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BOLUM I:
1. AMAC, KAPSAM, YONTEM
1.1. GULTEPE PLANLAMA ALANI

Giiltepe, Konak llgesinde, korfeze bakan sirtlar tizerinde merkezin geperinde
yer alan bir konut yerlesmesidir. Planlama alaninin batisinda Girgesme, giineyinde
Buca ve askeri alan, dogusunda Bornova ve Ginartepe Rekreasyon alani, kuzeyinde
Gaziler Caddesi yer almaktadir.

1950’lerde baslayan, 1960 sonrasi hizla gecekondulagan Glltepe’nin nufus
artis| ve mekansal gelisimi 1980'lere kadar strmustur. Alanda 1980 sonrasi islah imar
planlari ve bu planlar dogrultusunda imar uygulamalari yapiimigtir. Planlama ve
uygulamadan kaynakli yapilagsma sorunlari, altyapi ve donati yetersizlikleri ile birlikte
plan kararlarindan bagimsiz gelisen yapilasmadan kaynakli sorunlar da ginimuzde
devam etmektedir.

Ust 6lgekli plan olan 1/5000 olgekli nazim imar plani bulunmayan Giltepe
Planlama Bolgesinde imar plani galigmalarina 2015 yilinda baslandidindan, alan
buyuklugi 242,10 hektar ve bolge ntfusu 55.100 kisidir. Alanin gevre ilgeler olan
Bornova ve Buca ilgeleriile sinirlanan kisimlarinda, yer alan ve onayl jeolojik-jeoteknik
etiidii bulunmayip calisma stresince etitleri tamamlanan Cengiz Topel ve Cinartepe
Mahallelerini kapsayan alanlar da ¢alisma alan sinirna dahil edilmistir. Ayrica,
yurarlukteki 1/1000 olgekli uygulama imar planinda Giiltepe Planlama Bélgesinin
glneyinde yer alan 35 metrelik tasit yolunun 2400 metrelik kismi Izmir Buyiksehir
Belediye Baskanhiginca 2016 yilinda yapilan plan degisikligi ile ttnel gecisi olarak
planlanmigtir. Bu dogrultuda IBB Ulagim Dairesi Baskanliginca Gultepe’ye hizmet
verecek bicimde 20 metrelik toplayici yol etudt yapiimistir. Toplayici yolun Glltepe
Planlama Alani disinda kalan tiinel baglantilar da onama sinirlari icinde alinmigtir. Bu
kapsamda ¢alisma alani 288.49 hektara ulagmistir. Alanin 2018 yili niifusu ise 51.276

kisidir.

1.2. PLANLAMANIN AMACI
izmir'in bayilyen yerlesik alani iginde merkezin ceperinde kalan Giltepe'nin
merkezi konumu, yeni kent merkezine yakinligi morfolojik ve mikroklimatik 6zellikleri,

nitelikli bir yasam gevresine dontstmi i¢in 6nemli potansiyeller tagimaktadir.



Arastirma ve planlama galismalari ile bélgenin mekansal sorunlarinin tespiti,
coziim onerilerinin gelistiriimesi, potansiyellerin degerlendiriimesi amaglanmaktadir.
Plan galismasinda, ekonomik, sosyal ve kiltiirel kalkinma, toplumsal dayanisma ve
buttinlesme kaltiriinin korunmasi vd. surdirdlebilir mekansal gelisme ilkeleri goz
éniuinde bulundurularak,

_ Risklerden arindirilmis bir yapilagsmanin gerceklesmesi, saghkh, giivenli
ve nitelikli yasam ¢evresinin olugturulmasi,
— Yeterli kentsel altyapiya ve ulasim olanaklarina erigsimin saglanmasi,
— Sosyal donati mekanlarinin attirilmasi ve kamu hizmetlerine erisim
olanaklarinin gelistirilmesi, hedeflenmektedir.
Calisma kapsaminda mekansal gelisme igin alternatifler olusturulmasi ve plan
kararlarinin katilimli yéntemlerle gelistirilmesi yéntemi benimsenmistir. Ayrica Giiltepe

imar planlarinin ekonomik ve teknik yénleri ile uygulanabilir olmasi amaglanmistir.

1.3. KAPSAM VE YONTEM

Giiltepe Planlama galismalari, bélgenin onayli 1/5000 6lgekli nazim imar plani
bulunmamasi nedeniyle, 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani énerisi ile bu dogrultuda

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Revizyonunun hazirlanmasini kapsamaktadir’.

1.3.1. Arastirma Yontemi

Giltepe Arastirma Raporunda arastirmaya esas olan veriler;
— Temel veriler, halihazir harita, imar planlar, kadastro ve imar uygulama
haritalari, uydu géruntileri vd. ,
— Gililtepe Planlama Bolgesi Jeolojik Etut Raporlari,
— Kurumlardan yazismalarla alinan bilgi ve gorisler, belediyeden alinan planlar
ve uygulamalarla ilgili veriler,

— Alan galismalari ile elde edilen arazi kulanim ve yapilagma bilgileri,

1 Giiltepe Planlama Bolgesine iligkin 1/1000 &lgekli Imar Plani Revizyonu ve 1/5000 Nazim imar Plani énerisi 2018
yilinda mellif firma tarafindan tamamlanmistir. Giiltepe Planlama Bélgesine iligkin 1/1000 6lgekli Revizyon imar
Plani Konak Belediye Meclisinin 01.10.2018 tarihli ve 149/2018 sayili karari ile uygun bulunmus ancak Izmir
Bilyilksehir Belediye Meclisinin 11.02.2019 tarihli ve 05.116 sayil karari ile 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani énerisi,
11.02.2019 tarihli ve 05.126 sayil karari ile de 1/1000 &lgekli Revizyon Imar Plani yenilenen kurum gorisleri
dogrultusunda yeniden irdelenmesi gerektiginden uygun bulunmamistir. Bu dogrultuda meclis kararlarinda belirtilen
hususlar dogrultusunda bahse konu plan Konak Belediyesi planlama ekibi tarafindan yeniden ele alinmistir.



