanan 1/1000 lgekli Bestepeler Revizyon Imar Plam
kararlan dinemin mar Kanunu ve ilgili yénetmelikleri kapsanminda olugturulmogtur. Planm onay
tarthinden glintimiize kadar gecen sirede, Plan Yapimma Ait Esaslara Dair Yonetmeliin
14.06.2014 tarh ve 20030 saynili Resmi Gazetede yayvimlanarak yiirlrliige giren Mekénsal Planlar
Yapim Yonetmeligi ile ylrirlikien kaldinlmasi, aynca uygulama hiikiimlerini igeren fzmir
Bityilksehir Beledivesi Imar Yonetmeliginin milga olmas1 ve en son 03.07.2017 tarih ve 30113
zavili Resmi Gazetede yayimlanarak Planh Alanlar Imar Yonetmeligiinin ylrlrlige girmesi ile
planda uygulama sorunlar ortaya gikmugtr, Yiirlirlikteki imar planinda belirlenen ada/parsel
derinlikleri ile parsel bityukliklerinin yeni yapilasma taleplerini kisitlamas: dne gikan sorunlardan
biridir. Aynca bilgedeki ulasim sistemi, kentsel donati ve altvapi yetersizliklerinin yami sira,
kentsel doku, millkivet deseni ve vapilagsmadan kavnaklanan sorunlann da bulunmas: nedeniyle
bu sorunlarm cozimib igin, ruhsatsiz vapilasmalann yol agtifn saghksiz ve niteliksiz kentscl
cevrenin veniden vapilandinimas: amacivla bélgenin veniden ve biitiinliikld olarak ele almmas
perekmektedir.

Plansiz yapilasmanin nlenerek sirdiiriilebilir, erigilebilir, yaganabilir saghkh ve giivenh
kentsel mekdnlar olusturulmasz: amaciyla Begtepeler Bolgesi oncelikle planlanacak alan olarak
belirlenmistir. Bu kapsamda [zmir Biiyiksehir Belediyesi ile koordineli olarak 1/3000 tigekli
Nazim Imar Plam ve 1/1000 8lgekli Usvgulama Imar Plam Revizyonu galigmalanna baglanmigtr,

1
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6. DOGAL YAPI VE CEVRESEL KAYNAKLAR
6.1, TKLIM

fzmir ili yazlan sicak ve kurak, kiglan 1hk ve yagish Akdeniz ikliminin etkisi altndadir.
Denize dik olarak uzanan dajlar srasindaki ova ve vadiler, denizel etkilenn ig kesimlere dogru
sobulmasma olanak vermektedir. Bu durum, il genelinde benzer iklim kogullanimn
vaygmlasmasim saglamaktadie. Ancak; yiikseklik, baki yonii, kiyidan weaklik gibi cofrafya

dzellikleri, vagis, sicaklik, gineslenme ve rlizgir agunndan dnemli farkhibklara yol agmaktadir
(Sekil 1).

BEETEFELESR FLAML AMA BOLEER

1H] M 2Ma "

T #ATIHI

Sekil 1. Bestepeler Balgesi [Klim Analizi
6.1.1. Meteorolojik Veriler

Konak Pasaport Mendirek Feneri Otomatik Meteoroloji Goizlem istasyonu verilerine gire,
2019 ynih ayhk ortalama, maksimum ve minimum sicakhklar, ortalama buhbar basiner (hPA),

orialama basing (hPA), ortalama nem (%) ve toplam vagis (mm) degerleri agafidaki tabloda
verilmektedir (Tablo 1).
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Table 1. Meteorolojik Veriler

L. Maksimum | Minimom ﬂ;l.:lh::: Ohrinlamy F a— T::;m u;::;;;:‘
Aylar Sieakhk | Sicuokhk Sicalklik B Basing N ng M-h: Hi
(°C) {°C) (*C) ASLNEL (HPA) em (") iktam I
(hPA} (mm) | (mfs) |
Ocak 8.7 123 5.7 3? L !“l;l_iﬁ. 2 7181 136.1 iR
Subat 9.5 3.3 61 87| 10123] 92| 1023] 47
Mlart 1.6 16.2 76 10.4 1015.7 T4.0 T5.6 35
Nisan 15.8 0.8 11.1 10.3 1014.8 61.1 46.0 42
Mavis 20.7 26.0 154 15.6 1011.1 63.6 3 16
Haziran 253 30.7 19.8 19.6] 1009.3 679 11.6 4.5
Temmuz 2718 33.1 224 20.8| 10079 58.3 4.1 50
Agustos 27.6 32.9 22.3 234 1008.6 62.0 3.7 4.7
Eyliil 23.6 29.1 18.6 211 10107 0.1 15.8 4.1
Ekim 18.8 23.9 14.5 16.7 1013.7 TL.6 4.6 43
Kasim 14,2 18.5 10.6 13.2 1017.0 723 93.7 12
Arahk 10.4 14.0 7.4 8.0 10247 R5.1. 1443 AT
Kaymak:  Meteoroloji Gn.  Md. 2009 (httpswawe. mgm.gov.iriveridegeriendirme/il-ve-iloeber-
istatistik aspr Th=A&m=1ZMIR)
(FAS TN Ocale | Swbuct | Mt | Nisam | Mayvis| Nazimn | Teownse | Afssios |[EvEsl] Ekem | Resm | Ambk] Vallik
(it P erbvodi | 1038 - 200 %)
E:‘.mm g7 |95 |1 |15 fror |asa 378 7.6 216 {1z f1a2 [ 172
Chitabama En
¥ diksek 123 135 |162 [20E (26 M7 331 319 W0 (235 [1&.5 14 226
Sicokhl (%07
Cirtaking En
tﬂ“ a7 |60 |76 [ fisa |19s az4 o] i8¢ 145|104 74 [13s
Secnkbl 20
Dirtalamu
Gomeglenme  |4.2 5.1 .4 19 oE 1% 1.2 1.9 Hel |75 A 4.1 B2
Siresi {sant)
Orinlamn
VYafmh Gin (27 g §9.2 T8 53 e 03 5 > £4 R 1ZE |7R.1
El_rll-l-_
Axhik Toplam
;;F_“':::&T_ 1361 1023 |7se |ee s |ies 21 57 158 [4as 37 [1eaa 7
mj
ﬁ.h;h‘l[“l-li}'-udl:ll: 1938 - 201 %

;:;:‘{::j 124 |27 (305 a5 :[.!'J'.i 413 426 43 401 [36  [ses 233 (43
;:m‘;‘um g1 |-%3 |38 I~u.s 43 |os 154 1.5 w e |2 a7 |e2
Kaynak: Meteoroboji n, Md. 2019 (hitpsfwww g gov tiefveridegerlendirme/il-ve-ilceler-

isnatistik aspxk=A&m=1ZMIR)




Bilgede ortalama sicakhiklarm en yiksek oldufiu aylar Afusios (27,6°C) ve Temmuz (27,8
°C").en ditsitk aldugu aylar Ocak (8,7 °C) ve Subat (9,5°C) tir. Ortalama nem Mart (%74) ve Kasim
(%472,3) aylannda en vilksek, Temmuz (%38,3) ve Nisan (%61,1) aylaninda en diigik ditzeydedir.

Toplam yags miktanmn en fazla oldugu aylar Ocek (136,1 mm) ve Aralik (1443 mm}, en
diisiik oldufiu aylar Temmuz (4, lmm) ve Agustos (3,7 mm)'dir,

Ortalama ritzgdr hizinm en yilksek oldufiu aylar Temmuz (3 m/sn), Hubat (4.7 m/sn) ve
Eyliil (4.7 m/sn), en diigik oldufiu aylar Kasim (3.2 m/sn) ve Mart (3.5 m/sn)'dir.

6.2. RUZGAR VE MIKROKLIMA

lzmir Konak Bilgesi Gizelyal Meteoroloji Istasyonu verilerine giire; [zmirtin hikim
rilzpdr yonii Giney-Giineydogu, mevsimsel degigimlere bagh olarak ikincil derece hikim rilzgér
yimil Bati-Kuzeybatidir,

Sekil 2. lzmir'deki Hikim Rilzgir Yionlerini Gosteren Rifagar GUld
Kaynak: hitps.//izmir. Es/iklinyizmic_iklim pdf

Riizghrlarm konum ve cofrafi dzelliklers bagh olarak farkh bdlgelerde etkinlik diizeyi
defiisebilmektedir. Yine bu durum mevsimler arasinda da degisiklik phstermektedir. Nitekim
Tzmir’de kis mevsiminde ban kaynakh rilzgériarn kent merkezinde daha etkili oldugu, buna kargin
yaz aylannda ise kuzeyden esen riizgirlarn hikimiyet kazandifn giriilmekiedir. Bu baglamda
Bestepeler Bilgesi'nin efimli bir alan tzerinde ve hikim rizgira her iki yénden de acik olan
komum Gzelliginin blge i¢in olumlu mikroklimatik Ozellikler olusturdufunu  séylemek
miimkiindiir (Sekil 2).
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Bélgesi'ne Etkisi

Flarita 8. lzmir deki Hikim Rizgirann Bestepeler

Bélgenin konum ve cofrafi dzellikleri, hikim riizgira apk olmasim sagiadi dlgiide
azellikle kuzeybati ve bat yonlerinde genis bir manzara (vista) da yaratmaktadir. lemir Korfeai
Bestepeler Balgesinin pek ¢ok verinden algilanabilmelktedir. Bununla birlikte bdlge peyzaj
unsurlar ve bitki drtiisii acisindan degedendinldiginde, alamn genel phriinlim dzelliklerinin yofun
bir yapilagma dokusundan olustegunu stylemek miimkindiir.

Bestepeler Bolgesi kirfeze bakan yamaglarda yer aldifindan, nem ve riizgir esintisi
bakimindan olumlu mikroklimatik deferlere sahiptir. Yonlere gire esme iz ve sayilanimin yillik
ortalama deferleri asafidaki tabloda verilmektedir,

Tablo 2. Ytk Oralama Ruig-& Hizi ve Esme Sg}'lsl

Yanler Yillik Ortalama Esme Hiz Yillik Ortalama Esme Sayisi

Kuzey 2.58 1.524
Kuzeydogn 3.03 1.887
Dogu 229 1.143
Giineydogu 271 4.479
Giiney 2.06] 2.123
Giineybati 2.06 820
Bau 2.93 4.441
Kuzeyvhat 270 2.034

Kaymak: Konak Bilge Otomatik Meteoroloji Bilge [smayonu 1%60-2014 Dénemi Olglimieri

Yillik ortalama esme iz 3.05 deferi ile en yilksek kuzeydogu, en dilsiik 2.06 1le giiney ve
giineydogu yoniindedir. Ontalama esme sayisi en yiiksck bati (4.441) ve giineydogu (4.429), en
ditslik glineybati (§20) ve dogu (1.143) vinindedir.
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6.3, TOPOGRAFIK YAPI
6.3.1. Egim Analizi
Planlama alammn tamama vaplagtifm igin giincel harilalarda, penellikle yapilagmamig

argzilerde gosierilen esylkselt efrileri ghrilmemektedir. Alanin egim durumunu belirlemekie,
gecmis didnem haritalanndan yararlamingtr.

* (Calisma alaminda efim genel olarak %2010 ve % 10-20 aralifinda defisim
ghatermektedir.

*  Alanm bat ve kuzey bilimlerinde ise %020-30 ve hatta %030-40 aralifina ulastg
yerler bulunmalktadar,

BESTESELER PLAMLAME BRLRES
AT EGIM BML G
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Sekil 3. Bestzpeler Planlama Bolgesi Arazi Egim Analizi
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Sekil 4. Bestepeler Planlama Balgesi Arazi Okumasi

6.3.2. Topografik Yam

Begtepeler Bolgesi'nin adi; iizerindeki Tmaztepe, Kocatepe, Duatepe, Cimentepe ve
Zafertepe Mahalleleri'nden ve bu mahallelere de adim veren yilksek tepeli ve engebeli bir araziye
dayanmaktadir ($ekil 5).
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Sekil 5. Bestepeler Planlama Bélgesinin Topofrafik Yapis:



Kenti distan cepegevre kusatan dag kitlelerinden biri olan Kadifekale yapisal bakimdan
hevelan ve gicme olaylanina duyarli ve bu nedenle verlesime de uygun bir bdlge degildir (Hanta
).

KADIFERALE =

||F-__

r__;"_* Eski Heyelan

- inceleme Alina -Al-:lil' Heyelan

Harita 9. MTA Verilerine Gore Degtepeler Balgesinin Yakin Cevresindeki Heyelan Alanlan (Jeolojik-
Jeoteknik EtGt Raporu, 2017, 5.119)

6.4. JEOLOJIK VERILER

Cevre ve Schircilik Bakanlig tarafindan onaylanan Konak Tineli ve Baglanti Yolunun
Imar Planina Esas Jeolojik Jeoteknik Raporu 15.01.2013 tarhinde onaylanmugtir.

Planlama alani 154 hektarhk A Balgesi ile vaklagik 34 hektarhk B Bélgesi olmak tizere
ikiye aynlarak Konak Belediyesince yaptirlan zemin etiitleri, 154 hektarhk A Bolgesi ile yaklagik
34 hektarhik B Bolgesini kapsayan Begtepeler Bolgesine iliskin [mar Planma Esas Jeolojik ve
Jeoteknik Fiit Raporlan lzmir Cevre ve Sehircilik [l Miidtrligi tarafindan A bilgesi 21.12.2017
tarihinde B béilgesi ise 22.12.2018 tarihlerinde onaylanmistir (Harita 10).

Bestepeler Imar Plam alamna giren jeolojik-jeotcknik etiit raporlan ile ilgili bilgiler, Gzet
olarak venlmektedir,
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6.4.1, Tzmir ili Konak Tineli Ve Baglant: Yolunun Imar Planma Esas Jeolojik-Jeoteknik
Etiit Raporu

Bu galisma; Tzmir Ii, 1/5000 &lgekli L18-A08-CL18-A-13-B ve L/1000 &lgekli L18-A-
08-C-1-D, L18-A-08-C-3-A, L18-A-08-C-3-C, L18-A-08-C-3-D, L18-A-08-C-4-A L18-A-08-C-
4-B, L18-A-08-C-4-C, L18-A-13-B-2-A nolu halihazir pafialarin simunnda kalan *fzmir-Llrla-
Cegme ovoly, 0+000+8+600 (Konak Meydam-lkiztepe Kaviagi) Ve Doganlar Kavyag-Osman
Kibar Kavyagi(Bornova)-Halkapinar  Kavgagr-Cumburivet  Meydani-Korak  Meydan: fsi™
Kapsaminda Bulunan Uzunlugu Yoklapk 2500M olan Bagiann Gazergahwn™ 1/3000 ve 171000
lcekli imar planina esas jeolojik-jeoteknik etit galismasidir. Inceleme alamnda timel ve diner
kavsak ile yol dilzenlemesi vapilacaktit. Konak Tineli ve Baglant Yolunun Imar Planina Esas
Jeolojik Jeoteknik Raporu 15.01.2013 tarihinde onaylanmastir.

Sonug olarak yaplan tim galigmalar ve jeoteknik degerlendirmeler neticesinde inceleme
alammn yerlesime uygunluk degerlendirmesi vaplarak imar planina esas jeolojik-jeotcknik etilt
raporu hazirlanmstir.

» [nceleme alam genel olarak st ditzliklennde(®al-10) kalmakta olup yer yer yamag
kisimlaninda ve tinel girisi seviyvelerinde efiim degeri %670 kadar gikmaliadar.

o [nceleme alanmda vapilan arazi ve literatlir galigmalanina gore alamn jeolojisini, Erken
Orta-Mivosen vash kiregtasi-camur tagi, sil tas, kumtas ve ¢akil tas agdalanmasindan
olugan Alt tortul Seri, aglomera, andezit ve andezittik tiiflerden olugan Yamanlar
Volkanikleri ve Orta Ges Miyosen yash kiregtagy, killi Kireg tag1, Camur tap, Kumtagi, ve
Calkal tasindan olusan Ust Tortul seri olusturmaktadir,

s [nceleme Alamn Bakanlar Kvrulunun 18 Misan 1996 tarih ve 96/8109 sayilhi karan ile
yirtrlige giren Tlrkiye Deprem Bélgelen haritasina gore 1. Derece deprem bilgesinde
ver almakta olup, “Afer Bilgelerinde Yamiacak Yapdar Hatkmda Yineimelik™
hitkiimlerine uwyulmalidir.

s Inceleme alam meveut durum itibariyle heyelan, kaya diigmesi, akma pibi kiltle harcketleri
gtizlenmemistir. Ancak inceleme alamnda egim degerinin %10 oldufu alanlarda ayrigmg
malzeme kahnlifii ve kayaglann mekanik &zelliklerine bafli olarak, olugturnlacak derin
kazi sevlerinde stabilite sorunlan ile karsilasilabilecei gz dniinde bulundurulmalidir.

s [nceleme alaninda Yesildere bulunmakta olup bu derenin mevsimsel yagislara bagih olarak
taskin olusturma riski mevewt olup bu dere ile ilgili planlama éncesi DSI goriisii
almmaladir.

» fnceleme alammn Yerlesime Uygunluk deperlendirmesi Onlemli Alan 2.3 (DA-*3):
(zlem Alinabilecek Nitelikte Kompleks hareket Sorunlu Alanlar olacak gekilde
tanumianmastir.

o [Inceleme alaminda kamdan etkilenecek vapi veya tesisler meveut olup proje sorumlusu
mithendis tarafindan yapr ve tesislerin korunmas igin her tirld kam ve delme iglemi
yaplmadan tnce mutlaka istinat, [KSA sistemleri vb. gibi uygun projelendirilmis dayanma
vapilan ile desteklenmelidir. Ayrica ylizey ve ank sular drenaj yintemiyle ylizeyden
uzaklastirilmahidir.

o Yapi temelleri Gstteki ayrismug zon harf edilerck alttaki saglam zemine oturtulmalidir.
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« Bualanlarda vapilacak her 1lirlii yap igin 2emin etiit galigmalan yapilarak temel tipi, temel
derinlifii ve yam statifine yonelik veriler zemin etiit ¢ahsmalannda detayh olarak
irdelenmelidir. Bu rapordaki uyanlar dikkatc shinarak projeye esas zemin etidi
istenmelidir,

6.4.2. Bestepeler Bilgesi Imar Planmina Esas Jeolojik-JTeoteknik Etiit Raporu
A Bitlgesine Ait imar Plamina Esas Jeolojik-Teoteknik Etiit Raporu;

Belediyemizce balgeye ait jeolojik ve jeoteknik etit raporlan yaptirilmig ve Konak llgesi,
|54 hektarlik A bélgesini kapsavan Besiepeler Bolgesine iliskin imar plamna esas jeolojnk ve
jeoteknik etiit raporlan lzmir Cevre ve Sehircilik Il Miidtrligi tarafindan 21.12.2017 tarihinde
onaylanmistir.

A Balgesine ait inceleme alam lzmir i Konak llgesi Dayiemir, Dolapkuyu, Selguk,
Aziziye, Imariye, Tinaztepe, Duatepe, Kocatepe, Cimentepe, Zafertepe, 1.ve 2, Kadriye, 19 Mayis,
Hasan Crzdemir Mahalleleri Simirlan iginde ver alan Jeolojik-Jeotcknik Eiiit kapsanunda toplam
154 ha alanda yamlan (18 adet) sondaj ve zemin arastirmalanna dayal olarak imar plam ve
yapilasmaya iliskin, kosullar ve tnlemler belitlenmis ve yerlesmeye uypunluk Slgitlen
degerlendirilmigtir. Botlgenin plan ¢aligmalanina temel tegkil etmek Ozere onaylanan Jeolojik-
Jeoteknik FEtiit Raporunun literatlir incelemelerine ve farkl laboratuvar gahigmalara dayanan
bulgulan da alamin dikkatle degerlendirilmesi gereken dzelliklerini ortaya koymaktadir (Harita
11).

Rapor:

s (Cshyma alamnda egimin genel olarak %o0-10 ve % 10-20 arah@inda defigim gsterdiging,
umunla birlikte alanin kuzey ve bat bélimlerinde %620-30 aralifina ulastifim ve haita ver
ver %30-40 ve %40 arabfinda bir efimin ortaya giknfim ve Inceleme Alam genelinin
vumusak-diigiik egimli, yer ver orta eimli alanlara girdigini, (Jeolojik-Jeoteknik Et(t
Raporu, 2017, 5.120),

e (Calisma alemmn gineyvinde yapay dolgu alanlarimun belirlendifini, bu alanda yapdan
jeofizik sl¢imler ve pozlemler sonucunda dolgunun niteliksiz oldufunun saptandigim,
dolgunun sikistinlmarmsg olup serbest halde ve standart dist oldugunu (Jeolojik-Jeoteknik
Etiit Raporu, 2017, 5.28),

e Degisik tektonik Gzelliklere sahip bolgenin farkl depremsellik ozellikleri gbsterdifiini,
olasi depremler agismdan belirsizliklerin bulundugunu, bununla birlikte zaten Izmir’in 1.
Dercce deprem bdlgesinde yer aldigs, Izmir diri fay haritaisinda Bayrakh merkez olmak
tizere 100 km capindaki bir alanda |3 adet diri fay saptanmug oldugunu (Jeolojik-Jeoteknik
Etiit Raporu, 2017, 5.92-102),

= Bestepeler Bélgesinin yerlesime uygunluk deferlendirmesinde agwchkh olarak “Uygun
Alanlar (UA-2) Kaya Ortamlar™ ve “Onlemli Alan (OA-2.1) Onlem Alinabilecek Nitelikie
Stahilite Sorunlu Alanlar™ dzelliklerine sahip olduunu (Harita 11), UA-2 alanlannin
cgimin %0-10 araliginda degistigi ve 0A-2.1 alanlannin ise efimin % 10-30 arahfinda
degistifi alanlardan olustufunu, her iki alan dzelligi icin de vamlagma ve ingaat durumunda
ayn ayr ahinmas pereken dnlemler oldugunu,
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s Onlemli Alan (OA-5.2) Dolgu Alanlarm, bilgenin Kadifekale’ve vaklagtf bolgede yer
aldigimi, bu alanlardaki vapilasmalarda ayrntih zemin etiitlerine thtiva¢ bulundugunu
(Teolojik-Jeateknik Etit Raporu, 2017, 5,126),

o Onlemli alan (0A-2.3.) Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Digmesi
(Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar'da ise yapilasmadan kagiulmas: gerektifini
{Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu, 2017, 5.124-125) aynintih agiklemalarla ifade etmektedir.

INCELEME ALAM| YERLESIME Ui ELMLIKE HARITAS]

Harita 11. A Balgesi Jeolojik-Jeoteknik Etit Rapordaki Yerlesime Uygunluk Haritas: (Jeolojik-Jeoteknik
Etiit Raporu, 2017, =.121)

Aymi raporda yllzey ve yeralts sulan ile ilgili olarak bilgede yapilacak planlama galigmalan
igin lzmir Biiyiiksehir Beledivesi izmir Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Madurlege (IZ5U) ve
Devlet Su lIsleri 2. Balge Midirlaga'nin (DSI) grtslerine bagvurulmas: gerektigi de
belittilmektedir. Orman ve Su Isleri Bakanhgi, Devlet Su lgler Genel Mudarligi 2. Balpe
Miidiirliigii'niin 16.08.2017 tarihli gorily yazs: bu baglamda ele alindifinda; planlama alam
igerisinde akar durumda olsun olmasin Belediyve ve Su ve Kanalizasyon Idaresi tarafindan tim
dere yataklari ile ilgili tespit ve 15lah caligmalarimin yapiimas: gerektigine dilkat gekilmektedir.
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Ayrica yollann ve yapilarm dere yataklarna olan yaklagma mesafelerinin dikkate alinmasi
gercklifi tzerinde durclmaktadir.

lzmir Biiyiiksehir Belediyesi, [zmir Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Mudurlogn™niin
11.09.2017 tarihli vamsinda da Bestepeler Planlama Alamn dogu simnindan Meles Deresinin
gegmekie oldufu, dere hathmn kesit ve derindiginin mutlak surette korunmas gerektiffi, diger
yandan derenin akigim engelleyici herthangi bir miklahale, auk ya da erozyon olusmas duramunda
da gereken dnlemlerin alinmas: gerektidi, aynca ver olarak Belediveye sunulmus olan yagmur
suyu hatlanimn da planlama galigmalarinda ve ulagm kararlannda dikkate alinmas: gerektigi ifade
edilmigtir.

B Bilgesine Ait Imar Planma Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Rapor;

Beledivemizce Bilgeve ait Jeolojik ve Jeoteknik Etit Raporlar vaptinlmug ve Konak
flgesi, yaklasik 34 hektarlik B Bélpesini kapsayan Begtepeler Bélgesine iliskin imar plamna esas
jeolojik ve jeoteknik etit raporlan fzmir Cevre ve Sehircilik I MOdorlogt tarafindan 22.12.2018
tarthinde onay lanmusgtir.

Konak Beledivesi tarafindan hazirflatilan bu cabismamn amaer “lzmir ili 2. Kadriye ve
Zafertepe Mahallelerinin giineyinde yer alan 1/5000 élgekli L18-A-08-C ve L18-a-13-b nolu 2
adet hali hazir harita pafta, 1/1000 dlgekli L18-A-08-C-3-C, L18-A-08-C-3-D, L18-A-08-C-4-C,
L1B-A-13-B-1-B, L18-A-13-B-2-A, Nolu 5 adet hali hazir harita paftalannda siurlar isaretlenmis
yaklasik 34 hektarhik alamn 1/5000 dlgekli Nazim ve 1/1000 Olcekli Uypulama Imar Plamna Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etit Raporu yamlarak imar plam ve yapiasma kogullanm etkileyecek
olumsuzluklar varsa tespit edilerek bunlanin ortadan kaldinlmas: igin gerekli Jeolojik/Jeoteknik
dnlemlerin belirlenmesi ve yerlesime uvgunluk kriterlerinin degerlendirilmesidir.

¢ Inceleme alamnda 18.09.2017-02.11.2017 tarthleri arasinda 14 lokasyonda toplam
312,00m sondaj calismast yapilmastir.

s inceleme alamndan shnan SPT ve KAROT numuneleri izerinds laboratuvar deneyleri
yapilnusg olup drnek derinlikleri, analiz sonuglan incelenmigtir.