— Ege Universitesi, Edebiyat Fakiiltesi Sosyoloji Blimirntin Konak Belediyesi
icin 2015 yilinda yaptigi “Guiltepe Sosyal Doku Arastirmas”,
— TUIK vd kurumlarin kamuya acik verilerini kapsamaktadir.

Alanda yapilan galigmalarda, arazi kullanimi ve yapilagsmaya iligkin tespitler
yapilmis, Mahalle Muhtarlarina anket uygulanmistir.

Toplanan veriler derlenmis, sayisallagtiriimis, arastirma ve planlama calismalarina
yénelik olarak analiz ve sentez yapilarak Arastirma Raporu olusturulmustur.

Giiltepe Bolgesi'nin kent igindeki konumu, sosyo-ekonomik, cevresel ve
mekansal 6zellikleri géz éntine alindiginda, arastirma asamasinda, arazi kullanimi,
kentsel doku ve yapilasma ozellikleri, yururliikteki planin karar ve uygulamalari,
miilkiyet desenine iligkin sorunlar 6ne g¢ikmaktadir. Arastirma asamasinda bu

konularda ayrintili tespit, analiz ve dederlendirmeler yapilmistir.

1.3.2. Mekansal Gelisme Stratejileri

imar Plani kararlarina esas olmak (izere bu asamada Gultepe Planlama
Bolgesinin mekansal yapisina, kentsel doku ve yapilagmaya, imar plani
uygulamalarina vd. iligkin tespit ve degerlendirmelere, gelisme potansiyeli, yapilasma
ve dénusum egilimlerine dayali olarak mekéansal gelisme stratejileri olusturulmus,
mekana yapilabilecek miidahale bigimleri ve buna iliskin yasal ve kurumsal araglar
tanimlanmistir. Bu kapsamda yapilan arastirmalar, gelistirilen strateji ve alternatif
modellerin degerlendirmelerine dayali olarak 1/5000 6lgekli nazim imar plani ile 1/1000

6lgekli uygulama imar plani revizyonu bir bitiin olarak birlikte calisiimstir.

1.3.3. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani

Bu rapor 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Revizyonuna esas bilgileri ve plan
kararlarini kapsamaktadir. Ikinci Bélim arastirma sonuglarini, Ugtincti B6lum sentez,
sorun ve potansiyeller ile mekansal gelisme stratejilerini, Dérdinct Bolum ise plan
kararlarini kapsamaktadir.

1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Revizyonu 6nerisi, plan paftalari, lejant,

plan notlari ile plan raporundan olugsmaktadir.



BOLUM II: ARASTIRMA SONUGLARI?
2. GULTEPE'NIN iZMiR KENT BUTUNUNDEKiI KONUMU

Giiltepe Planlama Bélgesi izmir Ili, Konak ligesinde Kent Merkezinin glineyinde
kérfeze bakan sirtlarda yer alan bir konut bélgesidir. izmirin ilk gecekondulagan
bolgelerinden olan Giiltepe, 1960-1980 déneminde gelismistir. 1980 sonrasi islah imar
planlari yapilmistir. imar uygulamalar kismen yapilmis olan bélgenin, yapilasma,
kentsel donati, altyapi sorunlari stirmektedir.

Bolgenin batisinda Gurgesme, giineyinde Buca, Askeri Alan, dogusunda
Bornova ve Cinartepe Rekreasyon Alani, kuzeyinde Gaziler Caddesi yer almaktadir.
Gaziler Caddesi ile buna baglanan Gurgesme, Bogazici, Adem Yavuz Caddesi vd.
toplayici yollar bélgeyi, merkeze ve kentin diger bélgelerine baglamaktadir. Alanin
kuzeyindeki Gaziler Caddesi ve Yenisehir Bolgesi, konut, ticaret, imalat, toptanci

siteleri, kamu hizmet alanlari, saglik tesisleri ve spor tesislerinin yer aldigi bir bolgedir.
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Sekil 1 Gultepe Planlama Bélgesinin [zmir Kent Butinundeki Yeri

2 Miellif firma ile imar plani calismalarina baslanan yaklasik 242,10 ha.'lik Gliltepe Planlama Bélgesine iligkin 2015
yili itibariyle firma tarafindan elde edilen analitik etiit ve sentez veri setleri Konak Belediyesi planlama ekibi
tarafindan yeniden ele alinan planlama galismalarinda kullanmimistir.
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Sekil 2 Giltepe Planlama Bolgesinin Kent icindeki Konumu

3. TARIHSEL GELISIM
Giiltepe'nin Yerlesme, Gecekondulagsma Sireci
- 1950’lerde ilk gecekondular baglamistir.
— 1954'de koy statiisii (Bornova'ya bagl) almistir.
— 1962'de Giiltepe Belediyesi kurulmustur.
_ 1977-80'de, Cinartepe imar Plani/parselasyonu Izmir Valiligince yapilmistir.
— Gilltepe, izmir 1973 yilinda onaylanan 1/25000 Olgekli Nazim Planinda
yerlesme alani digindadir.
_ 1980'de, Gilltepe Belediyesi Izmir Belediyesine baglanmistir.
_ 1983-87'de, Islah imar Planlari, parselasyon ve tapu dagitimi yapimistir.
— 1987'de Konak Belediyesine 14 Mahalle baglanmistir.
— 1997,2002’de Giiltepe Revizyon Imar Planlari yapilmistir.
— imar mevzuatinda yapilan degisiklikler sonrasinda 2015'de Yerlesme /

Yapilagma sorunlari nedeniyle yeni plan ihtiyaci ortaya ¢ikmistir.
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Sekil 3 Gultepe Planlama Boélgesinin Tarihsel Geligsim Haritasi

4. DOGAL YAPI VE CEVRESEL KAYNAKLAR
4.1. IKLIM

izmir ili “yazlan sicak ve kurak, kislari ilik ve yadish” Akdeniz ikliminin etkisi
altindadir. Denize dik olarak uzanan daglar arasindaki ova ve vadiler, denizel etkilerin
ic kesimlere dogru sokulmasina olanak vermektedir. Bu durum, il genelinde benzer
iklim kosullarinin yayginlagsmasini saglamaktadir. Ancak, yikseklik, baki yéna, kiyidan
uzaklk gibi cografya ozellikleri, yagis, sicaklik, gineslenme ve riizgar agisindan

onemli farkhhklara yol agmaktadir.

4.1.1. Meteorolojik Veriler

Konak Pasaport Mendirek Feneri Otomatik Meteoroloji Gézlem istasyonu
verilerine gére, 2015 yili aylik ortalama, maksimum ve minimum sicakliklar ortalama
buhar basinci (hPA) ortalama basing (hPA), ortalama nem (%) ve toplam yagis (mm)

degerleri asagidaki tabloda verilmektedir.



Tablo 1 Meteorolojik Veriler

Ort. | Maksimu | Minimu oga:f"'a Ortalam | Ortalam T,?"P’“ OR”.?""“a
Aylar | Sicakh | m Sicakhk s n nk | B HARE: | o Basing | a Nem M_i;l(gls l:lzgar
k (°C) (°C) lcuak 1 asinclt (hPA) (%) iktan 1z1
(°C) (hPA) (mm) (m/sn)
Ocak 9.7 12.7 -2.9 8.7 1016.2 71.8 93 3.8
Subat 10.2 13.0 -0.1 8.7 1012.3 69.2 120.2 4.7
Mart 12.3 15.2 - 10.4 1015.7 74.0 100.6 35
Nisan 15.0 18.3 - 10.3 1014.8 61.1 107.2 4.2
Mayis 21.4 25.0 - 15.6 1011.1 63.6 9.4 3.6
Haziran 24.0 27.2 - 19.6 1009.3 67.9 18.4 45
Temmu
z 27.6 312 13.7 20.8 1007.9 58.3 - 5.0
| Agustos 28.5 < B - 23.4 1008.6 62.0 11.8 4.7
Eyliil 25.4 28.3 19.2 22.1 1010.7 70.1 2.4 4.1
Ekim 20.2 23.3 - 16.7 1013.7 71.6 43.8 4.3
Kasim 16.6 19.7 - 13.2 1017.0 72.3 131.8 2.2
Aralik 10.4 13.4 - 8.0 1024.7 65.1 2 3.7

Kaynak: Meteoroloji Gn. Md. 2015

Bolgede ortalama sicakliklarin en yiiksek oldugu aylar Agustos (28.5°C) ve
Temmuz (27.6 °C),en disuk oldugu aylar Ocak (9.7 °C) ve Aralik (10 °C)'tir. Ortalama
nem Mart (%74) ve Kasim (%72.3) aylarinda en yilksek, Temmuz (%58.3) ve Nisan
(%61.1) aylarinda en dusik diizeydedir.

Toplam yagis miktarinin en fazla oldugu aylar Kasim (131.8 mm) ve Subat (120.2 mm),
en disik oldugu aylar Temmuz (%0.0) ve Aralik (%2)'tir. Bu dénemde Temmuz ayinda
bélge hi¢ yagis almamigtir.

Ortalama riizgar hizinin en yilksek oldugu aylar Temmuz (5m/sn), Subat
(4.7m/sn) ve Eylul (4.7m/sn), en dustk oldugu aylar Kasim (3.2m/sn) ve Mart
(3.5m/sn)'tir.

4.2. RUZGAR VE MiKROKLIMA

izmir Konak Bélge Otomatik Meteoroloji Gézlem istasyonu verilerine gére 1960-
2014 dénemi ortalama esme hizi ve esme sayilari dederlerine gore yapilan riizgar guli

asagida verilmektedir.
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Sekil 4 izmir Konak Bélge Otomatik Meteoroloji Gézlem Istasyonu Riizgar Giilt (1960-2014)
Kaynak: [zmir Konak Bélge Otomatik Meteoroloji Gézlem Istasyonu



Giiltepe bolgesi korfeze bakan yamaglarda yer aldigindan, nem ve rizgar
esintisi bakimindan olumlu mikro klimatik degerlere sahiptir. Yonlere gore esme hizi

ve sayllarinin yillik ortalama degerleri agagidaki tabloda verilmektedir.