* [nceleme alannda egim agirhikh olarak %0-10, %10-20, %:20-30 arahginda olup, yer yer
%30-40 arahfindadir. inceleme Alam geneli yumusak-dilstik eimli, yer yer orta egimli
alanlara girmektedir.

e [nceleme alaminda, belirlenen formasyonlar; ¢alisma alam baghea, Neojen yagl Torul Seri,
Meojen yagh Yamanlar Volkanitleri ve Kruvaterner yash Yamag¢ Molozu formasyonlan
belirlenmistir.
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¢ inceleme alaninda yiiditilen Jeolojik ve Jeoteknik ¢ahsmalar 1:1ginda Yerlegime Uyguniuk
Acisindan; Uygun Alan 1{UA-1): Zemin ortamlar, Onlemli alan 2.1 (0.A-2.1): Onlem
almabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar ve Onlemli Alan (0.A-2.3):0zlem
Alinabilecek Nitelikte Hevelan ve Kaya Diismesi, (Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar
olarak degerlendirilmigtir.

Harita 12. B Balgesi Bestepeler Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Eiot Raporu Yerlegime Uyguniuk
Haritas:

7. KENTSEL NUFUS, DEMOGRAFIK YAPI

Yillarca yitksek oranda g alan ve nitfusu hizla artan [zmir'in net gy hzinda azalma
giriilmektedir. 2000°de %0,40 olan net gis hiza 2011 de % 0,2'lere digmigtir. lzmir [l niifusu
giderek diigen bir hizla artmaktadir. Yalhk nifus armg ez 1990°da 90,30, 2000 ‘de %0026,
2010°da %0,20, 2011°de %0,13 olarak pergeklesmistir. Konak flge niifusu 2010'dan bu yana
ortalama %0, 15 hizla azalmaktadir,

Bestepeler Bolgesinin demografik yapsimn gekillenmesinde iki temel Gzellik yer
almaktadir. Geligim tarihini belirleven ilk dzellik, bilgenin kuzeybati yininde lzmir kentinin en
ecki semtleri ile etkilesim jperisinde olmazi ile yerlesik alanm olugmasidie. Bilgenin geligimi
agisindan ikinei temel dzellik ise, go¢ ve pecehondulagmamn ilk girildiigh Kadifekale bolgesi ile
vakin iliski igerisinde olusudur ki bu da pég ile belirginlik kazanmaktadir. Bu dogrultuda gerek
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imarli ve gerekse de giclerle ve kagak bigimde olsun, bolgenin gelisim sirecini etkileyen
vapilasmalann tarihgesinin oldukga uzun bir gegmise dayamyor oldugu ise acikur. Bolgede
vagsayanlarla ve muhtarlarla yapilan périigmelerde de Kadifelale heyelan bblgesinin yikum ile
birlikte yani 2006 vilindan sonra pek gok ailenin Uzundere konutlarina tasinmayarak Begtepeler
Bilgesine pelmis olduklan belirtilmektedir, Anlatimlar béyle bir g8¢ akizimin, vang noktas: olarak
serilmis mahallelerde uzun willardir yagayan bazi ailelerin de yer defistirmesine neden aldufu
viniindedir, Balgeden ayrilan ailelerin temel gerekgelerinin Kadifekale'den gelenlerin biilgeye
tagidiklar midye tretim faaliveti oldufiu ghrismelerde ifade edilmigtir.

Bestepeler Bélgesinin 2013 wil nifusu 52.369 kigi, 2019 yih niifusu ise 49.967 ksidir,
2019 sonras: nifusun azalmasinda, hane halkimn kiigiilmesi ve kent igi hareketlilik gibi sosyal
etmenlerin de etkisi stz konusudur, Ekonomik sebeplerin ve is bulma gereksinimin temel gig
nedeni olmas: pek ¢ok aragtirmamin ortak bulgusudur. Arastirma bulgulan Begtepeler Bélgesine
gelen ailelerin temel pé¢ nedeninin de ekonomik sebeplere ve is bulma gereksinimine
temeliendifing gdstermistir.

Tablo 3, Begtepeler Planlama Balgesi (2013 <2019 Danemi) Nidfus Gelisimi

KONAK ILCESI YILLARA GORE MAHALLE NUFUSLARI (2013-2019)
Vil NUFUS | YOZDELIK
MAHALLE ADl DEGISIME | DEGISIM

2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2017 | 018 | 2019 Yo
1.Kadriye Mah. 7724 | 7661 | 7655 | 7620 | Té00 | 7404 | THIE -306 4,14
19 Mayis Mah. 3492 | 3377 | 3202 | 3179 | 3069 | 3034 | 300 -491 -13,12
2. Kadriye Mah. 7262 | 7115 | 7024 | 7052 | To0s | 6772 | 6741 521 -6,75
Aziziye Mah. 4702 | 4530 | 4386 | #4424 | 4272 | 4180 | 4057 -645 -10,91
Cimentepe Mah. y200 | 3178 | 3191 | 3131 | 3100 | 3106 | 3123 77 -2.94
Daywmir Mah, gag | 851 | 813 | 795 | 753 | 749 | T2 114 11,67
Dolaplikuyu Mah. 1118 | 1060 | 1035 | 1018 | e77 | 953 | 982 136 14,76
Duatepe Mah. 2724 | 2601 | 2641 | 2636 | 2579 | 2901 | 2527 -197 4,88
Hasan Ozdemir Mah. | 3482 | 3447 | 3402 | 3281 | 3218 | 3102 | 303 447 -10,91
Imarive Mah. 246 | 163 | 121 | 101 | %0 | 52 6 -170 66,67
Kocatepe Mah. 1987 | 1964 | 1934 | 1906 | 2000 | 2047 | 2019 32 3,02
Selguk Mah, 3635 | 3501 | 3413 | 3350 | 3241 | 3179 | 0BG -569 -13,02
Tinaztepe Mah. 1924 | 1946 | 1927 | 1915 | 1926 | 1861 | 1866 -58 <327
Zafertepe Mah. 10005 | 10048 | 10252 | 10484 | 10726 | 10021 | 11307 1302 9,16
TOPLAM NUFUS | 52360 | 51532 | 50996 | 30962 | 50557 | 49990 49967 [ -2402 -4,54

Kaynak; TUIK Aralik 2013-2019 yilh ADNKS verileri
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Tablo 4. Begtepeler Planlama Balgesi Hane Halki Buyoking

BESTEPELER PLANLAMA BOLGES]
TUIK, 31 ARALIK 2019 TARIHLI ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI
SONUCLARI
MAH. BRI HANE HALKI NOFUS
NG | MAHALLE ADI | SAYISI BOVOKL DD (ki)
| (MESKEN)
| [ 1.KADRIYE | 2,091 3,53 7418
2 [ 19 MAYIS | 891 1,37 3.001
3 |2ZKADRIYE | 2.007 3,21 6. 741
4 | AZIZIYE 1.159 3,50 4057
§ | CIMENTEPE 971 3,22 3123
& |DAYIEMIR 227 3,21 729
7 | DOLAPLIKUYU 281 3,49 982
8 | DUATEPE 752 3,36 2.517
9 |HASAN OZDEMIR 813 3,73 1.035
10 | KOCATEPE 604 2,91 2019
11 |SELCUK 966 3,19 3,086
12 | TINAZTEPE 638 2,92 1.866
13 | ZAFERTEPE 39356 2.86 11.307
14 |IMARIYE 0 0 76
TOPLAM 15.536 32162 49967

Bestepeler'de 15.536 hane halk: tespit edilmigtir, (TUIK, ADNKS,201%) Konut basina
2,03 kisi diismekiedir. Ortalama hane halks bilyiiklagi 3,21 kigidir.

Yapilan arsgtrma bilgede genel olarak egitim dizeyinin dislk oldufunu oraya
koymugter, Hane halklarinda yagayan bireylerin %15%1 hig ckula gitmemis olup, okuma-yazma
bilmezken, %6341 ilkokul, %1 0'u orackul ve %%25'1 lise, %1 171 Giniversite mezunudur (Grafikl.)

Egitirm Durwsu

Grafik 1. Bestepeler Bblges: Egittm Durumu
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7.1. NUOFUS YOGUNLUGU

Begtepeler Planlama Bélgesi, 2019 yah TUIK verilerine gére mahalle smirlan toplams
244,73 helktar alana sahip olup agirlhikh olarak konut yerlesim alanlanndan olusmaktadir, Nitfus
homojen bir daplm gostererek, yofunluk yoniyle mahalleler arasinda ¢ok az farklibik
ghstermektedir. Begtepeler Planlama Bélgesi nin mahallelere gore briit niifus yogunlugu agagidaki
tabloda verilmektedir (Tablo 5).

Tablo 5. Bestepeler Bilgesi Mahallelere Giire Nitfus Yofunlugu

MAHALLELERE GORE YOGUNLUK HESABI (TUIK, Aralik, 2019)
P YOGUNLUK

MAHALLE ADI NOFUS |ALAN(m®) ALAN (ha) it k)
I.Kadriye Mah. 7418 32329135 ] 333,69 =i
19 Mayis Mah. 3.001 188.166.58 18.82 159,45
2. Kadrive Mah. 6. 741 T17.203,08 TH, 12 01,44
Aziziye Mah. 4057 124.301.90 12,43 326,38
Cimentepe Mah. [3.123 111.642.08 11,16 279,83
Dayiemir Mah. 720 18.524.34 1,85 394,05
Daolaphkuyu Mah. Qg2 249128 85 23 33T A5
Duatepe Mah. 2527 78.842 32 7,88 320,68
Hasan Ozdemir Mah. 3.035 97.521.97 6,75 311,28
imarive Mah. 7 245.065.22 24,51 3,10
Kocatepe Mah. 2019 59.025.1% 5,940 34220
Seleuk Mah. 3086 135.630.75 13,56 22758
‘Tinaztepe Mah. 1.866 | 58.649.95 5,86 318,43
Zafertepe Mah. 11307 |341.283.20 34,13 331.29
ggzzhﬂ: 9967 244127667 |2473 20417

Mahallelere pore brit niifus yofunluklan tablosu incelendifinde, Dayiemuir (394,05
kigi/ha) ve Kocatepe (342,20 kisi/ha) Mahallelerinde briit yogunluk en yiiksek, Imariye (3 kisitha)
ve 2 Kadrive (91 kisiha) Mahallelerinde en disitk defierdedir. Imariye Mahallesinin briit
yvofunlufun disilk olmasimin sebebi yagayan nfifus icermeyen gehitlik olan bélimiiniin ¢alisma
alani icerisinde kalmasicir, Bestepeler Planlama Blgesinin diger 10 mahallesinde briit yogunluk
161-337 kisi‘ha aralifinda defismektedir. Ortalama briit niifus yogunlugu 204,17 kisi‘ha dir.

8. GENEL ARAZI KULLANIM KARARLARI
8.1. MEVCUT ARAZI KULLANIMI

Restepeler Balgesinin genel arazi kullanim bigimi konuttur. Ayrica konut alanlarina hizmet
vermeye yonelik, ticari kullamimlar, sosyal altyap: alanlan ve resmi kurumlar da bélgede yer
almaktadir (Harita 13},

Bilgenin biyilk bir bélimiiniin apartman olmayan az kath konut yapilarindan olugmasi
nedenivle, arazi kullamm gahsmas ilk @i kat igin gergeklegtirilmigtir. Tespitler ticaret
kullammianmn agirhkla zemin katta oldugunu, bununla birlikie yer yer birinci kata da gikmig
oldufunu ve az sayida noktada da ikinei katta yer aldifim gbstermigtir. Bélgeve servis veren en
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dnemli baglant aks: olan Esrefpaga Caddesi aymi zamanda ticaret kullammunin (zerinde yogun
olarak pelistifii bir biilgedir. Yiksek kath yamlasmalar ve ticaret kullanimi da bu aks fizerinde
yogunlagmaktadir, Cadde dizinda bélge igerisindeki ana akslar boyunca da yerlegik halkin
pereksinmelerini karsilamaya yonelik ticari kullanimlann ve hizmet birimlerinin geligim ghstermis
oldugu, bazi noktalarda depolama alanlan, is yerleri, atblyeler ve imalathanelerin ortaya gikmis

oldufu izlenmektedir.

T v

EtsTEPEl.EH PLANL-I.MA HEJLGIEIEMIN KAT ARAZI KLILLANIN ANALIZ]

Fggmpid l'lll'_..

L
ru:::-T‘- q-.':

Harita 13. Beglepeler Flanlama Bélgesi Zemin Kat Arazi Kullanim
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8.2. YAPILASMA
8.2.1. Kat Adedi ve Yap Yilksekligi

Begtepeler Planlama Bolgesi'nde kat adetleri 1 ve 8 kat arasinda deffismekiedir. Begtepeler
Bélgesindeki vapisal gesitlilik tiglinett bovutta da bélgede kolayca algilanabilen bir hareketlilifin
ortaya pikmasina yol agmigtir. Bilgede bir ve iki kath yapilann agichikta oldugu, bir kath yapilarnn
vaklagik %030 ve iki kath yamlann da % 36'hk bir agichgmn bolundugu goelenmekiedir. Aym
zamanda giicle gelisen mahallelerde birbir ile i¢ ige geemis, lig ve diet kath ¢ofu Gst dste eklenmiy
kiitlelerden olusmus vapilar hareketli bir doku agifa cikarmakiadir. Bolgenin batisinda Egrefpaga
Caddesi tzerinde ve ana caddeye yaklasan alanlarda kat yitksekliklerinin daha fazla oldugu tespt
edilmistir{Harita 14), Kat yilkseklikleri agisindan Zafertepe Mahallesi de apartmanlann yogunlufu
ile 5ne ¢ikmaktadir. Esrefpaga Caddesi Qzerinde ver ver yiiksekliii on kati agan yaplar meveuthr.
Avrica biflge genelinde de diirt ve bey kath apartman yapilerma da siklikla rastlanmaktadir,

o
%105 | soad
%3,33 ————— %0,06

%0,

029,98

Grafik 2. Begtepaler Balgesindeki Yapilann Kat Yilkseklikleri Oransal Analizi
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Harita 14. Bestepeler Planlama Bélgesindeki Yapilann Kat Yikscklikleri
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8.2.2. Yapm Kalitesi

Alandaki veni insaatlarls herhangi bir miidahaleye ihtiyaci bulunmayan yaplar “1y1"
kategorisini olugturmaktadir. Alandaki yapilarin %45 inin bu tip yapilardan olugtugu saptanmigtir.
Bu yapilarin agirhkla bolgenin bausinda Egrefpasa Ceddesi dizerinde ve dzellikle de giiney
batisinda yer alan Zafertepe Mahallesinde bulundugu tespit edilmigtir. Kagak olarak gelismig
vapilarda yagayan topluluklarn yetersiz ekonomik olanaklar nedeniyle binalarimin dig cephesine
midahale edemedikleri durumlarda gevreyi girsel olarak clumsuz etkileyen yapilanin ortaya
giktign izlenmistie, Bu tip yapilarm %39 1uk bir orena kargibilk geldign ve kagak yapilagmanin yogun
oldugiu mahallelerde yaygin olarak yer aldidi tespit edilmigtir. Dig cephe ile ilgili sorunlan bulunan
ve miidahale gerektiren yapilar orta kalitedeki yapi grubunu olugturmugtur. Bu durum genel olarak
kalitesiz malzemeyle ve 6zensiz bir bigimde ortayva gikoug kacak yapilasmamin dogal bir
sonucudur. Bununla birlikie balgede pek gok mahallede kagak olarak inga edilmig ancak son
dercce temiz ve bakumli olan yapilarm bulundupu da goeilmigtir. Omegin Cimentepe
Mahallesinin bliyiik bir béliimiinde bakimli binalar yer almaktadir (Harita 15). Strokuarel sorunlan
bulunan yapilar ise kit kategorisini olugturmugtur. Stritktiize] problemlerin tespitinin genel olarak
bir mithendislik galismayr gerekli kildigt bilinmektedir. Bu gahgmada ele abnan bigimi ile
stritktiirel sorunlar ise daha gok gorsel olarak agikea izlenebilen durumlar Uzerinden cle alinmigtir.
Bu dogrultuda eger bir vapiy tasiyies sistemi ya da duvarlan itibariyle niteliksiz ve riskli kilan
kosullar mekénda agik bigimde ifade bulmugsa bu kategoride defierlendirilmistir. Bu sebeple
bilgede teknik bir inceleme yapiimasi durumunda striktirel agidan risk olugturabilecek yapilarn
sayica artmasi ihtimali de géz dniine alinmabdir.

Alan calismalarinda yapilan tespit ve degerlendirmelere giire, binalar fiziksel dzellikleri ve
vapt kaliteleri yoniinden fic gruba aynilmig olup, binalann yap nitelifine gire dagilimlan
asafidaki tabloda verilmektedir.

Yapi Durumu: Orta %39

Grafik 3. Yap: Kalitesi Oransal Analiz
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8.2.3. Yap Yofunlufu
Bestepeler Bolgesinde hilihazirdaki yapilagmaya giire ortalama taban alam (TAKS) 0,60,

yvap vopunlugo (KAKS/EMSAL) 2,05, ortalama kat yiikseklifi 3,41 dir.
BESTEPELER BOLGESI YAPI YOGUNLUGL ANALIZ PAFTASI

LR T o

- 4 [

; 4.
! ‘3} #‘yy ;- e

KT
CRHIE ks

YOGUNLUK
o9 199 505,
070 158 774
050 7 70

|
Harita 16. Bejtepeler Planlama Balgesi Yap Yogunlugo Analizi
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83. KENTSEL SOSYAL ALT YAPI
83.1. Aqik ve Yesil Alanlar

Bilge peyza) unsurlart ve bitki Grtiisii agisindan degerlendinildiginde, alamn genel
gorinim Gzelliklerinin yogun bir yapiasma dokusundan olugtufunu sSylemek mimkinddr.
Egimli bir cografi yapilanma nedeniyle bilge bazi noktalardan algilanabilir durumdadir ve kuzey
ybniinde (Konak Meydam) algilanan yogun yapilasma dokusu ile birlikte giiney yoniinden
{Yesildere Caddesi) teraslanmus bir agik alan izlenebilmektedir, Planlama alammn plineyinde
rekreasyon alam bulunmaktadir, Milkiyett Malive Hazinesine ait olan alan lzmir Kenti'nin
panoramik giriintiisiiniin izlenebilecefi bak: noktalanndan birini olesturmaktadar,

Konak Belediyesi tarafindan tamamunin ditzenlemeleri yapunug olan Ogretmenter Parks ve
19 Mayis Parka, planlama alammn baghca hilihazirda bulunan tek acik ve yesil alamdir. Okul
alanlar ve konutlann bahgelerinde yer alan agaglar bélgenin yesil dokusunu tamamlamakiadie
(Harita 17).
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§.3.2. Sosyal Altvap

Bestepeler Planlama Bilgesi igerisinde 12 egitim tesisi, 4 saghk tesisi, 2 spor tesisi, ¥ dim
tesis, 12 sosyo-killtiirel tesis, 1 askeri alan bulunmaktadir. Sesval altyvapi alanlarmin bdlge
igerisindeki dagilum harita tzerinde gdsterilmektedir (Harita 18).
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Harita 18. Bestepeler Planlama Bélgesi Sosyal Altyam Alnnr Analizi
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9. SiT ALANLARI VE TESCIL DURUMU

Antik dénemden ginimiize Kadifekale yamaglarmin verlegim alam olarak tercih edilmig
olmas1 nedenivle Bestepeler Planlama Bilgesini, tarihsel ve arkeolojik bir katmanlagma alam
olarak tarif etmek mimkindir. B&lgenin kentin tarihi geligimi iginde tasidify dnemi buglinkil
fizikeel yapilanma igindeki &izel nitelikler apikea ortaya koymaktadie. Tarthsel degerlerin etki
alamnda kalan bu bilge, Kadifekale ve Kemeralt bilgesine hizmet eden Rakun Elkutlu Caddesi
bovunca uzanan koridoru nitelendirmektedir. Kuzevinde 1. Derece Arkeclojik Sit Alam olan Cici
Park ve Kentsel ve 111 Derece Arkeolojik Sit Alan olan Kemeralu ile alanin dofusunda yer alan
1. ve 2. Derece Arkeolojik Sit Alan olan Antik Stadyum bulunmaktadir (Harita 19).
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Harita 19: Konak Belediyesi lige Simrlar Iginde Yer Alan Sit Alanlar Analizi
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Balgenin kuzeyinde ve tarihi kent merkezing yaklagan alanlarda ¢ok sayuda sivil mimari
armegi vapiar ver almaktadir. Imar plam gabsmalan siirecinde, lzmir 1 Numarali Kiiltir
Varliklarim Koruma BSlge Kurulunca yapilan tespit teseil ¢aligmalart sonucunds fzmir 1 Numaral;
Kiittir Varhiklarm Komuma Bilge Kurulunun 27.08.2019 tarihli ve 9568 sayih karan ile
Bestepeler Bilgesinde 23 parselde yer alan tasinmazin “2. grup korunmas: gerekli tasinmaz kil
varlifn™ olarak tescil edilmesine karar verilmis ve tescilli parsellerin koruma alanlan belirlenmigtir.
Kurulun bahse konu karan ile tescillenen Selguk Mahallesi, 101 ada, 143 parselde taginmazin
teseil kaydimn Kiiliiir Varliklanm Koruma Yiksek Kunulunun 05.03.2020 tarih ve 1456 sayih
karan ile kaldinlmasina karar verildiginden tescilli parsel sayis1 22 olarak son geklini almugtir
(Harita 20-21). Bu kapsamda Begtepeler Bolgesinde meveuita yver alan 7 adet tescilli parsel ile
veni tecil edilen 22 adet parsel olmak itzere toplamda 20 adet tescilli parselin agirhkla Kocatepe
Mahallesi ile kuzevbah yéniinde bulundugu izlenebilmektedir.
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Harita 21. Begtepeler Planlama Boigesi Sit Alanlan ve Tescili Parseller Analizi
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10. RUHSAT DURUMU
10.1. YAPI RUHSAT DURUMU VE 6306 SAYILI YASA KAPSAMINDAKI RISKLI
YAPILAR

Planlama Alam igerisindeki 8198 parsele iligkin ruhsat dikiimleri yapalmugur. Yap
kullanma {oturma ruhsat), yap (ingaat) ruhsat ve 6306 sayil vasa kapsamindaki ilan edilen nskls
vapilarin tespiti bulunmaktadir.

Bestepeler Planlama Bilgesi'nde 302 ada 8.198 parselden 1.264°0nfin (% 14,3) yam
rubisaty, 990%imn (%611,6) yapr kullanma izni, 246 simn (%62,88) 6306 sayih yasa kapsaminda
bagvurusuy, 243 inln (%2 85) Imar Affi bagvuruse bulunmaktadir. Planlama alaminda 5.771 parsel
de (%67.7) ise vap ruhsat ya da yap kullanma izni bulunmamaktadir.

Bestepcler Bolgesindeki mahallelerin afirbkla kagak yamlagmalar yoluyla gelismis
olmalan bilgedeki millkivet tzelliklerini kent genelinden aynstirmaktadir. Bélgede ruhsatsiz
yapilar ve kaydi olmayan kacak yapilar cofunluktadir. Genel anlamda isgal halindeki parsellenn
bezilarimn af kapsamina alindiklan ve i1slah planlara konu edildikleri gériilmektedir (Harita 22).

Bestepeler Balgesi milkivet agisindan incelendifinde, bélgede tapu sahipliligi oranimn
alanin giiney batt kesiminde bulunan Zafertepe Mahallesinde yiiksek oldugu, bu bilgenin galisma
alarumn biitiinfinden farkh bir yapilasma Geellifi ghsterdigi, daha ditzenli yap adalarinin ve
parsellerin bulundugu, bu dogrultuda apartman tipi yamlasmalann ve parsel olgegindeki yenileme
uygulamalanimin da agirflikla bu bilgede yer aldifh goérlilmektedir. Milkiyet deseni apisindan en
sorunlu yerlerin ise, 1. ve 2. Kadriye ve Hasan (Ozdemir Mahalleleri oldugu gorillmekiedir. Bu
mahallelerde ruhsatsiz vam oram oldukega fazladir,
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10.2. 2861 SAYILI YASA KAPSAMINDA iMAR AFFI DURUMU

Emlak ve Istimlik Modirligt'nin 28.04.2020 tarih ve 17641 sayih yamsinda belirtilen
Bestepeler Planlama Bolgesi'nde, 247 parsel imar affindan yararlanmugtr, Imar affindan
vararlanan parseller listesi verilerine gére olusturulan harita asafidaki gibidir (Harita 23).
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Harita 23. Begtepeler Plantama Biolgasi Imar A Géirmlg Parseller
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11. MULKIYET DURUMLU

Bestepeler Planlama Balgesinde Konak Belediyesi miilkiyetinde 132486 m? (13,2 ha)
arazi vardir (Harita 24). 261 parselin 33.171 m* (3,3 ha) tamanu Belediye miilkiyetindedir.
Belediyenin 364 parselde 99.315.8 m* (9.9 ha) hissesi bulunmaktadir.

Bestepelerde 91 parselde Vakiflara ait 16,2559 m* (1.6 ha) hisselihissesiz arazi
bulunmaktadir.
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Harita 24, Bestepeler Planlama Bolgesi Malkiyet Analizi
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11.1. IMAR VE KADASTRO PARSELLERI

Alanda imar Plam uygulamalan ve Islah imar Plam wygulamalan (10.07.2019 tarihinde
Resmi Gazete'de yayimlanan Tapu ve Bazi Kanuniarda Degigiklik Yaplmasina Dair Kanun’la
imar Uygulamasina dair yamlan degisiklikten nce uygulama gdrmiis) sonucu olusmus parseller
ile kadastral béliinmeler ve 3194 savih Imar Kanununun 16, Maddesine gire olugmug parseller

bulunmakiadir (Harita 23).
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Harita 25. Begtepeler Planlama Bilgesi Parsel Yapisi
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11.2. KONUT DEGERLERI-RAYIC BEDELLER

Bestepeler Bolgesinin rayig bedellerine ait veriler Konak Belediyesi resmi web sitesindelki
“Arsa Rayig Degerleri” dikkate alinmustr. Buna gire alan genelindeki degerler 3 griuba
aynlmstir { Tablo 6, Hanta 26).

Table 6. Rayi¢ Bedel Gruplamasindaki Ortalama Degfarler

Gruplar Grup icindeki ortalama rayig degeri (TL)
Grup-1 399 ve aln i76.06
Grup-2 400-499 453.48
Crup-3 50:0-599 541.48
Grup-4 600-6589 641 58
Grup-5 700-799 74528
Grup-6 £00-899 851,70
Grup-7 900-999 934,46
Grup-8 1000 ve iizer] 2.600.12

Kaynak: httpsdwww konak belicfebeledive/arsaBavicaspx

Buna g#re caligma alarundaki ortalama rayig bedeller bakimindan en yilksek (i mahalles
sirasivla Kocatepe, Zafertepe ve Tinaziepe Mahallelen olurken, ortalamasi en disiik mahalleler
ise sirasiyla Hasan Ozdemir, Aziziye ve Dayiemir Mahallelenidir (Grafik 4). Cabgma alammn
toplammdaki ortalama arsa rayi¢ bedeli ise 735.01 TL olarak hesaplanmmgtir.