Tablo 2 Yillik Ortalama Ruzgar Hizi ve Esme Sayisi

Yonler Yillik Ortalama Esme Hizi Yillik Ortalama Esme Sayisi

Kuzey 2.58 1.524
Kuzeydogu 3.05 1.887
Dogu 2.29 1.143
Glineydogu 2.71 4.429
Gliney 2.06 2.123
Glineybati 2.06 820
Bati 2.93 4.441
Kuzeybati 2.70 2.034

Kaynak: Konak Bolge Otomatik Meteoroloji Bélge Istasyonu 1960-2014 Dénemi Olgtimleri

Yillik ortalama esme hizi 3.05 degeri ile en yiksek kuzeydogu, en disik 2.06
ile giiney ve giineydogu yéniindedir. Ortalama esme sayisi en yuksek bati (4.441) ve
guineydogu (4.429), en disiik giineybati (820) ve dogu (1.143) yonundedir.

4.3. TOPOGRAFIK YAPI
4.3.1. Jeomorfolojik Ve Topografik Yapi

Gilltepe korfezin giineyindeki yamaglarda yer almaktadir. Bélgenin
jeomorfolojisi kiigiik tepeler, sirt ve vadilerden olusmakta, yukselti gtiney yoénunde
artmakta, Cinartepe’de ise 295 metreye ulagmaktadir.

Bolgenin kuzey sinirinda Gaziler Caddesi gevresinde deniz seviyesinden
yiikselti 10m iken, giineybatida Cinartepe Aydin Erten Rekreasyon Alanr'nin yer aldigi
tepede yiikselti 295m’ye ¢ikmaktadir. Gaziler Caddesi ve Aydin Erten Rekreasyon
Alani arasindaki kus ucusu mesafe 2.500m olup, ortalama egim yaklasik %12'dir.
Planlama alaninda giiney yéniinde egim ve yikselti artmaktadir.

Gaziler Caddesi cevresinde edim %10 ve altindadir. Huzur ve Trakya
Mahallelerinin kuzey sinirlarinda, dogu-bati yénunde, 30 ve 55m'lik esyukseltiler
arasinda egim yiksek olup %25-30 degerleri arasindadir. 55-105m esytukselti egrileri
arasindaki bélumde 6zellikle batida 26 Ajustos ve Yavuz Selim Mahalleleri'nin yer
aldigi bolgede egim %10-15'dir. Ulubath ve Saygi Mahalleleri'nin kuzeyinden gegen
105m’lik esyiikselti egrisinin tstinde egim dogu-bati dogrultusunda %30'lara ulastigi

ve dogal bir engele donustigu gériulmektedir.



Planlama alaninin gineyinde Ulubatl, Mehmet Akif ve Cinartepe
Mabhallelerinde egim %10-20'dir.Bu bélgede 295 m kotundaki tepe planlama alaninin
en yiksek yeridir. Alanda Ulubatli ve Sayg! Mahalleleri sinirina yakin guney-kuzey
yoniinde akisi olan kuru dere yatagi, planlama alanini bélmekte, topografik yapida
pargall bir gériinim ortaya cikarmaktadir.

inceleme alani igerisinden gegen ve surekli akisl olan 6énemli bir dere
bulunmamaktadir. Calisma alaninda gliney-kuzey yoninde akigi olan kiiclk dere
yataklari dogu-bati yéniinde, Adem Yavuz Caddesi boyunca uzanan dere yatagina
birlesmektedir. Adem Yavuz Caddesi boyunca uzanan bu eski dere yataginin akis
yoni dogudan batiya dogru olup, calisma alaninin kuzeybatisinda kuzeydogu-

guineybati yéniinde akigi olan Melez Cayr’'na ulagmaktadir.

4.3.2. Egim Analizi
Planlama alaninin tamami yapilagtidi igin gtncel haritalarda, genellikle
yapilasmamis arazilerde gosterilen esylkselti egrileri gorillmemektedir. Alanin egim

durumunu belirlemekte, gegmis dénem haritalarindan yararlanilmistir.
Asagidaki tabloda planlama alaninda farkli egimlerde olan bolgelerin alan buyuklukleri

veriimektedir.

Tablo 3 Giltepe Planiama Bélgesi Egim Durumu

Egim Aralig: Alan (ha) %
%0-5 145 3.20
%6-10 33,60 13.85
%11-20 100,20 41.32
%21-25 40,64 16.76
%26-30 25,49 10.51
%31 Ve Uzeri 34,83 14.36
Toplam (") 242,51 100.00

Gilltepe Planlama Bélgesi'nin egim durumu incelendiginde %10-20 egime sahip
bélgeler planlama alaninin %41.32'ini olusturmakta olup en buylk paya sahiptir.
Egimin %30 ve (izerinde oldugu bolgeler toplam planlama alaninin yaklagik 1/4'4nu
(%24,87) kaplamaktadir. Egimin dustk oldugu (%5-10) bolgeler genelde planlama
alaninin kuzeyinde yer almakta olup toplam alan igindeki orani %13,85'tir. Duz ve dize
yakin araziler (%5 ve alti egimli bélgeler) planlama alaninda oldukga sinirl buytklikte

olup toplam alaninin %3,19'unu olusturmaktadir.
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Sekil 5 Gultepe Planlama Bolgesi E§gim Analizi

4.4. JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT SONUGLARI

Giltepe Imar Plani alanina giren Jeolojik-Jeoteknik Etit Raporlari ile ilgili

bilgiler, 6zet olarak verilmektedir.

4.4.1.Giiltepe imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu

iller Bankas! A.S. Yeralti Etutleri Dairesince Jemas Muhendislik Sondaj Ltd.
Sti'ne yaptiriimis ve 10.03.2011'de onaylanmistir. Jeolojik-Jeoteknik Etit kapsaminda
227 ha alanda yapilan sondaj ve zemin arastirmalarina dayall olarak imar plani ve
yapilasmaya iliskin, kosullar ve énlemler belirlenmis ve yerlesmeye uygunluk lcttleri
degerlendirilmistir. Buna gore;
— Gilltepe Bélgesi kiregtagi marn ardalanmasi (MKCT-Mmrn) formasyonundan
olusmaktadir.
- Yerlesime uygunluk degerlendirmesine gére “Onlemli Alan” niteliginde olup;
o (0.A-2.1.) Onlem alinabilecek nitelikte stabilite sorunlu alanlar,
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e (O.A-5.1.) Onlem alinabilecek nitelikte, sisme, oturma agisindan sorunlu
alanlardan olusmaktadir.
Onlemli alanlarda uyulmasi gereken kriterler, kosullar, Jeolojik-Jeoteknik Ettt
Raporu’nun sonug ve oneriler bélimiinde siralanmistir.

— Yapilasmada parsel bazinda ayrica zemin etiit raporu gerekmektedir.

— Giiltepe 1. Derece deprem bolgesine girdiginden yapilagsmada, Deprem
Bélgelerinde Yapilacak Binalar hakkinda Yénetmelik ve Afet Bolgelerinde
yapilacak yapilar hakkinda yénetmelik hitkiimlerine uyulmalidir.

- Degerlerinin ayrica hesaplanmasi gereklidir.
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Sekil 6 Gultepe Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etit Raporu Jeolojik Yapi Haritas!

4.4.2 Yenisehir, Hilal, Emir Sultan, Cengiz Topel, Halkapinar ve Bogazici
Mahallelerini Kapsayan Jeolojik Jeoteknik Etiit Raporu

izmir ili, Konak llgesi, Doguda Giltepe Mahallesi, Batida Hilal Mahallesi,
Kuzeyde Yeni Kent Merkezi ve Yenisehir Mahallesi (Gida Carsisi) ve Glneyde Giiney
Mahallesi ile sinirlandiriimis yaklasik 120.6 hektarlik alanin 1/1000 &lgekli Uygulama
imar Planina esas jeolojik jeoteknik etiit raporu Izmir Buytiksehir Belediyesi tarafindan
yaptirilmis  olup, 30.12.2015 tarihinde onaylanmistir. Jeolojik-Jeoteknik Etud
haritasinin bir bélimi Gultepe Planlama alanina girmektedir.

Arazi gbzlemleri, sondaj g¢alismalari, jeofizik 6lcimler ve laboratuar verileriyle

yapilan hesaplamalar, afet riskleri goziinine alinarak jeolojik- jeoteknik
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degerlendirmeler yapilmis ve inceleme alaninin bazi kisimlari yerlesime uygunluk
acisindan “Onlemli Alanlar; 5.1 (OA-5.1)(Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma
Acisindan Sorunlu Alanlar”, “Onlemli Alanlar-1.2 (OA-1.2)(Deprem Tehlikesi Agisindan
Onlemli Alanlar)” ve “Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1)(Onlem Alinabilecek Nitelikte

Stabilite Sorunlu Alanlar)” olarak degerlendirilmistir.

OA-Z.1 CENGIZ TOPEL MAH.

KONAK (izmiR)
GULTEPE PLANLAMA BOLGESI
iMAR PLANI ARASTIRMASI

JEOLOJIK YAPI
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Sekil 7 Yenisehir, Hilal, Emir Sultan, Cengiz Topel, Halkapinar ve Bogazi¢i Mahallelerini Kapsayan
Jeolojik Jeoteknik Etiit Raporu Jeolojik Yapi Haritasi

4.4.3. Mersinli, Cengiz Topel Mahallelerini kapsayan Jeolojik Jeoteknik Etiit

Raporu

inceleme alani izmir ili, Konak, Buca ve Bornova llgeleri sinirlari igerisinde yer
alan yaklasik 368 hektarlik alani kapsamaktadir. Gilltepe Planlama Bolgesinde yer
alan Halkapinar Su Kaynaklarini da igeren 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina Esas

Jeolojik-Jeoteknik Etid Raporu Aralik 2016’ da onaylanmistir.
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Arazi gozlemleri, sondaj calismalari, jeofizik lgtimler ve laboratuvar verileriyle
yapllan hesaplamalar, afet riskleri g6z éntne alinarak jeolojik- jeoteknik
degerlendirmeler yapilmis ve Gultepe Planlama Bélgesi igerisinde yer alan inceleme
alani yerlesime uygunluk agisindan “Onlemli Alan (OA-2.3) (Onlem Alinabilecek

Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi, ‘kompleks Hareket' Sorunlu Alanlar” olarak

degerlendirilmistir.