Birimci Kadriye Mahalles | 55756
Dolapliuyu Mahallesi 610,62
[Seluk Mahsllesi {7358
Tnaztepe Mahallesi |ras, 28
Iafertepa Mahallnsi [L1a36

Grafik 4. Ravig Bedellerin Mahallclerdeki Ortalama Degerleri

[Mshalie Adi Dertalama Dafier
Hazan Ozdemir Mahailesi 442,25
Aziziye Mahallesi 448, 315
wrmir Mahallesi 455, 06
|Eh.|a'l:aE!nlahinfd 486,78
2w 2 gimarieps Mahabesi
£ =35 Kind Kadriye Mahallesi  |5162
E = - On Dokuz Mays Mahallesi |535,5

I Zzfortepe
T Kocatepe

I Tinaztepe

[ |Hasan Gzdemir
| Aziziye

| Dayiemir
=D

|

|

|

[ ~ Dolaphkuyu

isalquk
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Harita 26. Bestepeler Bolpesindeki Arsa Rayig Bedellerinin Sokaklar fibariyle Mekénsal Dagilim
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12, KENTICI ULASIM VE TEKNIK ALTYAPI
12.1. MEVCUT YOL AGI VE ULASIM

Esrefpaga Caddesimin giiney viiniinde Yesilik Caddesi dzerinden Yesildere Caddesi ile
baglantih olusu, ¢ahigma alanmin kentin hemen hemen her bélgesivle baflanti kurmazim
saflamakiadic, Calisma alammn giiney ve gneydogusundan gecmekie olan Yesildere Caddesi
lzmir kentinin kuzev — giiney dofrultusunda bafilanti saflayen dnemli akslarindandie. Ancak
pahsma alamndan Yesildere Caddesine dofal egikler nedeniyle baflanti saflanamamakta ve her
noktadan erisim bulunmamakiadit. Alan igerisinde topografya ve yaplasma nedeniyle toplayic
vollar siireklilik gostermemektedir,

12.1.1. Yol Kademelenmesi

s Bilgenin batt simminda yer alan Esrefpasa Caddesi ve devamindaki Yesillik Caddes: alanin
iist kademedek: ana ulasim baglanhsim saglavan yoldur. Bu yoldan alamin kureydogusuna
viinlenen Rakim Elkutlu Caddesi ile 574 sokak erigim acisindan Gnemli iki arter olarak
girev yapmaktadir. 86z konusu yollar disinda bélgede ana arter olarak nitelendirilebilecek
ulasim baglantilar bulunmamaktadir.

s Blgenin giiney sininnda ver alan Yesildere Caddesi fnemli bir kent igi ana arter olmakla
birlikte Begtepeler Balgesine bu yolla dogrudan baglant saflanamamaktadir. Bununla
birlikte Yesildere Caddesinden Konak ve Buca flgelen arasinda déner kavsakla baglanan
ve alandan tinel baflantis: ile pegen Konak Tineli de alanda ulasim agisindan Snemli bir
rol distlenememektedir.

= Bilgedeki topografva wve meveot vapilasma nedeniyle toplayicn  yollar  sireklilik
gasterememekie olup, cogunlukla 8-10 metre genisligindedir.
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Harita 27. Bestepeler Planlama Bélgesi Ulasim Durumu
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12.1.2. Yol Niteligi

Saha arastirmalarinda yollann afiriikla asfalt kapl oldugu, ¢ok az yerde tag kaplama zemin
izlendigi, bu yollarin daha gok merdivenli ve vaya erigimine hizmet eden sokaklar oldugu, bazi
noktalarda da betonlanmug ylizeylerin bulundugu tespit edilmistir.

M

BESTEPELER PLANLAMA BOLGESI

YOL NIiTELIGI ANALIZ PAFTASI
¥/ cosTERIM

F & 5§ Caligma Alana Simm

| hsfalt

= Beton

(=== Parka Tag

] Tospit Edilesnedi

Harita 18. Begtzpeler Planiama Balgesi Yol Nitzligi
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12.1.3. Toplu Tasim, Otobiis Giizergidhlan

Bestepeler lzmir kentinin merkezinde yer alan ve bu nedenle dnemili ulagim arterleri ile
iligki kuran bir verlesim bélgesidir. Bélgenin bat simmini olugturan Esrefpaga Caddesi toplu tagima
baglantilanmn kuruldugu Snemli bir glizergéhtr. Bolge Ikigesmelik Caddesi ya da Varyant
izerinden gelen hatlarla beslenmektedir (Harita 29). Cadde izerinde alana bafilanti sajlayan 6
Bnemli durzk bulunmaktadir. Bu arteri kullanan otobilslerden bamlar 574. ve 558. Sokak
fzerinden alan ile baglant saflamaktadir. Gilzergih ve duraklara iligkin olarak yamlan analiz
bilgede toplu tasin gilzergihlan wve duraklarla ile dofredan iliski kuramayan mahalleler
bulundugunu gdstermektedir. (izellikle de blgenin en dogusundaki 2. Kadrive, Hasan Owdemir
ve 19 Mayis Mahallelerinin bu konuda en dezavantajly mahalleler olduklan ortaya gikmaktadir.

-_:mu.mmmmu
: 374 Relu Kal (lpust-Henak)
W‘L."u_%'- = f#ﬂﬂﬂuhlﬂndﬂ-“}

ek
&E3

Harita 29, Begtepeler Planlama Balgesi Toply Tagm-Oiobiis Gozergihlar
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122. TEKNIK ALTYAPI

Planlama Alamnm dogu kismindan Melez Deresi gegmektedir. Devlet Su Izleri Genel
Miidiirliigi 2. Bolge Mudirlifintn 16.08.2017 tarih ve 566222 sayih yazisinda ve fzmir Su ve
Kanalizasyon idaresi Genel Midirliginin 11.092017 tarih ve 63956 sawil yamlannda
bahsedilen, planlama alanimin dofu simnndan gegen Melez Deresinin bulunmasindan kaynakh
dere yataklary ve yakin gevresinde alinacak tedbirlere yonelik vazilarda belirtilen hususlara plan
kararlarinda ve plan notlarinda yer verilmigtir,

7 AT
Harita 30. Melez Deresi- [ere Yatagn Glizergih
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13, ILGILI KAMU KURUM VE KURULUS GORUSLERI

Uygulama Imar Plam Cahsmalanna veri tegkil etmek Gzere 23.07.2017 tarihli ve 963 sayl
vazl ile gegitli kurum ve kuruluglardan talep edilen gorugler agagda yer almaktadir,

Tablo 7. Kamu Kurum - Korulus Yazilari ve Talep Tablosu

Kurum Ady - Tarihi Cribriiy

T.C. Kiiltiir ve Turizm | 2)05.09.2019 tarih k) sayils yazi eki, karann eki listede ada parsel bilgileri

Bakanlji, Kiiltir ve E, 725263 er alan taginmazlann tapu kiitiginin beyanlar hanesine

Varhklan ve Miizeler | sayili yaa eki grup korunmas: gerekli taginmaz killthr varlgdir,

Genel Miidiirliigi, 27.08.2019 tanhli kaydinm konulmas gerektifi belirtilerak afan iginde yeni

lzmir 1 Numaral ve U368 sayih adet teseilli parsel ve 52 adet koruma alan yer aldii

Kiiltir Varlibdarm kurul karar, ildirilmistir.

Koruma Bilge Kurula : ) .

Mildii il by09.07.2020 ) sayilh yax ile 101 ada 143 parselin tescil ka}'dlrllln-
tarihli ve 489635 distOgl ve koruma alanlninm kaldinbdige bildirilmigtie.
savill yazisy,

) smvili yazs eki karar ile mevout tescilli olan 99 parselin
e)22.01 2020 Em‘uma alanlanmin  belirlendigi ve plana iglenmesi
| tarihli ve 6E320 erekiigi bildirilmistir.
sayili yazi eki

08.01.2020 tarihli  PY kapsamda alanda toplam 22 adet yeni tescilli parsel

ve 10220 sayil bulunup, 46 adet tescilli parsellerin koruma alam

kuru! karan, pelirlenmistir.

T.C. lzmir Valiligi, 25.08.201 Ttanh | Konak-Yesildere baglant: voluna iliskin 1/5000 dlgekli
Cevre ve Sehireilik il | ve E31647 sayili | ve 1/1000 tleekli Imar plantanmin cnayladigs ve plana
Miidiirliagii vazisinda yvapilan  itirazlann  bakanhikga  deferlendirilecedi.
1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Plane Plan Motlarimin:
74, 8.1.0.1 ve 8.1.1.3, maddeleri ile 1/100.00d dlgekli
Cevre Dizeni Plani ve yitrirlikieki Ilmar mevzuatina
uyulmas: gerektigi belirtilmistir,

T.C. Tzmir Valiligi, 11 | Bila tarih ve 1.2. ve 3. Basamak Saghk Hizmetleri Alanlarmmn
Sl MidiirlGgd T52.99 savili korunmasi, Planlama vapilacak bolgede gelecekte
yazsinda olusacak niifus artis da disiinglerek, artacak her 2500

kisive 1 aile hekimi olacak sekilde birinci basamak
koruyucu saflik hizmetleri alam ayrilmas: gerekliligi
nedeniyle millkiveri kamuya ait alanlarda, artacak her
10.000 niifus igin 1000 m2 kapah alam olacak birinci
basamak koryucu saghik hizmetleri alam planiamasimin
yapimasi, ve 3194 sayil kanun ve Plan Yapimina At
Esaslara Dair Yonetmehk gerefi weterli saghk
alanlarmin planlamasinin kamulagtirma malivetlerinin
yitksek olmasi nedeni ile kamu millkiyetinde bulunan
parsellerin planlama asamasinda dikkate alimarak
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yeplacak olan lmar Plam galigmalannim uygun oldugu
belirtilmistir,

T.C. lzmir Valiligi, TI

15.03.2019 tarih

Alan ierisinde fzerinde E§itim tesisi olan alanlann

Milli Egitim ve E.5155908 kerunmasi, briit niifus  yofunlufu  esas  almarak
Miidiirliigi T.C. Milll | sayil vazs: Mekinsal Flanlar Yapim Yodnetmeliginin Ek- 2
Egitim Bakanhg ekinde iletilen tablosuna uygun asgari bliviklokie egitim tesisi alam
insaat ve Emlak Bakanlk Insast | ayrilmasi, avmi yonetmelifin 11, ve 12. Maddelerine
Dairesi Bagkanhg ve Emlak Dairesi | ghre tasarlanmasi, MEB Kurum Agma, Kapatma ve Ad
Bagkanlgimn Verme Yonetmelifi'nin 5-¢ maddesinde wer alan
yazsinda nitcliklere szhip olmasi istenmekiedir, Diger tarafien,
egitim alanlarinin milkiyet dokusuna da dikkat edilerek
kamu varan  dogruliusunda  Ozerinde  bagka
kullamimiarin  ve enkaz bedeli olusturacak bar
migtemilatin  bulunmamas: ile birlikie bu alanlann
Maliye Hazinesi milkiyetinde bulunan verlerde
tasarlanmas: ve bilgede okul ihtivac kargilayacak
veteri  kadar Malive Hazinesine ait tagimmaz
bulunmuyorsa ilgili belediyesince 3194 sawily imar
Kanunvnun 18, madde uvgulama  sirlanmin
beliflenmesi ve ayrilan okol alanfarin 18 Maddesi
geredi DOP 'tan karsilanarak ¢zlllmesi ipin plan netu
eklenmesi istenmektedir.
Tiirk 24082017 1arih | Planlama alamnda  jebeke  hatlanmn  bulundufu
Telekomiinikasyon ve 166104 sayali | belirtilerck yam ekinde iletilmigtir.
A5 Tiirk Telelkom yansinda
izmir Bilge
Mind i rligi)
Defterdarlik Milli 27.07 2017 tarihli | Yazimiza herhangi bir ghrils bildirilmemigtir,
Emlak Midiirligi ve E. 963 sayili
YREIMIZ
T.C. Karayollar Genel | 22092017 tarih | Konak Yesildere Baglanti Yolu 1/5000 élgekli Nazim
Miidiirlagii, 2. Bolge | ve E. 304746 imar Plan ve 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plam plan
Miidirlagii saylh yazisinda notu  defiisiklifinin gir Gadnde bulundurulmas
gerektigi belirtiimektedir.
fzmir Dogalgaz 07082017 tarih | Mevcut altyap: tesisleri ve tasarim projeleri ekli CD de |
Dagstim AS. ve 11262 sayili iletilmigtir.
yazsmda

Boru Hatlar ile Petrol
Tasima A.S. (Botas),
Etiit ve Proje Daire
Baskanhig

01,08.2017 tarth
ve E.31647 sayih
vazisinda

Planlama alani igerisinde mevcut veye planlanan boru
hatts ve tesislerinin bulunmadagi belirtilmigtir.
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T.C, Orman vi Su
Isleri Bakanhg, Deviet
Su isleri Genel
Mudarliga 2. Bolze
Mildii rliii

16082007 tarih
ve 566222 zavili
yazisinda

1- Alanm dogu simrindan Uzn Dere gegmekiedir,
Uzun Dere iZSU tarafindan slahy yapilimg olup, serit
genislikleri idareden alinmalidir. 125U tarafindan tim
dere yataklanmin ayrica dere yatafy vasfinda olmayan
yhzeysel sulann  drengjpi  saglanmah  thm  dere
yataklarmn 1slaln gergeklesmeden vapilagmaya izin
verilmemelidir.

2- Derenin fzeri kapanimamah kapal olan dere
yatak larimin Gstll agumalidir.

3- Derenin bir sahilinde tOm glizergdh boyunca
devamhlifi olan en az 500 m genigligindeki geritvari
alan da imar yolu olarak aynimal ve imar planmda imar
yolu olarak iglenmelidir.

4- Dere yatag ve imar volu igin aynlan saha ile dere
vatagumn imar yolu yapilmayan sahilindeki en az 5.00
m  geniglifindeki  alanda  yapilagmaya  izin
verilmemelidir,

5- Derelerin slaln yapilincaya kadar, sz konusu alan
igerisinden gegen dere vataklanmn kadastral plandaka
meveul  serit  genisliklerine  kesinlikle mildahale
edilmemeli ve snyun serbest akijina engel olacak
wygulamalar vapidmamalidie. Dere 1slahi vapilincava
kadar dere vasfindaki meveut dogal vatak giizergdhinda
yapilasmaya izin verilmemelidir, Bu konuda plan notu
eklenmesi,

6- Cevre Kanunu, Su Kifilifi Kontrolii Y énetmeligi,
Atk Yénetimi Yonetmeligi, Plank Alanlar Tip imar
Yonetmeligi, Yer Alt Sulan Kanuno, 09.092019 tarh
ve 26284 sayih Resmi Gazetede yaymmlanan dere
yataklari ve taskinlar fle ilgili 2006/27 ve 201065 sayih
Basbakanhk Genelgesi we ilgili difer mevzoat
hitkiimlerine uyulmas: saglanmalidee, deniimektedir.

T.C. Lzmir Valiligi, 11
. Afet ve Acil Duram
Midirlagi

13.04.2018 tarih
ve E. 385539
sayih yansmda

Cesitli dinemlerde Keonak I-Il;r.s.i sirlarmda Bakanlar
Kurulu Kararlar ile belirlenmiz olan Afocte Maruz
Bolpelere iliskin bilgi ve belgeler yam eki CD ile
iletitmis olup, sfz konusu smurlarmn dijital ortama
aktarim  {sayizallagtirma) slrecinin  devam et
belirtilmistir. [lge simrlan igerisinde kalan afete marz
béilgelerden hangilerinin planiama alan sinirnda kahp
kalmadigmin tespiti hususunda Temir Valiligi 1l Afetve
Acil Durom Misdiieligih ile iletigimi gegilmesi gerekiigi
belirtilmigtir.
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Tihrkive Elektrik
fletim (TETAS) A.S.
Genel Mildarligi, 3.
Bilge Miidirliigii
{lzmir), Ingaat ve
Emlak Miidiirhigi

04.08.2017 tarih
ve E.298289

sayilt vazrsinda

Plan sahasi sinirina 154 kY. Bozyaka-Bahribaba Yer
altr kablosunun isabet el tespit edilmistic. S8z
konusu gitzergihn korumarak imar planmna iglenmesi,
glizergih lzerinde yapilagmaya izin verilmemesi, Plan
notana  “planlama  sahasi  igerisinde  vapilacak
uygulamalar swrasinda wer alt kablolanna zarar
verilmemesi igin kazi ¢alismalarindan en az bir giin
dnce TEIAS'm ilgili bblge midirlngiinden (kaz
galismalan vb. nezarel etmek Gizere) gozlemci talep
edilmesi gerckmektedir.”  Plan notunun eklenmesi
istenmektedir.

T.C. Deviet
Demirvollar: igletmesi
Genel Midirliga,
TCDI 3. Balge
Miidiirliigii {Izmir),
Emlak ve Insaat Servis
Miidiirliigii

09.08.2017 tanh
ve E. 312085

aayili yazismda

Planlama Alam ile etkilegime giren projelerinin
bulunmadigi iletiloigtir.

T.C. lamir Valiligi, 11

Bila tarih ve

Kurumlan ile ilgili mevzuat kepsaminda yapilacak

Guda Tanm ve E.2510098 savili | herhangi bir iglem bulunmadiging belirtilmigtir.
Hayvancilik ilk yazmsinda
MiidGrligi
T.C. Orman Genel | 2011201 Ttarih | Plan surmuin Orman smurlan dipinda kaldigs, 2B
Miidiirligi, fzmir ve E24546701 maddesine gire orman simrlen disina gikarilan
Crrman Bilge sayili yazisinda verlerden olmadii ve plan simn hakkinds sakinca
Miid iirliiga bulunmadif belirtilmistir,
T.C. Ic Lsteri I8.08.2017tanh | Planlama  alam  igerisinde  Jandarma  Genel
Bakanlifa, Jandarma ve J046606- Komutanlhina ait tasimmaz bulunmadif belirtilmistir.
Genel Komutanlg 17/ Asys. sawnli
vazsinda
T.C. Temir Valiligi, 1 | 07.09.2017 tarih | 1500-2000 m® yeni yapilacak Resmi Tesis (Kamkol)
Emniyet Midiirlagii ve 1523 sayih (Polis Merkeziy hizmet binas: alanmmn aynilmase, alan
yamsinda icerisinde wver alan hizmet binalannin mevcut imar

durum larnin korunmas: talep edilmistir.

T.C. Milli Savunm:s
Bakanhgy, insaat
Emlak Bilge

Bashanli

26.09.201 7 tarih
v |93832-

| T/EmLS. 333 5say
th yamsimda

Yar ekinde koordinatlan iletilen alanlarn “Askeri
Alan™ olarak belirlenmesi, ayrca plan notlanna “Bu
bislgede 2563 sayili Askeri Yasak Blgeler ve Giivenlik
Bilgeleri Kanunu hilkiimleri gegerlidir” seklinde plan
notu eklenmesi talep edilmigtir.
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Deviet Hava
Mevdanlan Isletmesi
Crencl Midirliigi,
Insaat ve Emlak
Drairesi Baslkanhg

08.11,2017 tarih
wvie 112398 savili

yvazisinda

Hava sevriisefer usulleri agisindan; amilan  proje
kapsaminda tesis edilecek yapilann miigtemilat dahil
{deniz sevivesinden) itibaren maksimum MSL 325m."vi
agmayacak sekilde ingaa edilmesi, igletme kriterleri
apisindan, Mainia Plam Yaklagma Kalkiy Yizeyinde
kaldigl, bu kisimda yapdasmalards, oralama deniz
sevivesinden 275m kotunun gegilmemesi, projenin
tamarminda yapi lasma planlamalanncda 24.07.2012 tarh
ve 1421 sayh Havaalanlan Cevresinde Yapilagma
Kriterleri Hakkindaki Genelge, ICAQ Annex-14 Cilt |
ve SHT-HES kriterlerinin ihlal edilmemesi, ayrica
Havaalunlari  Cevresinde  Yamlasma  Knterleri
Hakkindaki Genelgenin 3. maddesinde Amzi zemin
kotundan itibaren 150 metre ve daha fazla yvilkseklikte
yapilacak thm wyapilar igin yapun Oneesinde Sivil
Havaciik Genel MOdUrl0f0 nden gerekli izinlerin
alinmast geraktii iletilmistir,

| T.C, Baghakanlk
Valkaflar Genel

Miid irligi Ezmir
Bilge Midiirlagii

{5 082017 tanth
we T132 sayih
yazsinda

Yazi ekinde iletilen 1120 ada, 1 parsel 36468 ada 3
parscl, 7299 ada | parsel ve 1660 ada & parselde kayith
taginmazlanin  hayrat vasifh oldufu, bu kapsamda
miilkiyet smurlannin korunmas: gerektigi, aynca ek
listedeki diger tagmmazlann akar vasifli oldugn dikkate
alimarak 3737 sayvih Vakiflar Kanununun 22, Maddesi
uyannéa akar vasiflanmin ksitlanmamas: gerektigi
belintilmistir.

| T.C. [zmir Biyiiksehir
Beledivesi, [zmir Su ve
Kanalizasyon idaresi
(IZ5U) Genel
Miadirligl, Emlak ve
Istimlak Dairesi

. Baskanhg, Harita ve
Yer alti Tesisleri Sube
Midiarliagzii

|1.09.2017 tarth
ve 65956 sayih

yazisinda

Plunlama alammin dogu simrndan Melez Deresinin
gegmekte  oldugu  belitilmigtir.  Aynca  planlama
alaminda yer alan dere pitzergihlarmin meveut 1slahlh
kesit genislikleri ve gllzergihi korunarak, servis amagli
yollann Gneri imar plannda da korunmas: gerektigi,
imar plam onay! ve imar uypulamalarng milteakip
insaat asamasinda we sonrasinda dere  yata@min
korunmasi ve hidrolik akisn engellenmemesi, dere
yatafimn depolama sahasi olarak  kullamimamas:,
suyun lam ve serbest akimmi engelleyici her tiirli
midahalelerden  kaginilmasi, arazide meydana
pelebilecek  hevelan we erozyona karsi  gerekli
tedbirlerin almmasy, ilgili kanun, yinetmelik ve genelge
hiikiimlenne wwulmasimn saglanmas: plan notu olarak
aktanlmas: gerektifi, abk su ve yagmur sulannm
uzaklagtinlmasina  yonelik mevcut hatlann  dikkate
alnmasi gerektifi ve yazm eki CD de iletilen altyam
hatlarinin imar yolunda kalacak sekilde planlanmasi
gerektigi, alanda vapilacak kam gahsmalan dncesi
kurum ile irtibata gegilmesi befirtilmigtir,
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T.C. lzmir Biiyiiksehir
Beledivesi, Ulasim
Dairesi Bagkanhi

23 06 2020 tarth
ve |26883 sayili
yazis ile piris
iletilmis,

11,12 2020 tarth
ve E.253662 savili
yazmmizla Gnen
plan Kararlan
paylagilarak
tekrar goris
istenmig ancak
yazil plriis
ifetilmeamigtir.

“Uygulama Projeleri lle Imar Planlart  Arasinda
Farkhlik Gosteren Alanlara iliskin Uretilen 'Kavsak
Cicimlemelern?’  Semboliktir, Planlama
Igerisinden Kwsmen Gecen Balinmis Tast Yolu
Boyunca Kavguk, Kopril Gegit, Yaya, Bisiklet Yolu Ve
Ortopark Alam  Dilzenlemeleri Onavh  Uygulama
Projelen Dogrultusunda Crergeklestitilecektir,
Uyvgilanmasi Asamaginds Gilzergih Bowanca Altvap
Tesisleri Bulunan [lgili Korumlarin {izsu ve Botag vb.)
Gordsleri - Almacaktir.”  Seklinde  plan  notunun
cklenmesi talep edilmigtir.

Alang

T.C. Izmir Biyiiksehir | 25.02.2020 tarth | S8z konusu alanda Yol Ust Yap Sube Modiirlogi
Belediye Bagkanlhg, ve 51216 sayil tarafindan " Yegildere Vezirafa Su Kemeri Bblgesi ve
Fen Isleri Dairesi vazisinda Kadifekale Topalt Heyelan Bélgesi Kazikh Istinat
Baskanhi Duvann Projesi” ile "Veziraga Mahalless 5402-2251
sokaklar bilgesinde Karayolu Kopril peojesi™ iglerinin
Imalatiarnmn tamamiandig belirtilmistir.
T.C. lzmir Biiyiikyehir | 25.08.2017 tarsh | Planlama alaninmn lzmir Taril Projesi ile kesistigi ve
Belediye Baskanl, ve E.226840 planlama alaminda althk olusturmas1 amaciyla lzmir
Etiid ve Projeler savili yansinda Tarih Tasanm Stratejisi Raporo, Operasyon Planlari,
Dairesi Bagkanli Tarih ile Divalog Projesi, Tilkilik-806 Sokak (Pathicanl
Yokusu) odagnda kentsel saghklagtirma projesi ve
Tzmir Tarih stirdirtlehilic ulagim projesi vaz cki Chde
iletilmistir,
T.C. lzmir Biiyiikgehir | 03.01.2017 tanh | Planlama alannda imar planknna esas jeolojik ve
Beledive Baskanli, ve E.2872006 jeoteknik efiid raporlaninin vaptinlmas, kurum  ve
imar ve Sehircilik savilt vazisimda kurulus gériiglerinin - abamas:  wve  analiz  sentez
Dairesi BaslkanhE calismalannin  hazirlanmasi  ssamalannda  Izmir
Biyiksehir Beledivesi  ile  koordineli  olark
hazirlanacak 1/1000 digekli Uygulama Imar Plam
taslagimin iletilmesi halinde, 1/5000 dlgekli Namm Imar
Planinin fzmir Bityitksehir Beledive Baskanhginca
hazirlanabilecefi belirtilmigtir.
THIMOBE Mimarlar 08.12.2020 tarih Yazimiza herhangi bir grllg bildirilmemistir.