.'_\\ o ENGIZ TOPEL Li2H
W

Sekil 8 Cengiz Topel Mahallesini kapsayan Jeolojik Jeoteknik Etlit Raporu Yerlesime Uygunluk Haritasi
4.4.4. izmir ili Konak ilgesi Cinartepe Mahallesi 1/5000 Olgekli L18A09C

Paftasinda ve 1/1000 Olgcekli L18A09C2D, L18A09C3A, L18A09C4A ve
L18A09C4B Halihazir Paftalarinda Yaklasik 11 Hektar Yiizél¢iimiine Sahip Alanin
1/5000 ve 1/1000 Olgekli Nazim ve Uygulama imar Plani Revizyonuna Esas

Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu

inceleme Alani izmir ili, Konak Ilgesi, Cinartepe Mahallesinde yaklagik 11 hektar
alan ile sinirlandirimis olan alan, Konak Belediyesi tarafindan yaptiriimig, Eylul

2017'de onaylanmistir.
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Arazi gozlemleri, sondaj galismalar, jeofizik dlguimler ve laboratuvar verileriyle
yapllan hesaplamalar, afet riskleri géz onune alinarak jeolojik-  jeoteknik
degerlendirmeler yapiimis ve inceleme alani “Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) (Onlem
Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar)” ve Uygun Alan-2 (Kaya Ortamlar)

olarak degerlendirilmistir.
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Sekil 9 Cinartepe Mahallesi Jeolojik Jeoteknik

5. KENTSEL NUFUS, DEMOGRAFIK YAPI

Yillarca yilksek oranda go¢ alan ve nifusu hizla artan izmir'in net go¢ hizinda
azalma gorillmektedir. 2000'de %0.40 olan net gé¢ hizi 2011'de % 0.2'lere dasmastar.
izmir Il niifusu giderek diigen bir hizla artmaktadir. Yillik nufus artis hizi 1990’da %0.30,
2000 ‘de %0.26, 2010'da %0.20, 2011’de %0.13 olarak gergekle§mi§tir. Konak llge
niifusu 2010'dan bu yana ortalama %0.15 hizla azalmaktadir.

Giiltepe Bélgesinin nifusu 1960'dan 1975'e kadar hizli artmistir. 1975-97
arasinda duraganlasan niifus artigi 2010'dan bu yana azalmaktadir. Gultepe’nin 2015

yili niifusu 55.100 kisi, 2018 yil nifusu ise 51.276 kisidir.
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—  Giilltepe Bolgesinin 1960-1997 arasi nufus artis hizi; 1950'de baglayan
gecekondulagsma sirecinin 1980’lerde 6nemli dlglide tamamlandigini, 1980 sonrasi,
planlama ve uygulama faaliyetlerine de bagl olarak bos parsellerde yeni yap! ilave, kat
yapimi yollariyla sinirli vb. gelisme gésterdigi ve bunun ntfus artisina yansidigini
gostermektedir.1997 sonrasi nifusun azalmasinda, hane halkinin kiicilmesi ve kent
ici hareketlilik gibi sosyal etmenlerin de etkisi s6z konusudur.

Tablo 4 Giltepe Planlama Bdlgesi (1960 -2015

Doénemi) Nifus Gelisimi Grafik 1 Giiltepe Planlama Bolgesi (1960 -2015

Giiltepe Donem|) Nufus Gelisim Grafigi
. : Yillik Niifus Artig 60000 = e
Niifus Indeks i (%ulog)
1960 16.803 100 - | soo00 - - —f
; 102. f
1965 28.115 167 2.95 | 40000 | _ iz
1970 38.586 230 63.32 -
30000 - e~
1975 44 469 265 28.38 i
1980 48.240 287 16.28 | 20000 —
1997 63.576 378 16,24 | 10000
2010 59.634 355 (14,92 f
0 1 =
2015 55.100 328 -)15,81
0 p— 1960 1965 1970 1975 1980 1997 2010 2015

Giiltepe’de konut alanlari briit nifus yogunlugu 228 kisi/ha, net ntifus yogunlugu
394 kisi/ha’dir. Nufusun dagilimi homojen olup yogunluk mahalleler arasinda ¢ok az
farklilik tasimaktadir. Gilltepe’de 23881 konutta, 17025 hane halki tespit edilmigtir.
(TUIK,ADNKS,2014) Konut bagina 2.35 kisi dusmektedir. Ortalama hane halki
buyuklugu 3.30 kisidir. Gultepe'de bitirilen okul itibariyle, nifusun %65.6’sI ilkégretim
(ilkokul,ortaokul), %21'i lise ve dengi, %7.5'i Universite bitirmistir. Okuma yazma

bilmeyenlerin orani %4.6’dir.

Tablo 5 Gultepe Bolgesi Demografik Gostergeler

KIsI %

Toplam Nifus 56.098 100

Erkek Nufus 28.179 50,23
Kadin Nufus 27.919 49,77
Cocuk Nufus (0-14 Yas Grubu) 11.036 19,67
Geng Nufus (15-24 Yas Grubu) 7.781 13, 87
Faal Niffus (15-65 Yas Grubu) 39.354 70,15
Yash Nufus  (65+ Yas Grubu) 5.708 10,18
Cinsiyet Orani (Erkek Nufus/ Kadin Nufus) 28.179/27.919 1,01

| Bagimlilik Orani (0-14 ve 65+ Yas Grubu/Faal Nufus) (11.036+5.708)/39.354 42.55
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Tablo 6 Konak Iicesi Demografik Géstergeler

Niifusun Ozellikleri Toplam %
Toplam Nufus 380.295 100
Erkek Nufus 185.612 48.81
Kadin Nufus 194.683 51.19
Cocuk Nufus (0-14 Yas) 66.205 17.41
Geng Nufus (15-24 Yas) 52.059 13.69
Faal Nufus (15-65 Yas) 265.227 69.74
Yasl Nufus (65+) 48.863 12.85
Ana-Cocuk Orani (0-14 Yas Grubu/ Kadin Nifus) 66.205/194.683 34.01
Cinsiyet Orani(Erkek Nufus/Kadin Nifus) 185.612/194.683 0.95
| Bagimlilik Orani (0-14 ve 65+ Yas Grubu/Faal Nifus) 115.068/265.227 43.38