Odasi lzmir Subesi

ve E253318 zayili
YaZIMIZ

TMMOB Sehir
Planeilan Odas: fzmir
Subesi

| 08.12.2020 tarih

ve E253 18 ayils
YAZIME

Yazmuiza herhangi bir ghriig bildirilmemistir.
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14. YURURLUKTEKI PLANLAR

14.1. UST OLCEKLI PLANLAR
14.1.1. izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam

Begtepeler Planlama Bélgesi “Yerlegik Kenut Alant™ olarak planhdir. Plan notlannda;
“Wiifusun kent igi da@lum ilgili idarelerce alt olgekli planlarda belirlenir.”, “Dizensiz yapilagmig
alanlann sihhilestirilmesi, yenilenmesi ve yaganabilir hale petirilmesi saglanacakt™ kararlan dne
gtkmaktadir.

Harita 31. Izmir-Manisa Planlame B&lges: 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Bestepeler Planlama
Balgesinin Yen

57



14.1.2. lzmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam

jzmir Biiviiksehir Beledive Meclisi'nin 12.09.2012 tarih ve 05.843 savih karar ile
onaylanan 1/25.000 &lpekli fzmir Biiylikgehir Biitiinii Cevre Diizeni Plaminda Begtepeler Bilgesa,
“Meskiin Konut Alam™ kapsammdadir. 1/25000 Cevre Dilzeni Plam’nda Bestepeler Planlama
Bolgesi'nde meskin konut alanlarma yénelik plan hilkiimleri agafhidaki gibidir;

¥ “Kentsel verlesik alan i¢inde onayh alt dlgekli imar planlarmin Gngdrdiigl yogunluk ve
niifus deperleri asilamaz. Yerlesmelerin gelisme alanlarinda bu planla dnerilmis niifus
deferlerine uyulacakir,

v Her tiirlii sosyal kitlitirel donaty alant ve teknik altyap, mevzuatia belirlenmis standartlara
uygun olarak alt dleekli planlarda belirlenccektir. Bu planda gisterilmis clsun ya da
olmasin alt Glgekli planlarda var olan sosyal kiiltiirel donat ve teknik altyap alanlarim
azaluer plan degisiklifi yapilamaz, Ancak bu planda defisiklik yapimasina gerek
kalmaksizin alt Slgekli imar planlaninda sesyal killtiirel donat: ve teknik altvap alanlarim
artitict velveya ver degisikligine iliskin plan degigiklikleri yapilabilir.

¥ Kentsel Yerlesik (Meskiin) Alanlar, meveut vapilasmig alanlar olup, bu alanlar igerisinde

konut ve konut kullanmuna hizmet verecek ticaret, turizm, sosval, killtiirel, teknik alt yapi

ve kiigik sanayi sitesi vb. gibi kullammlar yer alabilir. Meskiin alanlann kesin sunrlan alt
til¢ekli planlarda netlestirilecektir, Bu alanlarda yap: stokunun durumuna, doku ve iglevsel
sizelliklerine, alamn jeolojik vapisina, donat: niteliklerine, alanda vasayan niifusun sosyal
ve ekonomik vapisina gre; koruma'venileme, sagliklagtirma veya tasfive amagh plan ve
projeler yapilabilir.”

o - ]

Harita 32. lzmir Biyiksehir Bitind 125000 Olgekli Cevre Dizeni Planinda Bestepeler Planlama
Balgesinin Yen
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14.1.3. Minia Plam

Planlama Alammn Biivilk Kismi 19002019 Opay Tarhli [zmir Adnan Menderes-
Gaziemnir Askeri Havalimani Birlegik Minia Plany Hilkiimlerine tabi olup, Havaalam isletme
Kriterleri Agisindan Planlama alanimin Adnan Menderes Havalimam Ménia Plan yaklagma kalkas
vizeyinde kalan kisminda yapilasmada, ortalama deniz sevivesinden 273 metre kolu
bulunmaktadir (Harita 33).
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Harita 33. izmir Adnan Menderss- Gaziemir Askeri Havalimam Birlesik Miinia Plam




14.2. iMARPLANLARI
14.2.1. Yiiriirlikteki 1/1000 Oleekli imar Plam Arazi Kullanim

Begtepeler Planlama Bolgesinde; onayh 175000 Olgekli Nazm  Imar  Plam
bulunmamaktadir. Bestepeler Bilgesi planlama alam iginde, planlama alammin kuzey kisnunda
13.08.1984 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli Kemeralth Sit Alami Imar Plam, Begtepeler
Bélgesinin sadece orta kesimi igin hazirlanan ve 21.12.1998 tarihinde onaylan 11000 dlgekdi
Bestepeler Revizyon Imar Plami, Cevie ve Schircilik Bakanhgi'nca 21.01.2013 tarihinde
pnaylanan ve yine bakanhk tarafindan hazirlanarak 12.03.2018 tarihinde onaylanarak son halim
alan 1/1000 dleekli Konak-Yesildere Karayolu Uygulama imar ve alamn genelinde ise 16.09.1987
tarihinde onaylan 1/1000 8lcekli Bestepeler Revizyon Imar Plani bulunmaktadr.(Harita 34).

e e el
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it _ tqﬂnum.a AMACLI
Ly AR PLANL
.Z'*Zr.';ﬁ.?u i mw..m.:u;ua%
o= A 5 il
%“ Eg " BESTEPELERREV,
P / AIMAR PLANI
: X : R 19T
I':E_-MEIU-LH slr..u;wn:. n: 16. ;
IMAR PLANT

B 13.08 1984
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| 112 1098

Harita 34, Bestepeler Planlama Blgesi Yiirdrlikieki Imar Planlan
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Harita 35. Bestepeler Planlama Bolgesi Yiriirlikieki lmar Plam
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¥ iriir]ldkteki imar planinin arazi kullanim incelendiginde; konut alam 92,40 ha (%44,61]),
ticaret alam 3.01 ha (%1.46), turizm alam 0,62 ha (%0,30), sosyal altyam alam 9,77 ha (364,71},
kentsel galisma alanlar 7,81ha (%3,77), apk ve yesil alanlar 3,86 ha (%1.86), rekreasyon ve
mezarhik alam 22,27 ha (%10,75), yol alam 67,09 ha (%32,39) ve teknik alt yapr alani 0,12 ha
(90,06} dir (Tablo &),

Tahblo 8. Bestepeler Yilrhrlikteki imar Plam Arazi Kullanmi

PLAN KARARLARI m* ha. % m/kisi
KONUTHKARMA KULLANIM ALANLARI 960310  |96,03  [4636 1532
[KONUT ALANI 023 953 9240 | 44,61 14,74
TICARET KONUT ALANI 30.137 3.01 1.46 0,48
TICARET TURIZM KONUT ALANI 6,220 0.62 0,30 0,10
KENTSEL CALISMA ALANLARI 78.143 7,81 377 1.25
RESMI KURUM ALANI 19,601 1,96 0,95 0,31
ASKERTALAN 57.017 5,70 275 |09l
AKARYAKIT VE SERVIS ISTAS. ALANI 1.525 0,15 007  |0,02
| SOSYAL ALTYAPI ALANLARI 350036 (3590 (1733|573
EGITIM TESISLERI ALANI 75,897 759 3,66 1,21
SOSYAL TESIS ALANISOSYO KULTUREL 1343 0,18 0,09 0.03
SAGLIK TESISLERI a_l_dfxm 3,704 i3k dis ik
AILE SAGLIK MERKEZI 0
IBEADET YERI (CAMI 4,905 0,50 024 0.08
BELEDIYE HIZMET ALANI 11246 1,12 0,54 0,18
PARK
SEMT SPOR ALANI (ACIK+KAPALI) 38,574 1,86 1,86 0,62
MEYDAN h
REKREASYON ALANI 201,003 (20,10 9,70 3,21
MEZARLIK ALANI 21.683 2,17 1,05 033
AGACLANDIRILACAK ALAN 0 0.00 0,00 0.00
TEKNIK ALTYAPI ALANLARI 673.776 67,38 31,53 10,75
GENEL OTOPARK ALANI 0 0.00 0.00 0.00
"BOLGESEL OTOPARK ALANI 1.688 [0.17 0,08 0,03
'TERNIK ALTYAPI ALANI 1.236 0,12 0,06 0,02
YOL 670.852  |67.09 | 3239 10,70
| GENEL TOPLAM 2071265 (207,13 (10000  [33,05

Yiirfirlikteki imar plamnda konut bidlgeleri ve konut alt ticaret slanlannda yap dilzeni,
vopunluk ve kat sayismna gire yerlesecek maksimum niifus kapasiteleri hesaplanmigtie.
Hesaplamalarda ortalama konut biyikiigi 100 m’, kisi basma konut alam 31.15m’, hane halks
biyikligi 3,21 kigi (TUIK,2019) ahndifinda plamin niifues kapasitesi 62670 kisi olarak
hesaplanmalctadie.

L TM motaspontu konut alanlarmdaki emral hesabe %70 konut alans dikkate alinarak emsal deferi hesaplanmigtie
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Buna giire; Ortalama Briit nifus yogunlugu 302 kigi/ha, net niifus yogunlugu 660 kigi‘ha,
ortalama yap yofunlun (KAKS/EMSAL)=2,05 dir.

Planda kisi basina 1,21 m® egitim tesisi, 0,06 m® saglik tesisi, 0,08 m’ ibadet yeri, 0,03
m® sosyal kiiltiirel tesis, 0,62 m® yesil alan, 3,56 m* mezarhk alam ve rekreasyon alam
diismektedir. Yiiriirlikteki imar planinda kisi basina 5.73 m® sosyal altyam alam ditsmektedir,

14.2.2. Yam Nizamm

Bestepeler Bolgesinde, ylrtirikteki 1/1000 élgekli uyvgulama imar plaminda vapilasma
kosullan gogunlukla blok ve bitisik nizam geklinde belirlenmigtiv. Bolgenin ig kistmlarinda daha
cok blok yapilasma nizamlarimin yer aldigl tespit edilmigtir.

Turl.m:-u Bitigik Mizam

Harita 36 Easmpubur Planlama Bilgesi '!’.Ep1 Nl!&tﬂj Analizi
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14.2.3. Kat Adetleri

Bestepeler Bolgesinde, virficlikteki imar plam kat adetler agisindan incelendiginde,
vogun ticaret kullamminm yer aldifn Yegillik ve Egrefpasa Caddesinden cephe alan imar adalannin
hina yilksekliklerinin & kat, alamn ana ulasim akslarindan olan Ralam Elkutlu Caddesi ile 574
Sokaktan cephe alan imar edalanmun ise 5 kat olarak belirlendigi gorilmektedir. Alanin ig
kesimlerinde de bina yiiksekliklerinin genelde 3 ve 4 kat olarak belirlendigi wespit edilmistir.

SIS
NI KAT ADETLERI PAFTASI
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15. YIRURLUKTEKI iMAR PLANININ SORUNLARI

Yortilikteki imar plammn plan kararlan ve defigen mevzuat ybnilyle sormlar
bulunmaktadir (Harita 38).

2.

Imar uygulama yinetmeliginin defismesi nedeniyle planda belirlenen ada/parsel
ehatlarinin yapilasmaya elverish olmamasi,

imar adalannda birden cok yaplagma  kosulunun olmasi ve bu  durumun
uygulanabilirlifinin olmarmas:,

Bilgenin ulamlabiliclik vtnlinde anma arterftoplayier yol ozellii tasiyan  yol
baglantilannin olmamasi, ayrica bislgenin igerden ve digardan erigilebiliclifiinin zayif
olmas,

Bilgenin bir kismunda Diizenleme Sahalarimn belirlenmesi ancak uygulanabilirliginin
bulunmamass,

. Yasanabilir ve saglikh kentsel alan olugtermaya yonelik alanda aynimas gereken kentsel

ve sosyal teknik altyam alanlar yonityle planda ayrilmig alanlann ¢ok yetersiz kalmasi,
Alan iginde 6306 sayili yasa kapsamunda parsel bazinda kenisel doniigiim taleplerinin
yogun olmasi ancak planin buna cevap verememesi,

Meveut vapilagmanin kadastral parsel iizerinden gelismesi ve aym mar adasinda
yaplagma sorunlarmn bulunmas,

Bolgenin dofusundaki heyelan sshasimn bogaltilmasiyla birlikte bu alana saplanan
vollanin plan karari yoluyla ctiziilmesi gerektifi ve bilgenin ortasindan gegen Konak
Tiineli nedenivle tinelin flstiinde kalan ve hasar géren yaplarn yikilmas: sonrasida
meveut plamn da uygulanamamas: bilgenin plan ihtiyacinm artmas: ylrirlikteki imar
plamimn Gncelikli olarak revize edilmesi gerekmagtir,

Bu dogrultuda 1/5000 élgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 lgekli Uygulama Imar Plam

caligmalaring baglanomgtir.
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Harita 38. Begtepeler Balgesindeki Uygnlama Sorunlarn Analizi

of



151, ADA BAZINDA YAPILAN KITLE ETUTLERI

Planlama Bélgesi iginde Zafertepe Mahallesi, meveut ruhsath yaplagmalarin yofun olarak
ver aldig1, aymi zamanda 6306 sayili yasa kapsamnda parselinde dontigim iglemlerinin bagladig
alandir (Harita 39), Bu alanda ver alan imar adalannda vaklamik %80 oramnda meveut
tegekkiillerin - yer almasindan kaynaklh kadastral durumunu  koruyacak gekilde imar
wygulamalannin olusmas ve ada boyutlaninda gerekli midahalelerin yapilamamas: nedeniyle,
imar adasi icerisinde yapilasamavacak bilyiikiikte kadastral parsellerin bulundugu girillmektedir.
Detayh olarak Zafertepe Mahallesi yvap vogunluklar: kapsaminda incelenmis ve 1100 ada dzelinde
degerlendirilmistir (Harita 39-40). Bu alanda Blok Nizam 4 Kat ve TAKS:0,40 yapilagma kogulu
nedenivle yapilasamavacak bilylikliikte parsellerin olusmasi (Tablo 9) imar uygulama sirecinde
somun olusturmaktadir.
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Alan igerisinde ver alan 1100 nolu imar adasinda yapt kitleleri yGniyle yapilagma
yogunluklarina pire incelemeler yaplmistr. Adadaki meveut ruhsath yamlar tespit edilmig ve
meveut tesekkill dikkate aliarak bahge mesafelerine gore olugan kitleler irdelenmigtir (Hanta 40).

7327 ADAVE 1100 ADA RUHSATLI YAPILASMALAR
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Han'h 41 Meveut Tegekkil Bahge R-'laaafelenn: Gbrc GII.I$HFI Klﬂt ETﬁl:ﬂi

Ada icinde tapu alam kiigik olan kadastral parsellerin bulunmas:, bu parsellerde mevzuatin
petirmis oldugu TAKS:0,40 uygulamas: ile 4 kath yapilagma kogulu i¢in alansal olarak yeterli
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hilyiklok saglanamadifindan, bu parsellerin ingaat yapmaya elverigli olmadifn tespit edilmigtir
{Tablo 9).

Table 9. Zafertepe Mahallesi 1100 Ada Yapilagamayacak Parseller Yogunlok Hesabi Kargilagtirmalar

Bahge Taks Emsal | Emsal | Yam

o Tapu | o cafelerine | %40 |Taks %go | Emeal (bahee | o0 a | (%608 | nizam
a Farsel | alani h 1 | mesafelerine 3 ka

(m?) phre insaat olursa olurss m i) ghre) | gire) | ve kat

alam (m’) {m?) m* m* | adedi
11K} 149 141.2 52 64 Bd. 7 I6H 154 | 3388 |BL
111 i 138.1 i 55.2 RZE 234 2108 3312 |BL4
1100 71 116 20 46.4 6.5 36l 1856 | 2784 |BLA
1100 6 135 16K =t e 783 404 20884 | 3132 |BLA
T ) Q98 E0L5 39 9.8 iz 1596 | 2392 |BL4
1100 Bd 137.5 105 53 B2 430 220 i |BL4

Taban alamnin 0,602 oturacak sekilde parseller incelendifinde, parsellerin minimum
yapilasma kosullarimi salayabildigi tespit edilmigtir (Harita 42},
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Harita 42, TAKS:0,60"a Gre Olugan Kitle Etdidii Analizi

Bu kapsamda yapilan inceleme ve tespitler dogrultusunda dnen imar plamnda meveut
dokunun yogun olarak yapilagugy alanlarda, blok nizam yapilsgma kosulunun korunamk ve
meveut tegekkilliin bahge mesafelerine uymak kaydivla maksimum TAKS: 0.60 taban alam
kullansmina iliskin konunun plan notu yoniivle degerlendinlmesi gerekmektedir.

Sonug olarak rubsat durumu tespitleri dikkate alinarak imar uygulamalannin gogunlukla
tamamlandig1 Zafertepe Mahallesinin bir kismu, yirarlikteki imar plamnda beliflenen Egitim
Tesisi Alanlan ile {zmir Biyiksehir Beledivesi piknik ve rekreasyon alanlanmn harig tutulmas:
aynca caligma alam i¢erisinde yer alan parsellerden meclis karan 8ncesinde ruhsat bagvurnisu



olanlarin deferlendirilmesi kosuluyla Konak Belediye Meclisinin 05.11.2019 tarihli ve 21 1/2019
sayili karan ile yiirlirliikteki imar plam ve imar plam vygulamalar durduralmustur (Harita 43).
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Harita 43. Besiepeler Planlama Balgesi [mar Plam Durdurma Alan Sinin
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BOLIM 111:

16. SENTEZ
16.1. ARASTIRMA SONUCLARI VE DEGERLENDIRMELER

Bestepeler Bolgesi; Konak ilgesinde, bau ve kuzey yinlerinden torihi kent merkezine
lemas etmekte, kuzevdofu yoninden ise gocle pelisim gostermis yagama alanlan ile iligki
kurarken doguda hevelan sahasi ile simrlanmaktadir, [zmir'in gecekondu alanlanndan biri olan
Bestepeler 1950 sonras: hizla gecekondulaymigtir. Begtepeler 'in nilfus artis1 ve mekdnsal geligimi
980" lere kadar siirmiistiir.

Alanda 1980 sonras: wslah imar planiar: ve kismen imar uygulamalart yapilmigtir. Bolgenin
pecekondu alami olmasi wve planlama, uygulama, yaplagma sorunlan, aliyapr ve donat
yetersizlikleri giniimiize kadar devam etmigtir,

s  Topografik Veriler
Bélgenin morfolojisi, sirtlar, tepeler ve kiigik vadilerden olusmugtur. Yitkselti, Indni
Caddesinde 12 metre, Schitlik Amtina (Ralum Erkutlu Caddesine) dogro ise 189 metredir.
Ortalama efimin genel olarak %610-20"lerde degisim ghsterdifi bulunla birlikte alamn bat, kuzey
ve kuzeydogiu balimlerinde aralifin yer ver, %20-40 aralifinda oldufiu ptizlenmektedir.

» Demografik Yap
Bestepeler Btlgesinin niifusu 1950°lerden sonra gecekondulagmayla hizla artrmgtir. 1965-
1970 dénemi pecekondulasmas: agirlikla [zmir'in eski semtlerinin etrafinda geligim gostermigtir,
20001 villara kadar devam eden niifus artizn 2013 den bu vana azalmakiadir. Begtepeler *in 2013
yih niifuse 52369 kisi, 2019 niifusu ise 49.967 kigi olup, son alt yilda niifus kayb: 2.402 kigidir.

o  Meveut Arazi Kullanmms
Bestepeler Balgesi, 14 mahalleden olesmakte olup toplam 244,73 hektarlik alanda yer
almaktadir. 2019 yili niifus verilerine gre alanda 49967 kisi yasamaktadir,
Mahallelere giire briit ntifus yofunlugu 204,17 kigiha’dr.

* Yapilasma Durumu
Yapilann kat adedi, 1-10 arasmda degismektedir. 1 ve 2 kath yamlann oramimn %66
oldugu, gerive kalan %34 litk oramn ise 4 ve 5 kath yapilar ve Zafertepe Mahallesindeki Egrefpaga
Caddesi tzerinde ise ver ver yikseklifi 10 kati asan yapilarin bulundugu gortlmektedir.

»  Ulasyim Sistemi
Bélgeye ana ulasim baglantisi olarak Fsrefpaga Caddesi ve devammindaki Yesillik Caddesi
biilgenin baty smirmda yer alan ve ulasim agismdan en {ist kademede olan yollardir. Esrefpasa
Caddesinden alanin kuzeydogusuna yoénlenen Rakim Elkutlu Caddesi ve 574 sokak erigim
apismdan Gnemli bir arter olarak gérev yapmaktachr, Balge igi woplayic yollar B-10 metre
genisligindedir.
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o Yiiriirlikteki 11000 Olgekli imar Plan

Yiitiirldkteki imar planinda konut bSlgeleri ve konut alh ticaret alanlannda yap dilzeni,
vogunluk ve kat sayisina gtire planlama dénemi sonunda yerlegecek maksimum niifus kapasiteleri
hesaplanmistir,. Hesaplamalarda ortalama konut biivitklGgi 100 m?, kigi bagina konut alang
31.15m*, konutta yagayan kigi sayismin 3,21 kigi alindifinda planin Sngdrdigi nifus 62.670 kigi
olmaktadir, Buna giire;

Ortalama Briit niifus yogunlufu 302 kigi‘ha, net niiffus yofunlugiv 652 kisi'ha, orlalama
vapi yogunlugu (KAKS/E)=2,05"dir. Kisi bagina 1,38 m? sosval altyap alan, yegil alan 0,62 m®,
3,56 m® afiaclandinlacak alan ve rekreasyon alam dilgmektedir. Planda kigi bagina 1.21 m® egitim
tesisi, 0,06 m? saglik tesisi, 0,08 m” ibadet yeri, 0.03 m® sosyal kiiltiirel tesis diigmektedir,

16.2. SORUN VE POTANSIYELLER

Begtepeler Bolgesinde tespit edilen sorun ve potansiyeller;
Sorunlar:

» Plansiz Yerlesme, lzinsiz Yapilasma, Saghksiz, Niteliksiz ve Yogun Yam Stoku,

= Esiklere aykin gelismeler, gok egimli alanlarda ve vadi tabanlaninda yapilagmalar,

o Kigik/dar imar adalan ve sokak dokusundan kaynaklanan irrasyonel arazi kullamo,

e ok pargali, yvapilasmaya uygon olmayan, kiigik parsellerden olugan millkiyet dokusu,

s [mar planma aykin vapilagmalardan kaynaklanan mekinsal egitsizlikler,

o  Kentsel-sosval altyap: eksiklikleri, vetersizlikleri, sosyal altyapimn mekénsal
dagihmindaki dengesizlik,

* Ulasum sistemindeki yetersizlikler, iglevsel bir yol kademelenmesinin olmayisi,

s Meveut ada/parse]l dokusunun, plana uygun yapilagmay kisitlamas:, imar y@netmeliginin
Bngdrdiagi én ve yan bahge kogullarinin saplanamayis,

e [mar uygulamalan yaplamayacak biiyiklikie ada/parsellerin bulunmas:.

s [mar adas igerisinde farkh yamlasma kararlaninin yer almasi ile uygulama sorunlarinin
olusmasi.

o  Meveul parsel bilyitklitklerinin kagak yapilann kontrolsiiz yer seqimine neden olmas,

= Sopsyal peligmeyi kimtlayan, verlesme/mekan ve gevre kogullan,

s  Acik ve yesil alanlar, sosyal ve killtiirel tesisler gibi kamusal kullammlarin yok denecek
kadar az olmasi,

Potansiyeller;

s Bélgenin kent merkezine yvalkinhg,

» Cografi konumu,

» Topografik hareketlilik,

s Planlama Alam igindeki dofial degerlerin, manzara ve rekreatif amach kollanim
potansiyelleri,

e Alamin Kenisel + 3. Derece Arkeolojik Sit Alani olan Kemeralt: bilgesine komsu olmas,
korunmas1 gerekli tapnmaz kiltiir varlhiklanimn bulunmas: nedeniyle tarihi merkez ve
gelisim Gzellifi asidigindan gesis bitlgesi konumunda olmas,
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s  Alan icinde Tescilli yapilann varhgi,

s Konak- Yesildere cevre yoluna haglanti ile merkeze ve kentin difer bélgelerine erisim,

« PBilgenin topografik ve mikroklimatik Szellikleri, kbrfeze bakan yamaglara sahip olmas,
s Bilge iginde tam ve hisseli Belediye arazileninin varhij,

163. ESIK SENTEZI

Imar Plam galismasmda niceliksel ve niteliksel wim veriler taranmig, alana iligkin tim ilgili
kurum gorigleri toplanmis, bolgesel iliskiler igerisinde degerlendirilerck alamn potansiyeller:,
sorunlan detayh olarak belirlenmis, yapilan plana esas analiz ve sentez ¢aliymalanna yénelik
Aragtirma Projesi verileri ile anket gahgmas yvamlarak hallon katihm saglanmigor. Analizlere
bagh olarak, karar verme slrecinde althk tegkil edecek sayisal veriler ve buna bagh olarak grafik
veriler safilanarak. alam etkileven dogal ve yasal egikler vb. tiim bulgular sonucunda bir senteze
ulasilmagtir.

Begtepeler Bolgesinde planlamay: etkileyebilecek nitelikteki baghca esikler haritada
verilmekiedir (Harita 44).

« Esikler;
= Dogal ve Fiziksel Esikler:
Jeolojik yap,
Topografya ve Efiim,
Hikim Rilzgér Yiind,
Melez Deresi,
Agraclandinlacak alanlar, heyelan sahas,
Tescilli yapilar,
Meveut sosyal altyapi alanlan {okullar, camiler gibi),
Konak Tuneli

N T

o

F Yasal Esikler:

1. Yakin cevre iperindeki afete maruz bilge,

2. gili Kurum gorislen,

3. Asker Alan,

4. Onayh Jeolojik-jeateknik etdt rapor,

5. Imar Kanununda 18. maddeye ilizkin diizenleme,

6. Yap ve oturma ruhsat alan yapilar ve imar adalantin by ik iigi,

7. Parsel bayikltgn yontiyle yiirirliktcki vinetmelige giire yapilagma olanag
bulunmayan imar parselleri ve kadastral parseller,

Planlama alam ve yakmn cevresi senter verileri ve sorun ve potansiyeller ile egiklerle
birlikte incelenmis, egilimler tespit edilmistir. Daha sonra biltdneil bir planlama anlayismiyla alana
vaklasiimig ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Revizyonu ve Planlama Alaninin geviesindeki
difer planlarla uyum igerisinde bir plan kurgulanmaya ¢ahsitmigtir. Bu kurgu, plan agiklama
raporunun IV, Baliimii'nde yer alan plan kararlannda detayh olarak ele alinmigtar.
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Harita 44. Begtepeler Planlama Balgesi Egik Analizi
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BOLUM IV:

17. PLAN KARARLARI
17.1. TEMEL ARAZI KULLANIM YAPISI VE PLAN ANA KARARLARI

Bestepeler Béilpesi; egimli bir bilgede, afirhkla kagak yamlagmalar yoluyla ve safliksiz
bir bigimde geligim géstermis konut alanlarim igermektedir, Kuzey yontinde tarihi kent merkezi
ile temas ettigi ve sivil mimari dgelerin bulundugu bolgede ve dogu yinindeki egimli alanlarda
fiziksel Griintiintn kilgtik parcali ve organik diizende oldugu, bitlgenin gliney ve gliney batisinda
daha diizenli yvapt adalannn bulundegu, bu bilgelerdeki parsellerin de alan geneline gire daha
bitvitk ve diizenli olduklar goralmektedir.

Bestepeler Bailgesi'ne iliskin tiim aragtirma ve analiz bulgulan bir arada ve bitinsel bir
bicimde defierlendirildiginde, baz alanlann ¢akisan ortak nitelikler itibariyle diger bilgelerden
aynstif izlencbilmekiedir. Bolge genclinden ayngan Szeliiklere igaret eden bulgular yeni alan
tammlamalarina ulasmay: saflamaktadir. Bu kapsamda planlama alammn do@al, fiziksel ve yasal
esikleri ile ortaya konulan veriler ve alan bitiiniinde verinde yaplan incelemeler fst Uste
cakistnlarak biilgenin farkll Szellikler gosteren alt biilgeleri belirlenmigtir. Alt bélgelerin
belirlenmesinde esikler ile birlikte sosyal doku arastirma bulgulan da dikkate alinmugtr.
Kavramsal sema, planlama alanmn pelisimini yOnlendirecek mekdnsal stratejiler agisindan
onemli veriler saglamaktadir. Kavramsal semada goriilecegi izere planlama alamnda 5 farkh alt
biilge belirlenmistir (Harita 45). Siz konusu bilgeler kendilerini ayiran Ozellikleri itibariyle
asa@idaki gibidir.

Uygut;
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Harita 45. Kavramsal Sema ve Alt Bolgeler
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= [ Bilge: Zafertepe Mahallesi ve Yakin Cevresi

Bu alt bilge; yaklasik olarak Zafertepe Mahallesi ile Kocatepe ve Tinaztepe Mahallelerinin
Egrefpaga Caddesine yakin bélomlerini igerisine almektadir. Bélgenin temel dzellikleri, yiiksek
kath apariman yapilanm igermesi ve imarh gelismis bir konut bilgesi olmasidir. Diger yandan
hillgede Yesillik ve Egrefpasa Caddeleri dzerinde yolun bir ticaret kullamm da stz konusudur.
Zofertepe Mahallesinde kalan ve parsel Slgegindeki déniigim uygulamalan ile biiylik Slgiide
yenilenmis bilge, Bestepeler Bilgesi igerisinde en prestijli ve rayig bedelleri de en vilksek
sokaklar igerisine almaktadir.

Bu bilge planlama alam bittiiniinden farkh bir yapilagma tzellii gostermektedir. Diizenli
yapi adalarimn ve parsellerin bulundugu ve bu dogrultuda blok ve bitigik nizam 4 ve B kath

apartman tipi yapilagmalarin ve parsel dlgegindeki venileme uygulamalanmn agirhkla bu bilgede
yer aldig 1zlenmektedir.

(zellikle imar plam revizyonu ¢algmas: kapsaninda planlama alan biltiinlinde yer alan
8198 adet parselin ruhsat durumu incelenmistir (Harita 22), Bu dofrultuda yam kullanma izin
belgesi {oturma ruhsat), ingast ruhsatimin ve 6306 sayih yasa kapsaminda parsel bazinda yenileme
uygulamalanmn 1. Bilge'de yogunluk kazandif tespit edilmigtir.
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Diger vandan 1955 yih onayh 1/2000 &lgekli fzmir Sehir Imar Plam ile birlikte 1980°1
villardan sonra Esrefpasa Caddesi 30 metrelik ana arier olarak belirlenirken, cadde Ozerindeki
yapilasma haklan da zemin kat ticaret ve istll konut alam 8 kat olarak diizenlenmigtir, Yitksek
yogunluklu ve girece veni sayilabilecek ruhsath parsellerin bulunmasi sebebiyle ada bazmda
kentsel diniisiime yonelik plan yaklagim yerine, ylrlrlilkicki imar plani kararlan da dikkate
alinarak alamin meveut durumunu koruma yoénidyle planlama kararlan tiretilmistir,
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Ancalk alanda defigen mevzual kogullan dogrultusunda yamlagamayacak parsel
bityilkliklerinin yer almasi nedenivle 1. Bélge, yliriirltikteki imar yinetmeliginde belirtilen TAKS
kullamuminin revize edilmesi (bknz. 15.1. Ada Bazinda Yamlan Kitle Etitleri, Sayfa 68), farkh
fonksiyonlar ile farkl kat yvikseklikleri arasindaki uyusmazhklar (imar hatt, ada aynm cizgileri
gibi), tasit ve vaya ulasim baglantilan ile Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi kapsaminda plan
ghsterimlerinin gineellenmesi gibi konular ele alinmagtir.

Ayrica bu alt bilgenin planlama alam igensine dogru uzanan kisunlannda topografyanin
oldukga efimli olmas: difer bilgelerle fiziksel bir esik olugturmaktadir. Dolayisivla . Bolge alan
siir1 olan koridor boyunca (Harita 46) planlanan kertsel sosyal ve teknik altyap alanlannm {park,
agik semt spor alam, efitim tesisleri alami, bdlge otoparki, beledive hizmet alanlar gibi)
planlanarak alt balgeve hizmet safilamasi hedeflenmgtir.

« [I. Bislge: 2. Kadrive Mahallesi ve Yalan Cevresi

Bestepeler planlama alamndaki mahallelerin agirlikla kagak yapilagmalar yoluyla geligmis
olmalar, bélgedeki milkiyet vapisini kent genelinden parsel tipolojileri yOnliyle ayngtirmaktadr.
Bélgede ruhsatsiz yapilar, deprem vinetmelifi Sncesi yapilmus yamlar (1999 ve 2007 willan
dncesi) ve kayd: olmayan kagak yapilar gofunluktadir,

Harita 47, 2. Kadrive Mahallesi ve Yakin Cevresi Uydu Goriintiisi
Bu alt bilge planlama alaninin gilney kisminda yer almaktadir, Ozellikle topografya
acisindan tepelik bir konumda olmasindan dolayr efimle uyumlu radyal yollann oldugu fakat

meveut ulagim yollarinin dizensiz oldugu ve planh bir ulagim kademelenmesinin yer almadig bir
alandir. Bolge: Konak tinel hatn ile Zafertepe Mahallesi'nin arasinda kalmaktadar.
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Bu alanda genel plan yaklasim olarak verinde kentsel donlslim amagh ada bazinda imar
wvgulamalan dngdrilmistir. Ozellikle topografya ile uyumiu ana toplayier ve dagine: ulasim
baglantilan planlanmigtir, Kentsel sosyal altyap alanlan ve ticaret-konut alan ile birlikte bélgenin
odaginda bir alt merkez olugturulmustur,

+ L Bélge: 19 Mayis ve Hasan Ozdemir Mahalleleri

Bu alt bolge Hasan Ozdemir ve 19 Mays Mahallelerinin tamanm ile Azizive ve 1. Kadmye
Mahallelerinin bir bdliimiinii kapsamaktadir. Gigle ve kagak yamlagmalarla ortaya gikmig olan
hilge Kadifekale'de heyelan riski nedeniyle tasfive edilen alana bitigik konumdadir, Bayle bir
vakinhk, yvikimlar sonrasinda cok sayida ailenin bu bdlgeyi yeni yagama alam olarsk segmesine

yol agrmmstir.

Ozellikle de bélgenin kuzeyindeki tarihsel alanlarda yiiritiilen projelerin, planlama
galismalanmn ve Kadifekale'de heyelan riski tamiyan alanlann tasfiyesi bigiminde gergeklegen
disnilstim uygulamalanmm bilgeye etkisi biiyitkiir,

Resim 1. Hasan Ozdemir, |9 Mayis Mahallesi ve Hevelan Sahasi Bogaltilng Alan Cevresini Gasterir Hava
Fotograflar:

Aynica buglin blgenin kuzeydopu kesimindeki heyelan riski tagivan alamin tasfiye
edilmesinin ardindan bu alamn sminnmn tellerle gevrilmis olduge, Bestepeler Bilgesindeki pek
cok trafik baglantistnin sz konusu tel drgiler nedeniyle streklilifini yitirdigi ve gikmaz sokak
haline gelmis oldufu da alanda izlenmigtir. Bu durum stz konusu bolge i¢in yeni dizenleme ve
mildahalelere olan gereksinimi gistermekie olup, bélge ile tasfive edilmis alan ve bu alan
tizerinden farkli kent bélgeleri ile Bestepeler iliskilendirmenin ulagim baglantilan yéninden de
dikkatle degerlendirilmesi gerektigini ortaya koymusgtur.

Kentle iliskisini bati ytniinden gelen iki Gnemli baglant noklas: ile saflayan blgenin
alternatif baglantilara ve trafik sorunlarimi azaltacak dizenlemelers ihtiyaciun bulundugiv da
calismanin Gnemli tespitlerinden biridir. Bestepeler Planlama Bolgesi wplu ulagim olarak otobils
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giizergdhlann ve duraklan da dikkate alindifinda Bdlge erigilebilirik agisindan zayif bir
konumdadir (Harita 47).

Bu sebeple planlama alam bitiniinde Gnemli bir ulagim projesi olan rayl toplu tagima
(funiktiler) vlasim sisteru bu alanda ulagima ve erigilebilirlige ¢ozlm bulmak amaciyla
tnerilmistir. Bu proje bilgedeki vaklagik 10.000 kisilik mahalleye hizmet edecek olup, difer
vandan planlama alan igindeki toplu ulagim sistemleri ile entegre olarak alan biitéiniine de hizmet
edecektir, Yesildere Caddesi kotundan Kadifekale kotu boyunca topografya agisindan yamag
olarak nitelendirilen alanda ulasim acisindan plamn Snemli ulasim kararlanndan birsidir (Resim
2}. Aynea, Fiinikiiler ulagim hattimn safinda ve solunda 7 metrelik yaya ulagimu ve merdivenler
planlanarak erisilebilirligin glglenmesi hedelenmigtir.

| -_.3; -r. * -..I ! = ol ]
Resim 2. 19 Mayis ve Hasan Ozdemir Mahallesi ve Yakin Cevresi Hava Fotografi

= 1V, Bilge: Kocatepe Mahallesi ve Cevresi

Planlama alani, igerisinde tarihi nitelikte yap stokunun da bolundugu, biiviik bir béllmi
arkeolojik alanlarla temas eden efimli bir bélgede yer almaktadir. Tzmir kentinin tarihsel gelisim
stirecinde vofiun bigimde pb¢ almig ve kagak yapilagmalarla dolu bir bilgedir.

Tarihsel gecmisinde Gnemli bir yasam alamt olan bilge, bugin i¢in sahip oldufu eskime,
nitelik kayh, ditstik gelir gruplannin yer segimi, homojen bir demografik vapy, i¢ ve dis g
gergevesinde bir ¢ikimti alan niteligi kazanmigtir. Bu bigimiyle soz konusu bolge, kent biitiing
ile entegre olamayan, igine kapali bir konut bélgesi olarak varhfim sirdiirmektedir.
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Antik donemden gliniimiize dek Kadifekale yamaglanmin yerlesim alami olarak tercih
edilmis olmas nedeniyle planlama alammn gevresi, tarihsel ve arkeolojik bir katmanlagma alam
icindeki dzel nitelikleri agikea ortaya koymaktadir, Ne var ki bolge tarihsel stirec icerisinde tim
kentlerde oldugu seklivle gic ve gecekondulagmanin etkisinde kalmustar.

Tarihsel degederin etki alamnda kalan bu alt bilge, Kadifekale ve Kemeralti BSlgesine
hizmet eden Rakim Elkutlu Caddesi boyunca uwzanan koridoru nitclendirmektedir{Harita-45).
Kuzeyinde 1. Derece Arkeolojik Sif Alam olarak belirlenen Cicipark ve Kentsel + 3. Derece
Arkeolojik Sit Alam olarak belirlenen ve Bakanlar Kurulu'nun 01.10.2007 tarih ve 2007/12668
savili karan ile venileme alam ilan edilen Kemeralts Tarihi Kent Merkezi bulunmaktadir (Sekil 6).

(O AL
IR LAY

Sekil 6. Planlama Alam Ewreyindeki Gegis Alanim Gisterir Sema

4, Bislge; Kocatepe Mahallesi ve Rakim Elkutlu Caddesi boyunca koridor olarak
aynlmistir. lzmir 1 Numarah Kiltir Varhklan Korama Bélge Kurulunca taginmaz killtir varlifa
olarzk tescillenen 20 parsel ile teseilli parsellerin koruma alanlanmin bliyiik gofunlufn Kocatepe
Miahallesi"nde kimelenmistir.

Bélgede yer alan tarihi yapr stofunun agrhkla kuzeybat yomiinde bulundugu
izlenehilmektedir. Korunmas: gerekli killtiir varhiklanmn tespitine iliskin veriler, sz konusu bblge
icin planlama ¢alismalan iginde farkh bir duyarhlhk ve yaklagjima ihtivag bulundugunu agikea
ortaya koymakiadir,
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Bu kapsamda 4. alt bolge igerisinde Kocatepe Mahallesi'nin kendi igerisinde plan
vaklasimi farkllasnustr. Tescilli yapilar ve gevresindeki imar adalarinda kullanim kararlan olarak
Ticaret-Turizm-Komat Alam plan karan getiilmigtir. Bu yeklagim ile killtlr varhklan ve
bitisiiindeki konut ve ticaret alanlannin yeniden iglevlendirilmesi ile konut alam kullanmmimn yam
stra ticaret ve turizm alanlarimin da yer alimasi ve tarihi Kemeraltt Bilgesi ile ihskilendirilmes:
amaclanmustir, Alamn merkezinde birer adet park ve meydan alam planlanmegtir. Alan igerisinde
yava oOncelikli vollar belirlenmis olup, alan igerisinde tagit kullammina yinelik trafik
dngbriilmemistir.

Rakim Elkutlu Caddesi boyunca devam eden koridorda ise aym gekilde Ticaret-Turizm-
Konut Alsm plan karan getirilmistir. Kadifekale, Kemeralty, Antik Stadyum ve Antik Tiyatro gibi
tariheel ve killtlirel deferlerin ortaya qikaracaf turizmin konaklama birimlerine yonelik ihtiyaci
karsilamas1 beklenmektedir.

Aynica planlama alamimin meveut durum igerisinde en dnemli ticaret yogunlugu bu aks
fizerinde gergeklesmektedir. Planlama alam bitisifinde yer alan Kemeralts 2. Etap 2. Bilge'de
viiriitiilen koruma amagli imar plam gahsmalan da devam etmektedir. Stz konusu koruma plan
ve imar plant revizyonu plan yaklasimlan ulagim ve plan ana kararlan temelinde de Srtiismekiedir.
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" Harita 48. Planlama Alannm Kuzeyinden Uydu Goriintasi
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¢ V. Bilge: Yesildere Caddesi, Askeri Alan ve Rekreasyon Alam

Planlama alaminda, dnemli bir agik ve vesil alan ihtivac: oldugu tespit edilmigtir. Pek ok
farkli islevi bulunan agik ve yesil alanlarin, kentsel gevrenin saghkl gelisimini destekledigi
bilinmektedir. Bu noktada fiziksel pevrenin nitelifi ve sosyal yasam agisindan saglacii katkilarin
vani sira, afet nsklerinin azaltilmas: ¢alismalarinin Snemli bir bileseni olarak da agik ve yesil alan
diizenlemelerinin sayisinin arthinlmas: bilviik Snem tammaktadir,

Bu amagla bilgenin glinevdofusunda yver alan ve yirirlikieki imar plaminda rekreasyon
alam olarak belirlenen #ncak heniiz projelendinimeyen kentsel acik alan, bugiin igin bélgeye
herhangi bir olumlu katkisinin bulinmadifi pibi bu alana temas eden vagama alanlarin da olumsuz
etkilemektedir. Stz konusu alan islevsiz kalmasi nedeniyle daha ¢ok bog ve glivensiz bir alan
niteligi tasimakiadir. Dolayisiyla alamn yeniden nasil isleviendinlecegi ve Begtepeler Balgesi ile
iliskisinin nasil kurulacafn dnemli bir planlama ve tasanm problemi haline gelmigtir.

Yesildere Caddesi boyunca algilanan bu alan dnemli bir peyzaj deferine sahiplir ve
yvapilacak her tirlii diizenleme ile penis bir etki alami yaratma potansiveli bulunmaktadie.
Yiriirlikteki imar plam karan dogrultusunda lzmir Biiyitksehir Beledivesi’nin vetkisinde kalan
bu alamin kentsel tasanm projesi ile ele alinarak nitelikli bir rekreasyon alam olamk tasarlanmas
hedeflenmekiedir. Rekreasyvon ve piknik alam olarak degerlendirilmesi amaciyla arag
vofuniuguny azaltmas, trafik olusturmamas: ve alan igerisine yofun arag girisinin engellenmesi
amaciyvla alamin giris ve gikag noktalarinda “Bélgesel Otopark Alanlan (BOP)” planlanmugtar,

Ayriea meveul afa; dokusu dikkate alinarak alan iginde, Yegildere Caddesi fizenndeki
trafik yiikiinti azaltmak ve acil durum ya da olas trafik sikigklyiinda Izmir i¢in Gnemli bir ana
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ulasim aksi olan Yesildere Caddesi’nden baglanarak alternatif bir tagsit yolu da planlanmigtic. Bu
vol baglantisirun rekreasyon alan igerisinden gegmesi nedeniyle geniy planlanmamugtir. Amag;
Yegildere Homeros Kavsafi zerindeki trafik silptkhfinda kagig noktas: yaratarak alamm
erigimini saglayabilmektir.

s Alan Biitiiniinde Sosyal ve Teknik Altyap: Alanlanna [liskin Planlama [lkeleri

Planlama alam biltiiniinde, Mekénsal Planlar Yapm Yonetmeliginin [1. Maddes
hitkiimlen dikkate alinarak, bolgenin nidfus kabulll dogrultusunda bugiinkii sartlan ile gelecekteki
gereksinimleri gtz dniinde tuiularak sosyal ve teknik altvapi alanlar beliflenmigtir (Sekil 7).

NlTEUKLI p ‘ r'ara.:rv& Giindiiz Bakim 0
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Sekil 7. Witelikli A'pl.k '!"E'ﬁ!l. ve Kamusal Alanlann Plan Yaklagimi Semasi

Planlama alam bitiininde ve alt balgeler dzelinde konut alanlanmin kentsel sosyal altyap
alanlan ile entegre olacak bir plan vaklasimi benimsenmigtir (Sekil 7). 14 Mahalle'de 5 temel
kriter esas alinarak bdlgesel niifus dafihmlan ve yofunluklan esas alinarak nitelikli apik yesil
alanfar ve kamusal hizmet alanlan birlikte planlanmusur.

Kres ve gilndiz bakim evleri, sosyal tesisler ve yas alma merkezleri gibi sosyal donat
alanlary, bu hizmetlerin &zellikleri de dikkate alinarak Beledive Hizmet Alanlan icerisinde ve tek
bagina bagimsiz imar adalan seklinde olusturulmus, yiirime mesalelen dikkate almarak hizmet
yangaplanna gre planiama alam biitiintinde egit hizmet verilmesi SngGrilmiistir.

Alan icerisinde agik vesil alanlar igerisinde parklar, agik ve kapal semt spor alanlan ve
meydanlar birbirlen ile siireklilik arz edecek sekilde planlanmig olup, konut ve karma kullanim
alanlan gevresinde dengeli bir dafilum yapilacak sekilde de yer segimi yapilougtir, Ayrica bu
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galisma, imar uygulamalan ile birlikte dOginOlmesinden dolayr dizenleme oriakhk pay
oranlarimn dengeli dagilmas: saglanmigtir.

Teknik altyap: alanlar; trafo, dogalgaz bélge regillatirleri vb. uygulamalar miilkiyet
yoniyle ayn ele alnmas: gereken alanlardir. Bu alanlar planfama alam bitiniinde dengeli ve
bafimsiz imar parselleri ologacak gekilde planlannmsgtir,

Mahalle muhtarlik ofisleri, kamusal kullammlann artirmak ve glivenliklerine de katk
vermesi agisindan park alanlan igerisinde yer alabilecegi gibi Belediye Hizmet alanlan igerisinde
de yer alabileccktir. Yerel ve kitltiirel demeklerin taziye evleri ise ibadet yeri olarak planlanan
alanlarda ver alacaktir. Sz konusu tneriler plan hilkiimlen ile karar altima alinmagtir.

Digier vandan yerel y@inetimlerin kamusal hizmetler verebilmesi amaciyla dnemli bir plan
karan da beledive hizmet alanlaridie. Tek bagmna kullanim karan olan kregler disinda yer alan
belediye hizmet alanlan planlama alam biitiintinde dengeli bir sekilde planlanmmgtir, Ozellikle hee
mahallede heledive hizmet alanmin yer almasi hedeflenmistir. Beledive hizmet alanlariin
igerisinde yer almasi planlanan ideri tesisler, sosyal ve killtiirel tesisler, cok amagh salonlar, pazar
yerleri ve otopark alanlanmin yer almast dngtriilmilstir. Bahse konu kullanimlann yer aldig
hizmet alanlan ile mahalle dlpeginde kamusal kullamm ihtivacimn karsilanmas: amaglanmigtr,

Egitim ve saglik tesisleri de planlama alam biitiininde Sngdrilen niifusa hizmet edecek
sekilde artinlarak planlanmugtir. Aile saghk merkezleri, gerek ylrtrlikteki imar plani kararlannda
perek hilihazir durumda Snemli bir eksiklik olarak tespit edilnugtir. Bu kapsamda planlama alan
biitiiniinde mahalleler 8lgefinde egit hizmet verilmesi amaciyla, erigim ve ulasilabilirlik ilkeleri
gtz tnlinde bulundurularak cgitim ve saflik tesislerinin yam swa aile saghk merkezleri ile kreg
kullammlarina yonelik bagimsiz imar adalan planlanmigtir.

Sonug olarak; yirirlikteki planiama kararlan, uygulamadan kaynakh yapilasma sorunlan,
altyapt ve donat yetersizlikleri ile birlikte plan kararlanndan bafimsiz geligen yapilagmadan
kaynakli sorunlara da gfziim olugturmas: amaciyla hazirlanan Begtepeler Planlama Bolges:
Uygulama [mar Plam Revizyonu ile risklerden anndmlmug bir yamlagmamn gergeklegmesi,
saplikly, glivenli ve nitelikli yagam gevresinin olugturulmas:, yeterli kentsel, sosyal altyapiya ve
ulagim olanaklarma erigimin saglanmasi, sosyal donati mekénlanmn arttinlmasi ve kamu
hizmetlerine erisim olanaklannmn geligtirilmesi hedeflenmigtir, Sosyal teknik altyapn alanlan plan
revizyonunda  belirlenirken, alamin topografyas: ve yonetmelikte belirlenen -erigilebilirlik
vancaplan dikkate alinmistir.

Temel arazi kullamm yapis: ve plan ana kararlan (st gergeve yaklagimu olamk agiklasmig
olup bu dogrultuda Bestepeler Planlama Bélgesi 1/1000 &lgekli Uygulama [mar FPlam
Bevizyonundaki alan kullammlanna pire plan kararlan agafda yer almaktadir.

17.2. UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU ALAN KULLANIMLARINA GORE
PLAN KARARLARI

Besiepeler Planlama Bélgesi Uygulama Imar Plam Revizyonuna iliskin alan kullanimlary
Mekinsal Planlar Yapim Yonetmelifinin gésterim tekniklerine ve tamimlarna uygun olarak
asafidaki sekilde planlanmagtir (Tablo 10).

B4



s  Konut ve Karma Kullanim Alanlan,
o Kentsel Calisma Alanlar,

* Kentsel Sosyal Altyap Alanlan,

o Teknik Altyap Alanlan

Alan Kullanimlari (%)

" KONUT+KARMA
KULLANIM ALANLARI

« KENTSEL CALISMA
ALANLARI

"SOSYAL ALTYAPL
ALANLARI

Pl L N TEKNIK ALTYAPT
29“/"’“ ALANLARI

Grafik 5. Alan Kullamimlanmin Planlama Alam Biitiiniindeki Yizdelik Dagilun

Bestepeler Plantama Bolgesi Uygulama Imar Plam Revizyonu planlama alam 207 ha. olup,
bunun % 3571 konut ve karma kullamm alanlan, % 4°( kentsel ¢alisma alanlan, % 29'u sosyal
altyap alanlan ve %32°si teknik altyap alanlandir. Teknik altyam alanlarinin ise % 29'u yol olup,
kalan % 3'1ik kesimi, genel otoparklar, biflgesel otoparklar, trafo ve dofalgaz bilge regiilattri
gibi teknik altyam alanlandir,

Ayrica konut ve karma kullanim alanlanmm % 27,90% konut alang, % 3,15°1 ticaret-konut
alan1, % 4,35" ise tearet-turizm-konut alamdar,



Tablo 10. Uygulama [mar Plan Revizyonu Alan Dagilimi

UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU ALAN DAGILIMI

PLAN KARARLARI m’ ha, o o/ igi
KONUT+HKARMA KULLANIM ALANLARI 733058 [73.31 35,39 11,22
KONUT ALANI 577.853  |37.79 2790  |8.82
TICARET KONUT ALANI 85.160 | 6,52 ENE] 0,99
TICARET TURIZM KONUT ALANI 90,045 9,00 435 137
KENTSEL CALISMA ALANLARI #6692 | 6,67 3,22 1,02
RESMI KURUM ALANI 5.204 0,52 0,35 0,08
ASKERI ALAN 60,023 6.00 2,90 097
AKARYAKIT VE SERVIS ISTAS. ALANI 1.465 0,15 0,07 0,02
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI 508088 |59.81 2812 |943 |
EGITIM TESISLER] ALAMNI 97,795 478 14,72 | 49
SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANI 13298 |1,33 0,01 0,20
SAGLIK TESISLER] ALANI 5.741 0,57 0,28 0,09
AILE SAGLIK MERKEZI 12,809 .28 0.62 0,20
IBADET YERI 0.637 0,96 0,47 0,15
BELEDIYE HIZMET ALANI 62407 6,24 3,01 0,95
PARK 124234 |1242  [6.,00 190 |
SEMT SPOR ALANI (ACIK+KAPALI) 26.097 2,61 1,26 0,40
MEYDAN 9.618 0,96 040 015
REKREASYON ALANI 194744 [1947  |9.40 297
MEZARLIK ALANI 19.123 1,91 0,02 0,29
AGACLANDIRILACAK ALAN 22584 226 1,09 034
TEKNIK ALTYAPI ALANLARI 673427 |6734 13251 10,28
GENEL OTOPARK ALANI 27 886 3,79 1,35 043
BOLGESEL OTOPARK ALANI 18.586 1.86 0.%0 028
TEKNIK ALTYAPI ALANI 7.736 0,77 0,37 0,12
YOL 619218 6192  |2990 |945
GENEL TOPLAM 2071265 (207,13 100,00 | 31,62

17.3. NUFUS KABULLERI VE YOGUNLUKLAR

Bestepeler Bolgesi Dayiemir, Dolaplikuyy, Selguk, Aziziye, Imariye, Tmaziepe, Duatepe,
Kocatepe, Cimentepe, Zafertepe, 1. Kadrive, 2. Kadriye, 19 Mayis ve Hasan Ozdemir
Mahallelerini kapsamakiadir.