5.1. NUFUS YOGUNLUGU

Giltepe Planlama Bélgesi'nin Mahallelere gére briit ve net nifus yogunlugu

asagidaki tabloda verilmektedir.
Tablo 7 Giltepe Bolgesi Mahallelere Gére Nufus Yogunlugu

Konut Alani (ha) i Niifus Yogunlugu kisi/hektar
Hahalloier Bt | NetAlap | DOmus72 Bri.‘ut(‘)_g Net Yog.
26 Adustos 11,52 8,33 2959 257 355
Anadolu 9,15 6,16 2160 236 351
Atamer 19,47 8,86 3787 195 427
Cengiz Topel 18,62 6,21 2574 138 414
Cinartepe 27,70 13,20 5839 211 450
Huzur 10,43 7,59 2632 252 347
Mehmet Akif 11,96 7,32 3050 255 417
Millet 2272 14,56 5731 252 394
Murat 27,57 17,41 6252 227 359
Saygi 19,66 13,02 5231 266 402
Trakya 7,99 5,75 1918 240 334
Ulubatli 38,66 21,34 8914 231 418
Yavuz Selim 6,78 4,81 1822 268 379
Zeybek 9,85 5,12 2231 226 436
Giiltepe Toplam 242,10 139,68 55100 228 394

(1) Briit niifus yodunluguna esas yerlesim alanina, konut ada ve parsellerinin yani sira alana hizmet
veren egitim, saglik, sosyal, killtiirel vb. sosyal donati alanlari, agik ve yesil alanlar ile mahalle ici
yollar dahildir.

Mahallelere gére net ve brit nifus yogunluklari tablosu incelendiginde, Yavuz
Selim (268 ki/ha) ve Sayg (266 ki/ha) Mahallelerinde briit yogunluk en yuksek, Cengiz
Topel (138 kitha) ve Atamer (195 ki/ha) Mahallelerinde en dusik degerdedir. Cinartepe
ve Atamer Mahallelerinde briit yogunlugun dustk olmasinin sebebi Aydin Erten
Rekreasyon Alanr’nin bu mahallelerin briit yogunluk hesabinda yer almasidir. Giiltepe
Planlama Bélgesinin diger 12 mahallesinde briit yogunluk 210-270 kisi/hektar
araliginda degismektedir.

Sadece konut alanlarinin yogunluk hesabinda kullanildigi net nufus

yogunluklari tablosu incelendiginde, Giiltepe Planlama Bolgesinde nifus
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yogunlugunun en yiksek oldugu mahallelerin Cinartepe (450 ki/ha), Zeybek (436
ki/ha) ve Huzur (347 ki’ha) Mahalleleri oldugu goérilmektedir. Giltepe Planlama
Bolgesi genelinde net niifus yogunlugu 394 kisi/hektar’dir.

6. MEVCUT ARAZI KULLANIMI VE YAPILASMA
6.1. MEVCUT ARAZI KULLANIMI VE KENTSEL SOSYAL ALTYAPI

Glltepe Planlama Bolgesi, konut yerlesim alanlarindan olusmaktadir. Bélgede
konut alani 139.68 hektar olup, toplam alanin %57.70'ini olusturmaktadir.

Yol alani %23.4, calisma alanlari %6.83, sosyal donati alanlar %3.63,
rekreasyon ve yesil alanlar %5.34, spor %0.39'dur.Kisi basina 44 m? kentsel yerlesim
alani dugmektedir. Kisi bagina 25.35 m? konut, 3.00 m? galisma alani, 10.28 m? yol,
1.60 m? sosyal donati alani, 2.35 m? rekreasyon ve yesil alan, 0.17 m? spor alani

dusmektedir.
Tablo 8 Mevcut Arazi Kullanimi,2015 (M

Kullanim Alan (ha) % fl'g:"?:‘%;
Konut Alani 139.68 5770 25.35
Ticaret Alani 4.88 2.02 0.89
Pazaryeri 0.51 0.21 0.09
Depolama Alani 3.12 1.29 0.57
Imalat Sanayi 0.76 0.31 0.14
ilkokul 2.35 0.97 0.43
Ortaokul 2.16 0.89 0.39
Lise 2.61 1.08 0.47
| Saglik Tesisi 0.22 0.09 0.04
Sosyal Kilturel Tesis 0.10 0.04 0.01
ibadet Yeri 1.36 0.56 0.25
Resmi Kurum, Idari Tesis 0.02 0.01 0.01
Belediye Hizmet Tesisi 0.09 0.04 0.02
Park, Cocuk Bahcesi 2.69 111 0.49
Spor Tesisi 0.95 0.39 0.17
| Aaclik-Rekreasyon Alani 10.24 4,23 1.86
Askeri Alan 4.83 2.00 0.88
Su Deposu 2.33 0.96 0.42
Kentici Bos Alanlar 6.56 2.71 1.19
Yol+Otopark 56.64 23.40 10.28
Toplam 24210 100.00 43.94

(1) Planlama alani Tinel gikisi baglanti yollari ve Halkapinar Su Kaynaklan Koruma Alant harig 242.10
hektardir.
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Gultepe Bolgesi briit nifus yogunlugu 228 kisi/ha, net nifus yogunlugu 394
kisi/ha'dir. Toplam 242,10 hektar alana sahip Gultepe Planlama Bolgesi, agirlikli olarak
konut yerlesim alanlarindan olusmaktadir. Bu bélgede net konut alanlari 139,68 hektar

olup, toplam planlama alaninin %57,7’sini olusturmaktadir.