TUIK adrese dayali niifus kayit sistemine gére Arahk 2019 il niifus verileri, hane halks
bilyiklifi ve mesken sayilan tabloda yer almaktadir (Tablo 11).



Tablo 11. Aralik 2019 yils NOfus Verileri, Hane Halki BiyvikIgi ve Mesken Sayilar

MH. MAHALLE ADI Eﬂfﬁ;‘a‘m HANE HALKI nﬁF!Js
NO - (MESKEN) BUYUKLUGU (ki)
| | 1LKADRIYE 2.081 3.55 7418
2 |19 MAYIS 891 337 3001
3 |[2KADRIYE 2.097 321 6.741
4 | AZIZIVE 1.159 3.50 4,057
5 |CIMENTEPE 971 3,22 3.123
6 | DAYIEMIR 217 321 729
7 | DOLAPLIKUYU 281 349 92
8 |DUATEPE 752 136 2527
9 | HASAN OZDEMIR 813 3,73 3.035
10 |KOCATEPE 694 291 2019
11_[SELCUK 966 3,19 3086
12 | TINAZTEPE 638 2,92 | §66
13 | ZAFERTEFE 3 .856 2,86 11.307
14 |IMARIYE ] 0 76
TOPLAM 15.536 32162 49.967

HANE HALKI BUYTKLUGI: KONAK: 2,69 - iIZMIR KENT:2,95

KONAK ILCE NUFUSU (ARALIK 2019): 351,572 Kisi

o Planlama alammin meveut toplam niifusu 49.967 kisidir. Konak [lgesinin hane halk: bitviikigga
2,69"dur, ancak mahallelere giire hane halks biiyikligi detayh olarak incelendifinde planiama

alanindaki mahallerin ortalama hane halk: biiyiikliginin 3,21 oldugu goriilmekiedir.

Tablo 12. Yiririktcki Uygulama ir:rmr Plam Toplam Konut Insaar Alam

TOPLAM
KONUT ALANI | INSAAT TOPLAM KONUT sifiirs
(MP) ALANI INSAAT ALANI {M2)
(M?)
949,403 1975549 | 1.952,335 62.670

Planlama Alam'nin, yiiriirliikteki imar plam yapilagma kogullan dikkate alinarak yapian

hesaplamada meri imar planimin toplam nitfusu 62,670 kisidir.

Yiriirlitkteld imer plammin niifus hesaplan agafidaki gibidir:

e Toplam konut alan 949.403 m® (94,94 ha.) dir.
s Toplam konut insaat alam 1.952.335 m® ( 195 ha.)'dur.

« Ortalema hane halk: biyiklagi 3.21 kigl, bir kenutun ortalama bilyUkIg0 100 m? (izerinden

kisi bagina dasen konut alam boyuklapn (100/3.21) 31.15 m® olarak tngdrilmektedir.

o Toplam konut insast alam / ortalama konut biyviikligi x ortalama hane halks biiviikiigi
tizerinden 1.952.335/ 100 x 3.21 = 62.670 kigi hesaplanmgtir.
» Yiirirliikteki imar plamnin net niifus yogunluu 660 kigi/ha., briit niifus yofunlufu ise 302

kisi'ha."dir.
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Tablo 13. Uyzulama Imar Plan Revizyone Onerisi Toplam Konut Insaat Alam

KONUT ALANI | LUFLAM TOPLAM KONUT E
(m) INSAAT INSAAT ALANI (m?) oot
ALANI {m?)
686.497 2.197.269 2.040.337 65.495

Planlama Alam"mn uygulama imar plam revizyonu yapilasma kosullan dikkate alinarak
yapilan hesaplamada toplam nitfusu 65 495 kisidir.

Imar Plan1 Revizyonu niifus hesaplar agafadaks gibidir:

+ Uygulama imar Plam Revizyonunda 577.853 m® (57,79 ha.) konut alani, 155.205 m* (15,52
ha.) ticarat-konut ve ticaret-turizm-konuot alam olarak planlanmugtic, “Ticaret-konut (TICK) ve
ticaret-turizm-konut alaninda (TICTK) konut alan, insaat alammn % 70%ini gegemez.” kogulu
getirilmistir. Buna gire toplam konut alani 685,497 m* (68,64 ha.) dir.

e Toplam konut insaat alan: ise 2.040.337 m*dir,

o Ortalama hane halk biiyiikligi 3,21 kigi, bir konutun ortalama blyilkliigi 100 m® Gizerinden
kisi basina dilsen konut alam bityiikliigi (100/3,21) 31,15 m? olarak Snpdritlmektedir,

¢ Toplam konut ingast alam / ortalama konut biyikiigid x oralama hane halky biiyikligi
fizerinden plan nidusu;

2.040.337 / 100 x 3,21 = 65.493 kisi olarak hesaplanmaktadir.

» Bu kapsamda tneri plarun net nifus yofunlugu 954 kigi'he., brit nifus yopunlugu isz 316

kizifha."dir.

Tablo 14. Toplam Konut Alanlan ve Nifus Yogunluklan

YURURLUKTEKI iMAR | ONERI IMAR PLANI
PLANI REVIZYONU
Toplam Konut Alam 049,403 m’. 686,497 m*,
Niifus Yogunlugu (Brit) 302 kisi/ha. 316 kigi/ha.
Niifus YoFunlugu (Net} 660 Ligitha. | 954 Kisi/ha.
Niifus Kabuolleri 62670 kisi 65.495 kigi.

Planlama alaninin nitfus kabulleri ve yogunluklar; meri imar plan ile imar plam revizyenu
vapilasma kosullari, 3194 sayili Imar Kammu ve bu kanuna dayamlarak ¢ikanlan uygulama
vinetmelikler ve tist tlcekli plan kararlan kapsaninda degerlendinlmstir.

lzmir Biyilksehir Beledive Meclisi'nin 12.09.2012 tarih ve 05.843 sawih karan ile
onaylanan 1/25.000 Olgekli fzmir Biyikyehir Bitind Cevre Diizeni Plam Plan Agiklama
Reporu'nun 2.4 Demografik Yam bashiinda: “lamir ilgelerinin niifus yofunluguna bakacak
olursak, 2000 vilinda sirasiyla Konak, Bayrakly, Kargiyvaka, Kerabafilar, Balgova, Buca, Gaziemir,
Bornova, Cigli ve Narhdere yiksek niifus yogunluguna sahip ilgelerdir. 17.130 kigi'km?® ile
Konak en yodun ilge olurken, bu ilgeyi 12,257 kisi/km? ile Bayrakh ilgesi ve 5,856 kigi'km® ile
Kargivaka ilpesi takip etmektedir.” seklinde ifade edilmektedir.
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Yamlasms gevreye vinelik planin gelistirdigi ilkelerin tariflendifi 3.1.2.4 fikeler bashig
alinda ver alan 3.1.2.4.2, Gelistirme llkeleri altnda "Planlama Bolgesi iginde yer alan
verlesmelerin, sosyal ve teknik altyapn standartlan yiiksek, safhkh yasanabilic yofunlukta
gelismesinin saglanmass.” mn ana hedefler arasinda yer aldsf goriilmektedir.

Agiklama Rapora'nun 4.2.2, WNiifusa [lisgkin Plan Kararlan baghf altnda "Planlama
kararlan olusturolurken. Merkez olarak tariflenen alan i¢inde kalan ilgelere ait onayh imar plam
kararlanndan gelen niifus degerlerinin aglamayacaf, ancak yeni yerlesme alanlannda bu planla
tinerilmis olan nifus ve yogunluk degerlerine uyulmas: gercktigi ve merkeaden kaynaklanan ntifus
yiikiiniin fncelikle onayli imar plats bulunan kentsel verlegik alan igindeki henilz yapilagmanms
alanlardan karsilanmas, bu alanlann yeterli olmamas: durumunda meveut planh alanlara bitigik
veni gelisme alanlan onermek verine, merkeze yakin konumlanmig gevre yerlesmelerin planh
alanlarmin  koruma kararlan ile celismeven biliimlerinden karsilanmasi ilkesel olarak
benimsenmistir. Ayrica gevre kalitesi arttinlarak geligme kisithlig igeren kent merkezinde nitelikli
mekanlar varatabilme, teknik altyapr olanaklan yaraima, kent merkezinin yagam standarilarin
yilkseltme amaciyla tespit edilen bélpelerin sapliklastinlmas: ve yenilenmesi énerilmektedir.

1/25000 éigekli fzmir Bivilksehir Biitini Cevre Diizeni Plam Plan Uygulama Hikiimleri
incelendiginde Kentsel Yerlesik (Meskiin) Alanlar baghg altmda, "Bu alanlar meveut yapilagong
alanlar olup, bu alanlar icerisinde konut ve konut kuollamnuna hizmet verecek ticaret, turizm,
sosyal, kitltirel, teknik alt yapr ve kiigiik sanayi sitesi vb. gibi kullammlar yer alabilir. Meskiin
alanlarin kesin sinirlan alt 8lgekli planlarda netlestirilecektir.” ve "Bu alanlarda yapr stokunun
durumuna, doku ve iglevsel dzelliklerine, alanin jeolojik yapisina, donati niteliklerine, alanda
yasayan niifusun sosyal ve ekonomik yapisina pire; koruma/yenileme, sagliklagtirma veya tasfive
amach plan ve projeler vapilabilir" hitkiimlerinin ver aldif périilmektedir.

Yerlesik alan olan Begtepeler Bélgesinde plan revizyonu hedefleri dogrultusunda
risklerden armndinlos bir yapilasmanin gergeklesmesi, saghkl, givenli ve nitelikli yagam
cevresinin olusturulmas), veterli kentsel altyapiva ve ulajim olanaklanna erigimin saglanmasy,
kentsel sosval ve teknik donat mekinlarinin atirilmas: ve kamu hizmetlerine erigim olanaklarimn
geligtinlmesi amacglanmigur.

Meri Imar Plani vapilasma kosullan ve uygulamadan kaynaklh yapilasma sorunlan, altyam
ve donati vetersizlikleri ile birlikte plan kararlanndan bafimsiz gelisen yapilagmadan kaynakh
sorunlann da piinlimize kadar devam cttigi Begtepeler Planlama Bilgesinde bu sorunlama géziim
olusturulmas: amaciyla haziflanan /1000 Sigekli uygulama imar plan revizyonunda Mekinsal
Planlar Yapim Yénetmeligi'nin Ek-2 Tablosundaki Sosyal ve Teknik Altyap Alanlarina iligkin
standartlar da bolgenin dogal, fiziksel ve yasal egiklerinin izin verdigi Slglide karsilanmaya
galisilmstir.

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin 11, Maddesinde “(1) Imar planlannin yapinu ve
degigikliklerinde planlanan alamn veya bélgenin gartlar ile gelecekteki gereksinimleri poz dninde
tutularak kentsel, sosval ve teknik altyap: alanlannda bu Yoneuneligin EK-2 Tablosunda belirtilen
aspari standartlara ve alan biiviiklitklerine uyulur.....(3) Planda yerlesik alan olarak belirlenen
alanlarda yvapilacak imar plam revizyon ve degisikliklerinde, bu Yonetmelikte belirtilen efitim,
saghk ve ibadet kullammlarina iliskin asgari alan bllylkliginin karsilanamamas: durumunda ilgili
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kamu kurum ve kurulusunun teklifi dogruliusunda veya gisrisil almnarak alan biyilikltigl plan ile
belirlenir.” hitkiimleri ile Mekdnsal Planlar Yapim Ydnetmelifinin Ek-2 Standartlar Tablosunun
1, Maddesinde “Standartlara iliskin alan hesabinda; dncelikle varsa iist kademe mekénsal planlarda
belirlenen ilge projeksivon nifusunun yer aldifi veya kent bitlinfine yénelik nazam imar plamnda
belirlenen ilge projeksivon nilfusunun bulundugn nifus grubundaki standartlara uyulur.”,
2, maddesinde yer alan “Bilylikgehir belediye simrlan igerisinde verlesme biitlinligil ptisteren,
komsu ilge belediyveleri ile biitinlesen ilge belediyelerinde altyapn alanlan bir biiilin olarak
hesaplanabilir.” ve 13. maddesinde yer alan *Sosyal ve teknik altvap alanlary; ilgili Bakanliklarnn
vonetmelik, yinerge, genelge, teblif gibi dizenlemelerinde belirlenen asgari alan bityiikliklen
dikkate alinmak kayd: ile bu Yoneunelikieki standartlarda belirlencn asgari alan bityiikliklerine
tabi olmaksizin imar planlerinda belirlenebilir.” yer alan hilkkiimler kapsaminda halihazir
durumdaki ve virtiddkteki 1/1000 dlgekli uygulama imar plam kararlaninda belirlenen snsyal ve
teknik donat: alanlari ile imar Planlanna esas kurum géirisler de dikkate ahnarak sosyal ve teknik
altyam alanlar belirlenmistir.

174. KONUT ALANI VE KARMA KULLANIM ALANLARI

Planlama alam igerisindeki konut ve karma kullamim alanlan; konut alanlan, ticaret-konut
alani ve ticaret-turizm-konut alanlarindan olusmaktadsr.

Tablo 15. Konut ve Karma Kullanim Alanlari Yapilasma Kozullan ve Alan BayakHigi

ALAN ALAN
Konut Alany ve Karma YAPILASMA e - Pty
Kullanim Alanlan KOSULLARI BUYOKLOGY: | BOYOKLOGD
(m~} {ha.)
BL-4 Kat 136,187 13,61
Konut Alam
E:3 Yencok:10 Kat 439478 43 94
B-8 Kat 16,642 |66
Ticaret-Konut Alam BL-8 Kat 21.040 %10
E:3 Yenpok:10 Kat | 27.478 2,74
B-3 Kat 7.698 0,76 B
B-4 Kat 13.538 1,35
Ticaret-Konut-Turizm Alam B-5 Kat 44 086 4,40
B-7 Kat 24.722 2,47
Toplam | 733.058 7331




17.4.1, Konut Alam

Planlama alam bittininde konut alanlan; ada bazinda tek ada ick parsel olarak TAKS: 0,40,
KAKS: 3,00 ve Yengok:|10 kat yapilagma kosullu imar adalan ile Zafertepe Mahallesinin ig
kisimlannda Blok Nizam 4 kat vamlagma kosullu (BL-4) imar adalandir. Zafertepe
Mahallesindeki Blok Mizam 4 kat yapilasma kogullu konut alanlarnnda, virGrlikieki imar planinmn
plan ve yaplasma kogullan (kat adetleri) korunarsk, bu alanlarda imer hattina yonelik
dilzenlemeler vapilmistar.

17.4.2. Ticarct-Konut Alam

Planlama alam biitiindinde ticaret-konut alanlan; ada bazinda, tek ada tek parsel olarak
TAKS:0.60, KAKS:3 00 ve Yengok:10 kat yvapilagma kogulu imar adalar: ile Esrefpaga ve Yesillik
Caddesinden cephe alan Blok veya Bitigik Nizam 8 katl yapilagma kosullu (BL/B-8 Kat) imar
adalandwr. Blok veya Bitigik nizamli imar adalatinda yiriclikteki imar planinin plan ve vapilagma
kosullar (kat adetleri} korunarak, bu alanlarda imar hattina viinelik diizenlemeler yapilmastir.

Ozellikle defiisen mevzuat kogullar ile yapilasamayacak parsel biiyiikliklerinin ver aldig
imar adalaninda, TAKS kullanimmmn revize edilmesi ve buna wonelik plan hikiimlerinin
belirlenmesi, farkll fonksiyon kullammlan ve farkh kat yikseklikleri arasindaki uyusmazliklar
{(imar hath, ada aynim gizgileri gibi) ile Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi kapsaminda plan
gisterimlerinin gincellenmesi gibi konular ayrica ele alnarak dizenleme yapiinustr,

17.4.3. Ticaret-Turizm-Konut Alani

Planlama Alam bitiiniinde Gesret-tunizmo-konut alanlar; Kocatepe Mahallesi ile Rakim
Elkutlu Caddesi ve Cicipark arasmda kalan koridor boyunca planlanmistir.

Tarihsel deferlerin etki alamnda kalan bu alt bélge, Kadifekale ve Kemeraltu btilgesine
hizmet eden Rakim Elkutlu Caddesi boyunca uzanan koridoru olugturmaktadir. Kuzeyinde 1.
Derece Arkeolojik Sit Alam clarak belirlenen Cicipark ile Kentsel + 3, Derece Arkeolojik Sit Alan
olarak belirlenen ve Bakanlar Kurulw'nun 01102007 tarih ve 2007/12668 savili karan ile
yenileme alam olarak ilan edilen Kemeralt Tarihi Kent Merkezi bulunmaktadir (Sekil 6.

Planlama alaminda &zellikle bu bdlge ve gevresinde, lzmir | numaral Kiiltir Varhklan
Koruma Balge Kurulu tarafindan tescillenen parseller ile bu parsellerin koruma alanlarinda kalan
parseller bulunmaktadir, Alanda 7 adet meveut tescilli, 22 adet plan sfirecinde tescillenen ve bu
tescilli parsellerin koruma alanlarnda kalan 46 adet parsel yer almaktadir. Bu parsellerin bilyiik
¢ogunlugu Kocatepe Mahallesi igerisinde ktlimelenmistir. Bu alanlzrda yamlasma kosullan tescilli
parseller de dikkate alinarak, kat adetleri kademeli olarak belidenmis ve Bitisik Nizam 3-4-5 ve
7 kath olmak tzere planlanmgtur. Planda kat adedi ve fonksiyon ayrimim tariflerek igin de imar
adalannda ada ayrim ¢izgisi kullanilmgtr.

Stz konusu imar adalarndaki karma kullamm (ticaret-turizm-konut) alanlan, tek basma
konut alam olarak kullamlmamak koguluyla, bu kullammlardan sadece birinin, ikisinin veya
tamamimn birlikte yer aldif alanlardir. Bu alanlarda konut alam, emsal alanimin en fazla % 70%ini
olusturmaktadr.
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175. KENTSEL CALISMA ALANLARI

Planlama Alani igerisindeki galisma alanlan; Belediyve Hizmet Alani, Resmi Kurum
Alam, Askeri Alan ve Akaryakit ve Servis [stasyonu alamdir.

Tablo 16. Kentsel Caligma Alanlan Alan Dafalim

Kentsel Calisma Alanlar Alan (m?) Alan (ha)
Belediye Hizmet Alam* 62.407 6,24
Resmi Kurum Alam 5.204 0,52
Askeri Alan 60.023 f, 000
:ﬂu.karyal-ut ve Servis [stasyonu Alam 1.465 0,15
Toplam 129.099 12,90

*Beledive Hizmet Alemi; sos yEJ_MWE! tesisler, kreg ve diger kullanmloarm toplamdir.
17.5.1. Beledive Hizmet Alam

Beledive Hizmet Alanlarinda, belediyelerin ghrev ve sorumluluklan kapsamindak
hizmetlerinin yerine getirilebilmesi icin gerekli itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulasima yinelik
transfer istasyonu, arag ve makine parki, bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve tnyaj alanlari,
belediye depolan, asfalt tesisi, ank igleme tesisi, zabita birimleri, mezbaha, ekmek tiretim tesisi,
pazar yeri, kres, idari, soeyal ve kiltirel tesisler (yas alma merkezleri, kadin sifinma evi, engelli
yasam merkezi) gibi mahalli miisterck nitelikteki ihtivaclan kargilamak fizere kurulan tesisler ile
sermayesinin varidan fazlas: belediveye ait olan sicketlerin sahip oldugu tesisler yapulabilir.

Belediye Hizmet Alanlanimn yapilagma kogullary; TAKS:0,60, KAKS:2 50 ve Yikseklik
Engok:4 kat olarak belirlenmis olup, igerisinde kres kullanmmu olmas) ngirillen belediye hizmet
alanlannda ise yapilasma kosullann TAKS:0,60, KAKS:1 20 ve Yiikseklik engok:2 kat olarak

Bngdritlmiigtin.

Kres hizmeti verecek olan Belediye Hizmet Alanlan planlama alani igerisindeki 14
mahallenin TUIK, 2019 niifus verileri ve Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginde tamml yiirime
mesafeleri dikkate alinarak hizmet varigaplarina gre planlama alam biitininde dengeli bir sekilde
planlanmistir.

Aynica Mekinsal Planlar Yapum Yénetmeliginin “Farkh Niifus Gruplarmda Asgari Sosyal
Ve Teknik Altvapr Alanlanna iliskin Standartlar ve Asgari Alan Biiyiiklokleri Tablosu™ nda yer
alan sogyal ve killtiire] tesisleri alanlarimn karsilanabilmesi igin Beledive Hizmet Alanlannda imar
alamimn % 30"unun Sosyal ve Killtlirel Tesis Alam olarak diizenlenmesi zorunlu olacag plan
hilkkmit olarak belirlenmis olup, plan agiklama raporunun Kentsel Sosyal Altyapr alanlan
bashfimda da detayh agiklanmistir.

Sonuc olarak planlama alani igerisindeki Belediye Hizmet Alanlan 44.330 m?(13.299 m?
si Sosyal ve Koluirel Tesis Alanr) ve tek bagina Kreg kullammina aynlan Belediye Hizmet Alanlan
ise 18.077 m*"dir (Tabklo 17).



Tablo 17. Beledive Hizmet Alanlan Alan Dagilimi

Belediye Hizmet Alanlar Alan (m*) Alan (ha)
BHA(Kres) 18.077 1,80
BHA (Diger Kullanymlar) 44,330 14,43
BHA (Sosyal ve Kiltirel Tesis)* 13.299 1,33

*Heledive Hizmet Alanimen; %30 1w sosyvad ve kiiltirel resls alonlardy.
17.5.2. Resmi Kurom Alan

Planlama Alam igerisinde dtrt adet resmi kurum slami bulunmaktadir. Bunlann figi
Karakol Alam, bir tanesi Emniyet Hizmet Tesisleri Alam olarak planlanmgtir. Karakol Alanlan
igerisinde; alann kuzevinde Hava Sehitlifinin mezarhk slami bitisiginde yer alan meveut
K.adifekale Karakolu imar hatlan y&niiyle hilihazir duruma gére verinde inceleme yapilarak imar
plamnds dilzenlenmigtir, Bununla birlikie Begtepeler Bolgesinin merkezinde alamin tamamina
hizmet edecek yeni bir karakol alam planlanmistir. Bu alamn yaplagma kogullan; TAKS:0.20,
KAKS:1,50 ve Yiikseklik engok:4 kattr,

Esrefpasa Caddesi fizerinde yer alan Emniyet Hizmet Tesislen Alamnm yamlagma
kosullan ise; Bitigik Nizam § kat (B-8) olarak belirlenmigtir. Aynca hédlihazirda ¢ocuk biiro
amirlifi olarak faaliyette olan resmi kurum alammnn yvapilasma kosullars, Blok Nizam 4 kator.
Bolgenin yapilasma bitiinligiinin bozulmamas: igin yirlrlikteki plan kararlam korunarak
planlanmastir.

17.5.3. Askeri Alan

Planlama alammn giinevdogusunda yer alan Askeri Alamin milkiyeti korunmuos olup,
alamin Buca ilcesi ile simrlanm olugturan Melez Deresi'nin hilihazir duruma giire verinde
incelemesi yaplarak imar hatlar divzenlenmistir. Dere boyunca sagly, sollu 7 metrelik yaya yollan,
geeit ve Kipril baglanblan planlanmastir.

Avnica askeri alan bitisigindeki 3152 ada. 10 parselde ver alan ve tapinmaz kiiltir varligs
olarak tescilli Aziz Helie Kilisesi; igerisinde gok amagh salon, sosyal ve killtirel tesis alam yer
alacak sekilde Belediye Hizmet Alam olarak planlanmistir, Bahse konu kilise alamina erigim
saflayacak tasit yolu ve kiprii baglantlan imar planinda belirlenmis olup, tescilli kilisenin yer
aldifh alana hizmet etmesi Gngdrillen ve igerisinde Idari Tesis Alani yer alacak sekilde planlanan
Belediye Hizmel Alanmimn yaplasma kosullan KAKS: 050 ve Yikseklik engok:2 kat olarak
belirlenmistir,

17.5.4. Akaryakit ve Servis [stasyonu Alam

Planlama alaminin ginevinde halihazmrda ver alam akarvalat we servis istasyonunun
yilirdirlitkteki imar plan kararlan korunmug olup, yapilasma kogullan KARS/EMSAL: 030,
Yikzeklik encolc 2 kat olarak belirlenmistir,
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17.6. KENTSEL SOSYAL ALTYAPLI ALANLARI

Bestepeler farklhh dinemlerde ve farkl etkiler alunda gelismis bir yvagama bdlgesidir.
Kuzeybatidan glineydogu ve dofiuya dogru ilerleyen gelismelerin 1960 h yillardan ittbaren gig ve
gecekondulagmanin etkisi altnda kalmmy olmasiyla bilge sosyal ve teknik altyam agisindan
yetersiz kalmustir. Calisma kapsaminda vapilan analizlerde bam mahallelerde okul, park va da
saglhik tesisinin bulunmadifn tespit edilmistir.

Biilgeds dnemli bir agik ve yesil alan ihtivac: oldufiu tespit edilmistir. Pek ¢ok farkl iglevi
bulunan agik ve yesil alanlar bir kentzel ¢evrenin saghkl gelisimini desteklemekiedir, Fiziksel
cevrenin nitelifi ve sosyal yvasam agisindan sagladifn katkilann yam sira, afet risklerinin
azaltlmas cahsmalamun Snemli bir bileseni olarak da apk ve yesil alan diizenlemelerimin
sayismm arttinlmas: bilviik Gnem tagimaktadir.

Planlama alam igerisindeki kentsel sosyal altyap alanlary; egitim tesisler alam, kres, saghk
tesislen alami, aile saghik merkezi, sosyal ve killtilre] tesisler alam, beledive hizmet alanlarl, agik
ve kapali semit spor alam, ibadet alanlan ve agik ve yesil alanlardir.

Tablo 18, Planlanan Kentsel Sosyval Altvape Alanlan

Kentsel Sosyal Altyapn Alanlar Alan (m?) Eﬁ;:ﬂ s S

Egitim Tesisleri Alam 97.795 1,49

Belediye Hizmet Alan (Kres) 18.077 0,27

Saghk Tesist Alam 2,741 0,09 |
 Aile Saghik Merkezi 12.574 0,20

| Belediye Hizmet Alam (Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alam)| 13.299 0.20

Belediye Hizmet Alam (Karma) 44,330 0,67
Agik ve Kapall Semt Spor Alani ) 126.007  |0.40
[badet Yeri 0637 0.15
Park 1124234 | 1,90
REE-:.rEa.a}'nn Alam 194744 |2.97
Mezarlik 19.123 0,29
Meydan 9618 0,15
Agaclandinlacak Alan 12 584 0,34
Toplam 595.088 |[9,13

Beledive Hizmet Alam; Mekinsal Planlar Yapim Yonetmelifi kapsaminda kentsel galigma
alanlan igerisinde yer almakla birlikle bu alanlar Begtepeler Bolgesi imar plam revizyonu
galismasinn en Snemli kamusal alan kazammlanndan birisi olarak planlenmigtr. Ozellikle
meskiin doku igerisindek: belediye hizmet alanlarnimn nitelikli kamusal alanlarn orfava gikaracak
kenisel sosval altyap alanlarina hizmet edecek dizenlemeler olarak yer almasi amaglanmigir,

Sosyal ve teknik altyap: alanlan icerisinde yer alan kreg, pazar yeri, cok amagh salon, idari
vapilar yerel hizmet subeleri, muhtarhik ofisleri, taziyve evleri, bilgeye Gzgih kiiltiirel dernekler,
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genel kamusal otopark alanlar, sosyal ve kiiltiirel tesisler planda Belediye Hizmet Alanlan (BHA)
iginde yer alnugtir (Tablo 18).

Bestepeler Imar Plami Revizyonu hazirlanirken, alanin nitffusuna vetecek 6lgiide ve 14
mahalleye egit oranda hizmet verecek sekilde Nitelikli Apik Yesil Kamusal Alanlar (NAYEKA)
olarak 5 temel kriter de planlanmgtir {Sekil 7).

Bu amacla planda yeni bir kentsel dokunun olugturulmasi, konut ve yol alam oranlarinin
azaltilmasi ve tek ada tek parsel @ngorisiyle, sosyval altyam alanlanmn artinimas
amaclanmaktadir. Meveut affaghklann ve rekreasyon alammn korunmas: ayrica yeni park ve spor
alanlanmn diizenlenmesi dnerilmekiedir. Yiirlrilkteki planda yer alan egitim alanlan korunmakia
va da yeniden dizenlenmekte ve eksik olan veva azalan donatilann yerine yeni donati alanlar
dnerilmektedir.

Tablo 19. Kentsel Sosval Altyapr Alanlan Kargilagtirmakh Crret Tablo-1

Yiirtirliikteki Imar Plam
Kentsel Sosyal Altvapr Alanlan Imar Plam Alan | Revizyonu Alan
(ha.) (ha.)
Egitim Tesisleri Alam 7.59 978
Belediye Hizmet Alam (Kres) 0,00 180
Saglik Tesisi Alam 0,38 0,57
Aile Saghk Merkez 0,00 1,28
Belediye Hizmet Alam (Sosyal ve Kiltirel Tesis Alam)| 0,18 1,33
Belediye Hizmet Alam (Karma) 112 4,43
Agik ve Kapah Semt Spor Alam (0,00 2,61
Ibadet Yeri 0,49 0,96
Park 1,85 12,42
Rekreasyon Alani 20,10 19,47
Mevdan 0,00 0,96
Adaclandinlacak Alan 0,00 2,26
Toplam 3.7 5787

Planlama alam icerisindeki acik wesil alanlar; park, rekreasyon alami, mezarlik,
apaclandinlacak alan, meydanlar ve pasif yegil alanlardan olugmaktadir. Planlama alaminda
meveutin diizenlenmis park alanlan korunmuos ve bu alanlann genigletilmesine iligkin plan
kararlan gelistirilmistir. Bilgede mahalle ve semt dilzeyinde hizmet verecek park, gocuk bahges
ve spor alanlanmn ditzenlenmesi geklinde plan karan getirilmigtir. Her bir imar adasina hizmet
edecek sekilde yesil alanlar Snerilmistir. Alt merkezler iginde yesil alanlar ile birlikte agpik ve
kapali spor alanlan da Snerlmigtir.

95



Tablo 20. Karsilastirmal Ozet Tablo-2

Yiriirliikteki Imar Plam Yiriirlikteki-Oneri
Imar Plam Revizyonu Onerisi | Plan Arasindaki Fark
2.071.265 m’ 2.071.265m? ki
Planlama Alam (207,13 ha) (207,13 ba)
923 .953m* 577853 m* 346,100 m*
Eonut Alam C : i
{alamn %4461} | (alanm %%27,89"u) (alammn %16,70%1)
T 30.137 m® £5.160m? 35.023 m*
{alamn %61 ,46's1) (alamn %63,14710) (alanin %1,69"u)
Konut+Turizm+Ticaret 6.220 m* 90,045 m* §3.825m"
Alani (alamn %0,30w) | (alamn %4,34°st) (alanin %4,04°0)
Toplam Konut Ingaat 2 ; $8.002 m’
[.952.335 m 204033 Tm
Alam(*) ;
3475364 m
Toplam Insaat Alam (*) 1.975,549m* 2.197.26%m
Briit 302 kisi/ha Brilt 316 kisi‘ha
Niifus Yogunlugn e
Met 652 kigitha Met 893 kigiha
2.825kasi
MNirfus(') 62.670 kisi 65,495 kisi
— Toia
Kisi Basina Donati 5,73 m*/kisi 8,95 m*/ kisi 3,22 m/kigi
Alam
; 121,375 m*
2 i 18.574m? 159949 m (12,130ha)
Yegil Alan() (3,86 ha) (15,94 ha)
1.82 m¥kisi
Kisi Bagina Yesil Alan 0,620 kisgi 2 44 m kigi

|
31,15 m alinmoagtir.

{1) Ortalama Hane Halks 3,21 kisi, 1 konutun ortalama biyiklagn (00 I111I kisi bagina konut alam

» (2} Karma Kullamm Alanlanmda Koenut alam hesabs, alamm %701 dikkate almarak hesaplanmugtir.
o (1) Konut, Konut-Ticaret, Konot-Turizm-Ticaret Alam toplamidir,
o {4 Park, Mevdan, Semt Spor Alani Dahil




Tablo 21. Mevecut ve Oneri Plan Alan Dagilunlan Karpilastrma Tablosu

YORDRLOKTERD IMAR PLANI|UYGULAMA IMAR PLANT REVIZYONU
ALAN DAGILIMI ALAN DAGILIMI

|PLAN KARARLARI m. | he | % |m2Akigi| m2. b, h m2/kisi
(KONUT+KARMA KULLANIM ALANLARI SE0, 300 [M0F e d6 (1332 (735058 7331 3539 1.2
|KRORUT ALANI p.8) laddl |47 [smass  [smme  [preo (a2
TICARET KONUT ALANI T R T O 7 T 4 - -4 3,15 0o
TICARET TURIZM KORUT ALANI 620 o |B30 o0 [s00d  HAR 43 117
KENTSEL CALISMA ALANLARI TH143 741 |37 128 |a6.6%2  [667 322 1.02
RESMI| KURLUM ALAN 601 (136 s |31 [504 .52 [ 008
ASKER] ALAN sT007 |5 [ays oo ey lepo 200 052
AKARY AKIT VE SERVIS ISTAS. ALANI 1523 |05 [oo7  feoa &:ﬁ-s [HE [ 4
SOEVAL ALTYAP ALANLARI 359,036 3580 |17.33 |5.73 £088  [59.H1 28.12 .13
ECITIM TESISLERT ALANI 57 w366 (121 o0 (w08 AT 148
S0SYAL VE KUOLTOREL TESIS ALANI 133 0B jooe [003  f15299 |13 ol §.20
[SAGLIK TESISLERI ALARI 3,704 |M$ dit lops. 8L fosz  boe  Juw
AILE $ACLIK MERKEZ] : : 12800 (128 i 30
|BADET YERI 2996 030 o [a8  [egaw 0.9 A L

ELEDIYE HIZMET ALANI 11046 |12 josb  Jaas |5g,4m 624 508 0.95
PARK 1425|1242 60 100
SEMT SPOR ALANI (ACIK+KAPALD 3057|386 |16S iuﬁ: 26T I 1.2 .40
MEYDAN 9618 09 {040 [RE;
REKREASYON ALANI M003 |20 (w7 Ea 104748 (1947 (040 297
MEZARLIK ALANI 21483 (217 (105 Jo3s  f1eid e I.52 2%
ACACLANDIRILACAK ALAN ] 000 o000 |00 [SEd 1236 1.0v a3
TEKNIK ALTYAP ALANLARI 673,776 |67.38 (3153|1075 [673,.427 e [32s1 [102n
GENEL OTOPARK ALANI o 0.00 (000 [0.00  [3THRS F.ﬁl 1.3 043
BOLGESEL OTOPARK ALANI o foa7 Jook foos  Dieses  JiA6  joon  jogk
TENIE ALTYAPTALANI 126 foiz ooe fooe  frme  Jam  fasr  jea2
YOl smEs  lerm (135 et lesie  [see [edo 45
GENEL TOFLAM 7071268 207,13 {10000 [33.05 (2871265 (0703 fuod 362

17.7. KENTSEL ULASIM VE ALTYAPI SISTEMI

Meveut ulamim sisteminin yetersizlikleri giz @nime ahnarak Bestepeler Planlama
Bolgesinin baglantlarimn giglendirilmesi, erigimin kolaylagmas:, bolge igl ulagim sisteminin
ivilestirilmesi, akiler bir yol kademelenmesinin olusturulmas: hedeflenmektedin.

Bununla birlikte sokagin bilge penelinde dnemli bir kamusal mekin olarak islev gordili
ve yvasama bigimini olumlu yinde etkilemekte oldugu da tespit edilmigtir. Organik diizende
gelismis vap adalarmin olugturdugu dar ve kivamh sokak dilzeni sokak yagamim ve mahremiyet
iliskilerini destekleyen bir olugum olarak bilgeye defier katmistr. Diger yandan biiyle bir diizen
bazi bitlgelerin tasit trafigi ve enigimle ilgili sorunlar yagamasim da beraberinde getirmigtir,

Planlama galigmas: stirecinde bugiin bilgede ulasimla ilgili ditzenlemelere ve yeni baglant
olanaklarma ihtivag bulundufu, meveut yollann dzellikle ana arterler ve toplu tagim
gizergihlarinin kaldirim ve yays erisim olanaklan agsindan desteklenmesi gerektigi, sadece
merdivenle erigim saglanan yerlerde engelli, yash ve gocuklar agqisindan rampa igeren
ditzenlemelerin ilave edilmesi gerektifi, ditzenl otopark alanlan olusturmanin Gzellikle ticaret
kullammlarimn vaygin oldugu bélgelerde trafik sorunlanm azaltmak Ozere tnem tasidifa
saptanmigiir.
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Aynca bugin bélgenin kuzeydofu kesiminde heyelan rski tamyan alamn tasfiye
edilmesinin ardindan bu alamn sinmnin telletle gevrilmis oldufu, Begtepeler Balgesindeki pek
cok trafik baglantimmin siz konusu tel Grpiiler nedeniyle siireklilifini yitirmis ve gikmez sokak
haline pelmis oldugu da alanda tespit edilmigtic (Harita 49). Bu durum sz konusu bélge igin yeni
diizenleme ve midahalelere olan gereksinimi gstermekie olup, balge ile tasfiye edilmis alan ve
bu alan iizerinden farkli kent bélgeleri ile Bestepeleri iliskilendirmenin ulasim baflantilan
yoniinden de dikkatle degerlendirilmesi gerckli agilhimlarmin oldugunu ortaya koymugtor,

) ;;*nr :’!";r i Fo .d___..-"' .;_-.-:. o i = et
Harita 49. Heyelan Sahasi Bogaltlmig Alan ve Meskiin Doku Ulasim Baglantilar
Kentle iliskisini bati yonnden pgelen iki onemli baglanti noktas (Rakim Elkutlu Caddesi

ve 574 Sokak) ile saflayan bélgenin alternatif baglanhlara ve trafik sorunlanm azaltacak
ditzenlemelere ihtivaciun bulundufiu da ¢abigmamin énemli tespitlerinden biridir.
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Egsim, bilgede ulagim zorlayan dnemli bir faktdrdiir ve alanda bazi yerlerde tagit ulasumim
engelleyen, sadece merdivenle ve yaya olarak crigilebilen sokuklar bulunmaktedar. Yollarn
genislifiinin yetersiz olmas bilgede trafigin aligim etkilemekte ve dzellikle de toplu lasima
acisindan fnemli sorunlar yaratmaktadir,

Esrefpasa Caddesi ve devamindaki Yesillik Caddesi bélgenin bat sinirinda yer alan ve
ulagim agisindan en (st kademede olan yoldur. Bu yoldan alanin kuzeydogusuna yGnlenen 574
sokak erisim agisindan dnemli bir arter olarak girev yapmaktadir. Bu yol bblgenin kuzeyinden



Harita 53, lmar Plani Revizyonu Oneri Dilzenleme Sahalar
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19. KENTSEL DONTUSTUM MODELI

Begtepeler Planlama Bélgesi; bir kismm 1955 yilindan baglavarak planlanan, sonrasinda
| 980 ve 1990°L yillarda onaylanan planlarla gin@miize ulasan ve yiriirlikieki imar planinin
valmzea ana arterler cevresindeli kisimlannin uvgulandi@i, alandaki vapilann yaklasik %670 inin
ruhsatsiz vapilardan olugan bir bilgedir. Alan, kentsel déniistim meveuat kapsammda hem 6306
sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Dontistirtlmesi Haklinda Kanun™ hem de 5393 sayili
Beledive Kanunun 73, maddesi kapsamunda Dénllstim Alam ilan edilmis bir bélge degildir.
Beilgenin uygulama imar planfarma ait plan kararlan uygulanamadifn gibi planlann mewvcut
ihtiyaglara cevap vercbilecek nitelikte de olmamas: nedeniyle alanda saihkl, yasanabilir, glivenli
kentsel alanlar olusturmak amacyla 3194 sayih Imar Kanunu ve bu kanuna dayvamlarak ¢ikcanlmg
vinetmelikler dogrultusunda /1000 lgekli Uygulama Imar Plami Revizyonu hazrlanmistir.

Bestepeler Planlame Bilgesi 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plan Revizyonu, 5393 sayili
Beledive Kanununda tamml Belediyelerin ghrevler ile 3194 sayil imar Kamunu ve bu kanuna
davamilarak gikanlan Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmelifinin 25. maddesinde ver alan “fmar
Hanlarinm Thilyaca cevap vermedifi veya wygulamasimn mismkin olmadig durumlar ifle st
kademe plan kavariaring uygunlugunun saglanmast amaciyla plamm tamaramn veya plan ana
kararlarime etkilevecek bir bymemn venilenmesi icin bu vinetmelikie belirtilen ilke, esas ve
standartlara wygun olarak imar planlarinda revizyon yapeler” hilkmi kapsarminda haziclanmastar,

Belediyelerin dncelikli girevieri mevzuatia belirlenen surlar cergevesinde vatandaglann
yasayacagh glivenli kentsel mekdnlanin dretimine olanak saflayan imar planlanm yapmak ve
hayata gecirmektir. Imar planlarinin hayata gecirilmesi sirecinde de verinde déniistim ilkesinden
hareket edilmekte ve mevzuat dogrultusunda imar uygulamalan gergeklestiriimektedir. Bestepeler
Planlama Bélgesinde, Imar Kanununun |8, Maddesi dogroltusunda vamlacak olan imar
uygulamas ile sosyal ve teknik altyap alanlarimn kamuya kazandinlmas: hedeflenirken, planlama
alans bitiintnde ada bazli (tek ada tek parsel) kentsel dontsime yonelik tasarlanan 466.956 m’
(46,70 ha.) olmak dzere toplam 733.058 m” (73.31ha.) konut alam da olusturulacakur,

Imar plam kararlarimin uygulanmas: ve projelendiriimesi agamasinda, uygulanacak kensel
diniisiim modeli kapsaminda, proje  fizibilitesi somucunda hak  sahiplerining meveut
gayrimenkullerine karmbk wyeni projeden alacafn veni daire biyikliiklerinin belirlenmesine
yiinelik Deper Esasli, Daire Esasli ve Imar Esasli modeller birlikie ele alinarak gelistirilecektir. Bu
maodeller kapsaminda da, meveut daireye karsilik yeni projeden benzer alandan daire anlagmas: ya
da mevout daireye karsilik yeni projeden arsa payr bazinda daire anlagmasi yapilarak uygulama
yiirtitiilecektir.

Sonugta Bestepeler Planlama Bilgesinde, 1/1000 lgekli Uygulama Imar Plam Revizyonu
kapsamunda, plan kararlanmmn bitiined] bir yaklagimla, ada/parsel bazinda ve yerinde diiniisim
ilkesiyle Beledivenin ilgili birimlerinin koordinasyonunda yiiritilecek bir kentse] diniisiim siirec
dngdriilmektedir.
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20. PLANLAMA ALANINA AIT UC BOYUTLU (3D) MODELLEME VE KONSEPT
MIMARI PROJE CALISMASI

Begtepeler Planlama Bilgesinde hem halihazir durumu hem de hazirlanan 1/1000 &lgekli
Uygulama imar Plam Revizyon kararlan dogrultusunda plamn bilgede olugturdugu dokuyu ve
siliicti ortaya koymak fiizere d¢ bovutlu modelleme ve konsept mimari projelere vinelik
ghirsellegtirme ve video galigmas hasrlanmigtr.

Resim 8. Bestepeler Planlama Bélgesi Atatiirk MASK 'mdan Alana Bakis Tasarm
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Resim 9. Bestepeler Piauimn-.n Bilgesi Kadife Kale Ve Heyelan A.E-ammiaﬁ Man.Tmnmi
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Resim 11, Bestepeler Planlama Bolgesi BHA ve Cevresi Tasarmi

108



Hﬂimlﬂu Begtepaler .Planlnmn Balgesi Meydan ve Agik Alan Tasarimi

T
-

Resim 14. Bestepeler

Planlama Bilgesi Kocatepe Mahallesi Yayalastindmig Alan ve Meydan Tazsanmi
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21.2 BESTEPELER BOLGESI 11000 OCEKLI UYGULAMA [MAR PLANI
REVIZYONU PLAN NOTLARI

1. GENEL HUKUMLER

1.1 BESTEPELER BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANIREVIZYONU, PLAN PAFTALARI,
GOSTERIM PAFTASI, PLAN NOTLARI VE PLAN RAPORU ILE BIR BUTUN OLUP
UYGULAMADA PLAN BELGELERININ TUMIT ESAS ALINACAKTIR.

1.2 PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK BUTUN YAPILARDA, PLAN, FEN, SAGLIK,
GUVENL] YAPILASMA, ESTETIK VE CEVRE KOSULLARI iLE JLGILI YASAL
DUZENLEMELERE VE TURK STANDARTLARI ENSTITUSO TARAFINDAN
BELIRLENMIS STANDARTLARA UYULMASI ZORUNLUDUR.

1.3 PLANLAMA ALANINDA YER ALACAK TUM YAPILARDA, CEVRE DUZENLEME
PROJELERINDE VE UYGULAMADA 5378 SAYIL] "ENGELLILER HAKEINDA KANUN"
VE ILGILI STANDARTLARA UYULACAKTIR.

1.4 IMAR PLANI BELGELERINDE BELIRTILMEYEN KONULARDA KONU VE ILGISINE
GORE 3194 SAYILI IMAR KANUNU, YONETMELIKLER VE ILGILI DIGER YASAL
DUZENLEMELERE UYULACAKTIR.

1.5 PLANLAMA ALANI HAVA SEYRUSEFER USULLERI ACISINDAN PLANLAMA
ALANININ TAMAMINDA YAPILACAK YAPI VE TESISLERDE (MUSTEMILAT DAHIL)
YUKSEKLIK MAKSIMUM DENIZ SEVIYESINDEN ITIBAREN 325 METREY! GECEMEZ.
ARAZI ZEMIN KOTUNDAN ITIBAREN 150 METRE VE DAHA FAZLA YUKSEKLIKTE
YAPILACAK. TUM YAPILAR ICIN YAPIM ONCESINDE SIVIL HAVACILIE GENEL
MUDURLOGUNDEN 1ZIN ALINMASI GEREKEMEETEDIR.

1.6 HAVAALANI ISLETME KRITERLERI ACISINDAN PLANLAMA ALANININ ADNAN
MENDERES HAVALIMANI MANIA PLANI YAKLASMA KALKIS YOZEYINDE KALAN
KISMINDA YAPILASMADA, ORTALAMA DENIZ SEVIYESINDEN 275 METRE EOTU
GECILMEYECEKTIR. PLANLAMA ALANINDA OLUSACAK YAPILARDA 24.07.2012
TARIH VE 1421 SAYILI HAVAALANLARI CEVRESINDE YAPILASMA KRITERLERI
HAKKINDAKI GENELGEYE UYULACAKTIR,

1.7 19092019 ONAY TARIHLI IZMIR ADNAN MENDERES-GAZIEMIR ASKERI
HAVALIMANI BIRLESIK MANIA PLANI HUKUMLERINE UYULACAKTIR. MANIA
PLANI KAPSAMINDA 19122018 TARIHLI MANIA KRITERLERI, “HABERLESME,
SEYRUSEFER, GOZETIM SISTEMLERI MANIA KRITERLERI HAKKINDA
YONETMELIK”, HAVAALANLARI CEVRESINDEK] YAPILASMA KRIiTERLERINE
ILISKIN GENELGE VE “HAVAALANLARI CEVRESINDEKI DOGAL MANIALAR
UZERINDE  YAPILASMA KURALLARINA DAIR HAVACILIK TALIMATI"
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

1.8 PLANLAMA ALANI ICERISINDE YAPILACAK UYGULAMALAR SIRASINDA YER
ALTI KABLOLARINA ZARAR VERILMEMESI ICIN KAZI CALISMALARINDAN EN AZ
BIR GUN ONCE TEIAS'IN ILGILI BOLGE MUDORLOGUNDEN GOZLEMCI TALEP
EDILECEKTIR.

1.9 09.09.2006 TARIH VE 26284 SAYIL] RESMI GAZETEDE YAYIMLANAN 2006/27
SAYILI BASBAKANLIK GENELGES!I ILE 20.02.2010 TARIH VE 27499 SAYILI RESMI
GAZETEDE YAYIMLANAN 201045 SAYTLI BASBAKANLIK GENELGESI, 4373 SAYILI
TASKIN SULARA VE SU BASKINLARINA EARSI EKORUMA EKANUNU
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HUOKUMLERINDE BELIRTILEN HUSUSLARA, 167 SAYILI YERALTI SULARI
HAKKINDA EANUN, 2872 SAYILI CEVRE KANUNU ILE SU KIRLILIGI VE KONTROLU
YONETMELIGI VE DIGER MEVZUATIN ILGILI HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

1.10 PLANLAMA ALANINDA YER ALAN ASKERI ALAN ICINDE “2565 SAYIL! ASKERI

YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERI KANUNU" HUKUMLERI
GECERLIDIR.

2. IMAR PLANI UYGULAMALARI

2.1 PLANLAMA ALANINDA, DUZENLEME SAHALARI KAPSAMINDA IMAR PLANI
UYGULAMALARI BU PLAN KARARLARINA UYGUN OLARAK YAPILIP, YENI IMAR
PARSELLERI TAPUYA TESCIL EDILMEDEN, AYRICA OLUSAN IMAR
PARSELLER ININ PLANDA BELIRLENEN KEAMU KULLANIMINA AYRILMIS KENTSEL,
SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI ILE BELEDIYE HIZMET ALANLARINA
DENK GELEN KOK PARSELLERINDEKI ZEMIN USTU YAPILAR BEDELSIZ KAMU
ELINE GECMEDEN VE YIKIMI TAMAMLANMADAN BU PARSELLERE RUHSAT

VERILEMEZ. gy
2—PLANTAMA  ALANI BUTU'P{ETf&'EELIELEHEN DUZENLEM LA
ENCIMEN KARARITYLA RiREESTIRITIF- RALINERI IR "ENLEME SAHALARI

W AN BITUNENDE (MESABLANACAK DUZENLEME
TORANI (DOPO) ESAS aAlTRACAKTIR

23 IZMIR 1 NUMARALI KOLTOR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULUNCA
KORUNMAS] GEREEKLI TASINMAZ KULTOR VARLIGI OLARAK TESCIL EDILEN
PARSELLER ILE KORUMA ALANI OLARAK BELIRLENEN PARSELLERE ILISKIN
YAPILASMAYA ESAS TUM IS VE ISLEMLER ONCELIKLE KORUMA BOLGE KURULU
TARAFINDAN DEGERLENDIRILECEKTIR. KORUMA ALANI BELIRLENMEMIS
TESCILLI PARSELLERDE ILGILI ILKE KARARLARI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR

2.4 YANAL YUZEY ALANI UZERINDEN RUHSAT ALINMASI MECBURIDIR. BU TUR
PARSELLERDE YAPILACAK BINALARA I[STINAT DUVARI TAMAMLANMADAN
HICBIR SEKILDE YAPI KULLANMA [ZNI VERILMEZ,

2.5 KONAK-YESILDERE KARAYOLU UYGULAMA IMAR PLAN] DEGISIKLIGI
KAPSAMINDA TUNELIN USTUNDE YAPILACAK HER TURLLO YAPILASMA ONCES]
IZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI ULASIM DAIRES] BASKANLIGININ GORUSO
ALINACAKTIR,

2.6 PLANDA BELIRTILEN KARAYOLU KORUMA KUSAGI ICERISINDE IDAR! BINA,
TRAFQ, ATOLYE GIBI TEKNIK ALT YAPI TESISLERI DISINDA HICBIR YAPI YER
ALAMAZ ANCAK TESCILLI YAPILARA [LISKIN UYGULAMALAR 2863 SAYILI YASA
UYARINCA KORUMA BOLGE KURULU TARAFINDAN YORUTULECEKTIR.

2.7 UYGULAMA PROJELERI ILE IMAR. PLANLARI ARASINDA FARKLILIK GOSTEREN
ALANLARA ILISEIN URETILEN KAVSAK COZUMLEMELERI SEMBOLIKTIR
PLANLAMA ALANI ICERISINDEN KISMEN GECEN BOLUNMUS TASIT YOLU
BOYUNCA KAVSAK, KOPRU/ALT GECIT, YAYA, BISIKLET YOLU VE OTOPARK
ALANI DUZENLEMELERI ONAYLI UYGULAMA PROJELERI DOGRULTUSUNDA
GERCEKLESTIRILECEKTIR. UYGULAMA ASAMASINDA GUZERGAH BOYUNCA
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ALTYAP] TESISLERI BULUNAN ILGILI KURUMLARIN (IZSU VE BOTAS VB.)
GORUSLERI ALINACAKTIR.

2.8 KENTSEL TASARIM FPROIJESE: DOGAI, TARIHI, KOLTOREL. SOSYAL VE
EKONOMIK OZELLIKLER ILE ARAZI YAPISI DIKKATE ALINARAK, TASARIM
AMACINA GORE KUTLE VE YAPILANMA DUZENI VEYA ACIK ALAN
DUZENLEMELERINI [CEREN; TASIT ULASIML OTOPARK VE SERVIS ILISKILERI VE
YAYA DOLASIM ILISKILERINI KURAN, YAPI, SOKAK, DOKU, ACIK VE YESIL
ALANLARIN ILISKISINI VE KENTSEL MOBILYA DETAYLARINI GOSTEREN; ALTYAPI
UNSURLARINI BUTUNCUL BIR YAKLASIMLA DISIPLINLER ARASI OLARAK ELE
ALAN; IMGE, ANLAM VE KIMLIK OZELLIKLERINI IFADE EDEN: TASARIM ILKE VE
ARACLARINIICEREN UYGUN OLCEKTEK] PROJEDIR.

FLANDA “KENTSEL TASARIM PROJE ALANI" OLARAK BELIRLENEN ALANLARDA
ILGILI MEVZUATTA TANIMLANAN KENTSEL TASARIM PROJESINE YONELIK USUL
VE ESASLARA UYULACAKTIR. BU ALANLARDA, TESCILLI PARSEL BULUNMASI
HALINDE HAZIRLANAN PROJE, KORUMA BOLGE KURULUNUN ONAYINDAN
'-_H}Mlm UYGULAMAYA GECILECEKTIR:

_:'-\.-

3. YAPILASMAYA ILISKIN HUKUM ER *“"

KENTSEL CALISMA ALANLARI i

3.1 KONUT ALANLARI

3.1.1 TEK ADA TEK PARSEL OLUSACAK KONUT ALANLARINDA TAKS:0,40, KAKS:
3,00 VE YUKSEKLIK ENCOK 10 KATTIR.

312 TEK ADA TEK PARSEL OLUSACAK KONUT ALANLARINDA KITLELERIN
EBATLARIN] BELIRLEMEYE BELEDIYES! YETKILIDIR. BU ALANLARDA YAPI
YAKLASMA MESAFESI ICINDE KITLE BOYLARI VE KITLE DERINLIKLERI SERBEST
YAPILABILIR., YAPININ N|ZAM VE OTURUMUNU BELIRLEMEDE BELEDIYESINCE

KITLE TASTIGI GEREKIR. ZE‘P(,»"”“““

“ST3-BROK NIZAM YAPI DUZENINE TEE{:,K?QNUT PARSELLERINDE MEYCTTT
TESEKKULLERIN BAHCE ME ' A _KAYDIYLA  MAKSIMUM
TAKS:0.6-EPFOTUTANIR. e ,‘:
3.14 12 METRE VE DAHA GENIS *r*;i’:LL@hAm CEPHE ALAN KONUT ADA VE
PARSELLERINDE ZEMIN KAT VE E)LJE.EEI&':EEWDF VEYA ACIGA CIKAN BODRUM
KATLARIN YOLDAN CEPHE ALAN MEKANLARINDA YA DA BINANIN BIRINCI
KATINDA VEYA BODRUM KATLARINDA ZEMIN KATTA YER ALAN MEKANLA
ICTEN BAGLANTILI OLAN VE BINANIN ORTAK MERDIVENLERI ILE
ILISKILENDIRILME Y EN, GETIRILECEK KULLANIMA ILISKIN OTOPARK [HTIYACINI
KARFILAMAK  KAYDIYLA IMAR YONETMELIGININ YOL BOYU TICARET
ALANLARINDA TANIMLANAN KLI YNIMEAR YER ALABILIR.




3.2 TICARET-KONUT ALANLARI

3.2.1 TICARET-KONUT ALANI, TEK BASINA KONUT OLARAK KULLANILMAMAK
KOSULUYLA, BU KULLANIMLARDAN SADECE BIRININ, IKISININ @ VEYA
TAMAMININ BIRLIKTE YER ALDIGI ALANLARDIR.

322 TEK ADA TEK PARSEL OLARAK BELIRLENEN TICARET-KONUT ALANLARINDA
T M{‘: 0,60, KAKS: 3,00 VE ‘fm:'iFKI K ENCOK 10 KAI‘I TR

vE MEYCUT

T ERINE # WV MA MAKSIMUM
L r':_:;ﬁf\ "i‘..-.-

%

,-*LLHN PARSI:LLI: ]
TFSFEKETLI_ERIN BAL

YAPILAR PLANDA BELTRTIE

Q&f:n‘ =PI ALCAKTIR. e ;

-‘E‘Eﬂ ':JI.L&AREI' KONUT ALANLARINDA KGNU'l ALANI EMSAL ALANININ 2670MI
; 4 [ T"EE _

1 -a. "3 EANL&RD& KATLI OTOPARK, OZEL EGITIM VEYA OZEL SAGLIK TESisi
Iq' 40 ’E-&FH..-}'—";B]LHESI ICIN UYGULAMA IMAR PLANINDA BU AMACLA DEGISIKLIK
‘_'ﬁiP“ "-'!laﬁuﬂl GEREKIR

3T iy

ffiwm VE KAKS'A DAHIL -OEMAE—
—YE—SUIRCEATLA ICTEN BAGLANTILI

3.3 TIEARET-TI_IRIEM—I{DHLT ALANLMi[ -*~- - ¥
331 TICARET-TURIZM-KONUT ADANI TEK Bﬁ.tﬂﬂﬁ KONUT OLARAK
KULLANILMAMAK KOSULUYLA, BU -LLA_,HH:-‘ILAEBAW SADECE BIRININ,
IKISININ VEYA TAMAMININ BIRLIKTE YER ALDIGI ALANLARDIR. BU ALANLARDA
YONETMELIKTE BELIRLENEN TICARET, TURIZM, KONUT KULLANIM
KOSULLARINDA YER ALAN YAPI VE TESISLER YAPILABILIR.
3.3.2 TICARET-TURIZM-KONUT ALANLARINDA KONUT ALANT EMSAL ALANININ
%701N1 GECEMEZ, /"’T
» NIZAM  YAPI, {JU_EJ:.HINE
Rﬁﬁp mmnr YAPILAR _PLANDA '
TYC LNDL&RAK‘YAFTLAEEI{TR

-TABI

. 2o, ANLARDA KATLI DI@PA‘RK OZEL EGITIM VEYA OZEL SAGLIK TESISI

h?@&PIEABUJmEEI ICIN U\’GULAM,LMRR PLANINDA BU AMACLA DEGISIKLIK
GFREHIR

3 ANLARDA GABARIYI ASMAMAK VE KAKS'A DAHIL OLMAK KAYDIYLA

EEMH KAHARDA. ASMA KAT VE SON KATLA ICTEN BAGLANTILI OLMAK
KAYDIYLA CATI ARASI YAPILABILIR.

3.4 BELEDIYE HIZMET ALANLARI

341 BELEDIYE HIZMET ALANLARINDA, BELEDIYELERIN GOREV VE
SORUMLULUELARI EAPSAMINDAKI HIZMETLERININ YERINE GETIRILEBILMES]
ICIN GEREEL! ITFAIYE, ACIL YARDIM VE KURTARMA, ULASIMA YONELIK
TRANSFER ISTASYONU, ARAC VE MAKINE PARKI, BAKIM VE IKMAL ISTASYONLU,
GARAJ VE TRIYAJ ALANLARI, BELEDIYE DEPOLARI, ASFALT TESISE, ATIK ISLEME
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TESIS1, ZABITA BIRIMLERI, MEZBAHA, EKMEK URETIM TESISI, PAZAR YERI, KRES,
IDARL SOSYAL VE KULTUREL TESISLER (YAS ALMA MERKEZI, KADIN SIGINMA
EVI, ENGELLl YASAM MERKEZI VB.) GIBI MAHALL] MUSTEREK NITELIKTEKI
IHTIYACLARI KARSILAMAK UZERE KURULAN TESISLER [LE SERMAYESININ
YARIDAN FAZLAS] BELEDIYEYE AIT OLAN SIRKETLERIN SAHIP OLDUGU
TESISLER YAPILABILIR.

3.4.2 BU ALANLARDA TAKS:0,60, KAKS:2.50 VE YUKSEKLIK EN COK 4 KATTIR.
SACAK VE KITLE BOYUTLARI, KOT ALMA NOKTASI VE TESVIYELER PROJESINE
GORE BELIRLENECEKTIR.

343 SOSYAL VE KULTUREL TESISIN YER ALDIGI BELEDIYE HIZMET
ALANLARINDA, EMSAL ALANI BUYUKLUGUNUMN EN AZ %30'U SOSYAL VE
KULTUREL TESIS ALANI OLARAK DUZENLENECEKTIR.

344 TEK BASINA KRES KULLANIMINA AYRILAN BELEDIYE HIZMET
ALANLARINDA TAKS:0,60, KAKS:1,20 VE YUKSEKLIK ENCOK 2 KATTIR.

3.4.5 BELEDIYE HIZMET ALANLARINDA PAZAR YERI YAPILMASI HALINDE,
DEGISEN HAVA KOSULLARINA KARSI ONLEM ALINABILMESI AMACIYLA IMAR
HATTINI GECMEMEK KAYDIYLA ACILIR-KAPANIR UST ORTU YAPILABILIR. BU
ALANLAR EMSAL ALANINA DAHIL DEGILDIR.

4. SOS5YAL ALTYAPI ALANLARI

4.1 EGITIM, SAGLIK, SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

4.1.1 EGITIM TESISI ALANLARINDA, TAKS: 0,40, KAKS:1,50 VE YUKSEKLIK ENCOK 4
KATTIR. BU ALANLARDA PARSEL ALANININ %60'ININ OKUL BAHCESI VE ACIK
ALAN OLARAK DUZENLENMES]I ZORUNLUDUR.

4.1.2 AILE SAGLIK MERKEZLERINDE, TAKS: 0,60, KAKS:1,20 VE YUKSEKLIK ENCOK
2 KATTIR.

4.1.3 SAGLIK TESISI ALANINDA (HASTANE), TAKS: 040, KAKS:2,50 VE YUKSEKLIK
ENCOK 6 EATTIR

4.1.4 TEE ADA TEK PARSEL OLUSACAK RESMI KURUM ALANLARINDA, TAKS: 0,60,
KAKS:1,20 VE YUKSEKLIK ENCOK 4 KATTIR. RESMI KURUM ALANLARINDA
LOIMAN. KAFETERYA VB. YAPILAR YAPILARILIR.

4.1.5 SOSYAL ALTYAPI ALANLARINDAKI YAPILARIN SACAK VE KITLE
BOYUTLARL EKOT ALMA NOKTASI VE TESYIYELER PROJESINE GORE
BELIRLENECEKTIR.

4.2 IBADET ALANLARI

4.2.1 IBADET ALANLARINDA, TAKS:0,60, KAKS: 1,00 OLACAKTIR. YAPILARIN BINA
YUKSEKLIGI, KAT ADEDI, YAPI YAKLASMA MESAFESI, SACAK VE KITLE
BOYUTLARIL KOT ALMA WNOKTASI VE TESVIYELER PROJESINE GORE
BELIRLENECEKTIR.

4.2.2 IBADET ALANLARINDA CAMI, CEMEVI, KILISE, SINAGOG, HAVRA GIBI DINI
TESISLER YER ALABILIR. BU ALANLARDA CEMEVI, KILISE, SINAGOG, HAVERA GIBI
DiNI TESISLER YAPILABILMESI 1CIN UYGULAMA IMAR PLANINDA BU AMACLA
DEGISIKLIK YAPILMASI GEREKIR.

4.3 SPOR ALANLARI
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4.3.1 ACIK VE KAPALI OLMAK UZERE PLANDA BELIRLENEN SEMT SPOR ALANLARI
BOLGENIN IHTIYACI GOZ ONUNDE BULUNDURULARAK DUZENLENECEKTIR.
KAPALI SEMT SPOR ALANINDA, TAKS:0,60, KAKS: 240 VE YUKSEKLIK ENCOK 4
KATTIR. SACAK VE KITLE BOYUTLARI KOT ALMA NOKTASI VE TESVIYELER
PROJESINE GORE BELIRLENECEKTIR.

4.3.2 ACIK SEMT SPOR ALANLARINDA, EMSALE KONU YA DA BETON TEMEL VB.
UYGULAMALARA YONELIK YAPILASMALAR YER ALMAYACAKTIR. BU
ALANLARDA COCUK OYUN ALANLARI, YORUME VE BISIKLET YOLLARI, SOKULUP
TAKILARBRILIR SPOR ALETLERI, OTURMA UNITELERI VB. KENT MOBILYALARI YER
ALABILIR.

433 KAPALI SEMT SPOR ALANINDA, KAT IRTIFAKI VE KAT MULKIYETINE KONU

EDILMEKSIZIN VE TICAR] UNITELERIN TOPLAM ALANL SPOR TESISI ALANININ
%620°8INI GECMEMEEK EKOSULUYLA SEYIRCI VE SPORCULARIN IHTIYACINA
YONELIK BUFE, LOKANTA, PASTANE, CAYHANE VE SPOR FAALIYETLERINE
ILISKIN TICARI UNITELER YAPILABILIR
4.4. ACIK VE YESIL ALANLAR
4.4.1 REKREASYON ALANLARI
4.4.1.1 REKREASYON ALANLARINDA ENCUMEN KARARIYLA:

1) BODRUM KATLAR DAHIL YAPI INSAAT ALANI TOPLAMDA %35'1, HER BIRI ICIN
MUVAKKAT YAPI OLCULERINI ASMAYAN COK AMACLI SALON, MESCIT,
LOKANTA, KAHVEHANE, CAY BAHCESI, BUFE,
2)TOPLAM KULLANIM ALANI, REKREASYON ALANININ 205" INI GECMEMEK UZERE
GURES, TENIiS, YUZME, MINI GOLF, OTOKROS, GOKART VE BENZERI SPOR
ALANLARI VE COCUK OYUN PARKLARI, AMFI TIYATRO,

3) TUVALET, CESME, PERGOLA, KAMERIYE, MANGAL, PIENIK MASASL

4) BU ALANDA YAPILACAK KULLANIMLARIN [HTIYACINI KARSILAMAK UZERE
TEENIK ALTYAPI ALANLARI YER ALABILIR,

44.1.2 REKREASYON ALANLARINDA YAPILACAK UYGULAMALAR [ZMIR
BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGININ @ GORUSU  DOGRULTUSUNDA
GERCEKLESTIRILECEKTIR.

442 MEYDANLAR

4.4.2.1 BUALANLARDA EMSALE KONU YA DA BETON TEMEL VB, UYGULAMALARA

YONELIK YAPILASMALAR YER ALMAYACAKTIR.

4422 BU ALANLARDA YESIL ALAN DUZENLEMELERI, KENT MOBILYALARIL
DOGAL/YAPAY ZEMIN DUZENLEMELERI, SU OGELERI, ANIT YAPILARI (HEYKEL
VB.), UST ORTU VE AYDINLATMALAR, SEYIR TERASI VB. KULLANIMLAR ILE
GUNUBIRLIK TICARET VE TURIZME HIZMET EDECEK SOKULUOP TAKILABILIR
UNITELER (BUFE VB.), ACIK VEY AT AR U SERGIETEINLIK ALANLARI VE
~BISIKLET PARK ISTASYONLARIAER ALABILHE
i - : 2 L3 :
N CEEANDA—BEEHRLENENT RPY AN, ARANLARININ _esbie—An i 7Tl
“ AERTENN DEUNLUDUR: ! | %
s I T NERL T W R
;- IEA%\‘,;H_ Hpl ANDA EELTRLENEE:"F M&H‘ ALANLARINDA BETDN__uTEMEL S
% GEREKTIRMEYEN UYGULAMALARDA MEYDAN ALANININ %60ININ AGLE ABANT, -
“. OLARAK DUZENLENMESI ZORUNLUDUR. fu “r s
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5. ULASIM

5.1 KENTSEL TOPLU TASIMA GUZERGAHLARI

5.1.1 RAYLI TOPLU TASIMA HATTI (FUNIKULER) GUZERGAHI VE RAYLI TOPLU
TASIMA ISTASYONU (FUNIKULER) GOSTERIMI SEMATIK OLUP, ONAYLI PROJESINE
GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

5.1.2 RAYL] TOPLU TASIMA HATTI (FUNIKULER) GUZERGAHI ICERISINDE
FUNIKULERE HIZMET EDECEK TRAFO WVB. TEKNIK ALT YAPI ALANLARI
YAPILABILIR.

5.1.3 RAYLI TOPLU TASIMA HATTI (FINIK{ILER) GUZERGAHINDA BULUNAN YER
ALTI YAPILARININ UZERINDE VE/VEYA BITISIGINDEKI ALANLARDA HER TURLU
YAPILASMA (ALTYAPIUSTYAPD) ICIN 1ZMIR BOYUKSEHIR BELEDIYES! ULASIM
DAIRESI BASKANLIGI VE RAYLI SISTEM DAIRESI BASKANLIGININ GORLUIST
ALTNACAKTIR.

5.1.4 PLANDA BELIRLENMIS YAYA ONCELIKL! YOLLAR; ITFALYE, ACIL YARDIM VE
KURTARMA VB, ZORUNLU HIZMETLER DISINDA HICBIR ARACIN GIREMEYECEGH
TAMAMEN YAYA TRAFIGINE AYRILMIS YOLLARDIR.

5.1.5 PLAN UZERINDE BELIRTILEN MERDIVENL] YOLLAR KORUNACAK OLUP BU
ALANLARDA IHTIYAC HALINDE YURUOYEN MERDIVEN VB. UYGULAMALAR
YAPILABILIR.

51.6 PLANDA ONERILEN BISIKLET YOLLARINDA “BISIKLET YOLLARI
YONETMELIGI™ HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

5.2 OTOPARKLAR

5.2.1 PLANLAMA ALANINDA OTOPARK YONETMELIGINE UYULACAKTIR.

52.2 BUTUN CEPHELERI TAMAMEN GOMULU OLMAK VE ORTAK ALAN
NITELIGINDE OLMAK KAYDIYLA YAPILARIN BODRUM KATLARINDA
DUZENLENEN OTOPARKLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.

5.2.3 GENEL OTOPARK (BOLGESEL OTOFARK ALAND OLARAK BELIRLENEN
ALANLARDA, TAKS:0,60, KAKS:2,50 VE YUKSEKLIK ENCOK 4 KATTIR. SACAK VE
KITLE BOYUTLARI, KOT ALMA NOKTAS] VE TESVIYELER FPROJESINE GORE
BELIRLENECEKTIE. BU ALANLARDA PAZAR YERI YAPILABILIR.

6. AFET RISKINE KARSI ONLEMLER il

6.1 PLAN KAPSAMINDA 15012013, 21.12.2017 VE 22.12.2018 TARIHLERINDE

ONAYLANAN IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT RAPORLARINA

UYULMASI ZORUNLUDUR.

6.2 PLANLAMA ALANI TURKIYE DEPREM BOLGELERI HARITASINDA 1. DERECE

DEPREM BOLGESINDE YER ALMAKTADIR. YAPILARIN  MUOHENDISLIK

PROJELERINDE,

s "TURKIYE BINA DEPREM YONETMELIGINE",

» "AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK"
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

6.3 TUM YAPILARDA YAPILASMA ONCESI PARSEL BAZINDA ZEMIN ETUDO

YAPILMASI ZORUNLUDUR. ZEMIN ETUT RAPORU [LGILI KURUMLARCA
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ONAYLANMADAN MIMAR] PROJE ONAYLANAMAZ VE YAPILARA INSAAT 1ZNi
VERILEMEZ.

7. TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

7.1 BU ALANLARDA KAMU VEYA OFEL SEKTOR TARAFINDAN YAPILACAK
ELEKTRIK, DOGALGAZ ILETIM HATLARI VE BOLGE REGULATORLERI, TRAFO, HER
TUORLD ENERJL, HABERLESME GIB1 SERVISLERIN TEMINI ICIN YAPILAN TESISLER
YER ALABILIR.

7.2 BU ALANLARDA, KAKS/EMSAL:050 OLUP YUKSEKLIK PROJESINE GORE
BELIRLENECEKTIR.

5. SUYUZEYLERI (DERELER)

8.1 SU YUZEYLER] (DERELER); PLANLAMA ALANININ DOGU SINIRINDA UZUN
DERE (MELEZ DERESI) GECMEKTEDIR. UZUN DERENIN ISLAHI iZMIR SU VE
KANALIZASYON [IDARESI GENEL MUDURLUGU (IZSU) TARAFINDAN YAPILMIS
OLUP, DERE GUZERGAHININ PLANLAMA ALANINA GIREN EKISIMLARINDA
MEVCUT ISLAHLI KESIT GENISLIKLERININ VE GUZERGAHLARININ KORUNARAK:
DERENIN TEMIZLIK, BAKIM VE SERVISI ICIN AYRILAN SERVIS AMACLI IMAR
YOLLARI KORUNACAKTIR.

8.2 [ZSU TARAFINDAN, PLAN SINIRI ICINDE YER ALAN TUM DERE YATAKLARININ
VE DERE YATAGI VASFINDA OLMAYAN YUZEYSEL SULARIN, DRENAJI
SAGLANACAK OLUP TUM DERE YATAKLARININ ISLAHI GERCEKLESMEDEN
YAPILASMAYA [ZIN VERILMEYECEKTIR.

8.3 PLANLAMA ALANI ICINDE BULUNAN DERENIN UZERI KAPATILMAYACAK,
KEAPALI OLAN DERE YATAKLARININ ISE USTU ACILACAKTIR.

8.4 DERE YATAGI VE IMAR YOLU ICIN AYRILAN SAHA ILE DERE YATAGININ iMAR
YOLU YAPILMAYAN SAHILINDEKI EN AZ 5 METRE GENISLIGINDEKI ALANDA
YAPILASMATYA IZIN VERILMEYECEKTIR.

8.5 DERELERIN ISLAHI YAPILINCAYA KADAR SOZ KONUSU ALAN ICERISINDEN
GECEN DERE YATAKLARININ @ KADASTRAL PLANDAKI MEVCUT SERIT
GENISLIKLERINE KESINLIKLE MUDAHALE EDILMEYECEK VE SUYUN SERBEST

ﬁﬂ\ﬁﬁﬂih ENGEL OLACAK UYGULAMALAR YAPILMAYACAKTIR. DERE ISLAHI

1

L YAPILINCAYA KADAR DERE VASFINDAKI MEVCUT DOGAL YATAK

'GUZERGAHINDA YAPILASMAYA IZIN VERILMEYECEKTIR.

ek i 3

v_3ig::'ﬂ'if.£ﬁ£§,TALANLhRI:
. 351 BUFALANLARDA i3 MERKEZLERI, YONETIM BINALARI, BANKA, FINANS
* « KURUMLARI, OFIS-BURO, CARSL, COK KATLI MAGAZALAR, OTOPARKLAR

ALISVERI§ MERKEZLERI, KONAKLAMA TESISLERI SINEMA TIYATRO, MUZE
KUTUPHANE, SERGI SALONU GiBI SOSYAL VE KULTUREL TESISLER ILE LOKANTA.

RESTORAN. GAZINO, DUGUN SALONU GIBI EGLENCEYE ~ YON i?@”'\
BIRIMLER, SAGLIK KABINI VE MUAYENEHANE GIBI TICARET VE Hhhﬂﬁ%ﬁﬂﬂr :

ILISKIN YAPILAR YAPILABILIR
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BESTEPELER PLANLAMA BOLGESI 1/1000 GLCEKLI REVIZYON IMAR PLANI
e = _..-'

7

Harita 54. Begtepeler Planlama Balgesi dneri 171000 8lgekli Uygulama Imar Plam Revizyonu
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SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI HIZMET ALANLARI
YURIME MESAFELERI

HIZMET ALANLARI

SAGLIK TESIS] VE AlLE SAELIK MERKEZ]

YUROWE WESAFES! 400 METRE
FONETWELIR {MPYY 12. MaDDE) 500 METRE

I T TANE AR ADAS! AILE SAGLIK MERKEZ| {12800 M2)
i 1 TANE MR ADAS! SAGLIC TESIS] 15701 M2)
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YENETMELIK MPYY 12, \ADDE|
SRR S0 WETHE

CIRTA W0 METRE

LESE 2508 METRE

11 TAKE AR ADASH ORI (97 750 W2)
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HIZMET ALANLARI
STOPARK ALANLAR

ILAYE ACIK GEMEL OTOPARK
WE CEP GTOPARK ALAHI {27880 MI]

7 TANE AR Ans1 80LGESEL)
CTCP AR ALANI (BOF) (18,508 M2)

TIRGME MEEAFES 500 METREZ
FONETMELIKTE BELIS TR WEMES TR
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(REMREMSYON ALANI VE
Al AL LANDITLAC AR ALAN HARICY

AGIK WE YESIL ALANLAR TOPLARM {160 040 bE)

4 AGHK VE YEFIL ALANLAR
. i [PARK, SENT SPOR ALANI VE MEYDAM)
& T

HIZMET ALANLARI

L e o e
o :

YLROME WESAFESS 400 METEE
WORETWELR 0Py 12 MADXE) 500 METRE

e —— R —
T — T R T T I — — — i— - —————
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