6.2. ACIK VE YESIL ALANLAR

Giltepe Planlama Bélgesi Konak llgesi'nin yapilasmasini tamamlamig
bolgelerindendir. Planlama alaninin guneydogusunda 8.5 hektar orman arazisi
bulunmaktadir. Mulkiyeti hazineye ait orman alani Konak Belediyesi tarafindan
2007'de Orman Bélge Mudirlugi’'nden kiralanmis ve 2014 yilinda Aydin Erten
Rekreasyon Alani olarak diizenlenmistir. Aydin Erten Rekreasyon Alani'nda 760 m
uzunlugunda tartan pist, seyir teraslan ve isletmeciliginin Konak Belediyesi tarafindan
yapildigi bir kafeterya bulunmaktadir. Aydin Erten Rekreasyon Alani Izmir Korfezi ve
izmir Kenti’'nin panoramik géruntusiinun izlenebilecegi kent 6lgedinde 6nemli baki
noktalarindan birini olugturmaktadir.

Konak Belediyesi tarafindan tamaminin diizenlemeleri yapiimig olan Ulubatl
Mahallesi'nde Ozlem ve Toros Parklari, Mehmet Akif Mahallesi’'nde $ehit Komando Er
Billent Seker Parki ve 9 Eylil Rotary Kultib Parki, Cinartepe Mahallesi'nde Ozan
Fazil Gultekin, Aydin Erten ve Camlik Parki, Atamer Mahallesi’'nde Celal Yilmaz Parki,
planlama alaninin baglica agik ve yesil alanlarndir. Okul alanlari ve konutlarin

bahcelerinde yer alan agaglar bolgenin yesil dokusunu tamamlamaktadir.
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Sekil 10 Gultepe Planlama Bolgesi Arazi Kullanimi, 2015

6.3. YAPILASMA

o Kat Adedi:

Giiltepe Planlama Bolgesi'nde kat adetleri 1 ve 7 kat arasinda degismektedir.
Bélgede 1 ve 2 katli yapilar agirlikta olup toplam yapilar icindeki oran %60,8'dir.
Bolgede 6-7 katli yapilar toplam yapilarin %1'ini olugturmaktadir.

Giiltepe Planlama Bélgesi'nde yapilarin kat adetlerine gére dagilimi asagidaki

tabloda verilmektedir.
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Tablo 9 Kat Adedi Dagilimi

Kat Adedi Adet %
1 Kath 4156 35.69
2 Kath 2924 2591
3 Kath 2492 21.40
4 Kath 1429 12.27
5 Kath 528 4.54
6 Kath 90 0.77
7 Kath 25 0.22
Toplam 11644 100.00

Kaynak. Alan Calismalar, yerinde yapilan tespitler

o T
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LANLAMA ALAM Erait

MAHALLE B

v S el s e

Sekil 11 Giltepe Planlama Bdélgesi Kat Adedi

e Yapi Kalitesi
Gultepe Planlama Bélgesi'nde yapilarin %11’i iyi durumdadir. Yapi kalitesi
acisindan yetersiz ve kétl durumdaki yapilarin toplam igindeki orani %27°dir. Yapi
stokunun buyik bélimi (%62) orta diizey yapi kalitesine sahiptir.
Alan c¢alismalarinda yapilan tespit ve degerlendirmelere gére, binalar fiziksel
6zellikleri ve yapi kaliteleri yénunden tg¢ gruba ayrilmis olup, binalarin yapi niteligine

gore dagilimlari asagidaki tabloda verilmektedir.
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Tablo 10 Yapi Niteligi Dagilimi

Yapi Niteligi Sayi %
lyi 1343 11.53
Orta 7174 61.61
Kétii 3127 26.86
Toplam 11644 100.00

Kaynak. Alan calismalari, yerinde yapilan tespitler

Sekil 12 Gultepe Planlama Bélgesi Yapi Kalitesi Analizi

e Yapi Striktiri

KONAK (iZMiR)
GULTEPE PLANLAMA BOLGESI S
iMAR PLANI ARASTIRMASI cee

K

YAPI KALITESI ANALIZI

GOSTERIM

WAHALLE Sihad)
|
o
- ®OTU

Giiltepe Planlama Bélgesi'nde yapilarin buytk bolimu (%88.61) betonarmedir.

Yigma yaplilar genellikle 1 katli olup toplam binalar i¢indeki orani %11,39'dur.

Tablo 11 Yapi Cinsleri Dagilimi

Yapi Cinsleri Sayi %
Betonarme 10318 88.61
'Yigma 1326 11.39
Toplam 11644 100.00

Kaynak. Alan galismalari, yerinde yapilan tespitler
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Sekil 13 Gultepe Planlama Boélgesi Yapi Striktra

e Yapi Yogunlugu
Glltepe Bolgesinde, ortalama taban alani (TAKS) 0.70, yapt yogunlugu
(KAKS/E) 1.80, ortalama kat yiksekligi 2.6'dir.

7. KENTICi ULASIM VE ALTYAPI
7.1. MEVCUT YOL AGI VE ULASIM

Bélgeye ana ulasim baglantisi Gaziler Caddesinden saglanmaktadir. Bélge igi
toplayici yollar 8-10 metre genisliindedir. Topografya ve yapilasma nedeniyle
toplayici yollar sureklilik géstermemektedir.

¢ Yol Kademelenmesi

— Bolgeye ana ulasim baglantisi Gaziler Caddesinden saglanmaktadir.

— Béolge ici toplayici yollar 8-10m genisligindedir.

— Topografya ve yapilasma nedeniyle toplayici yollar streklilik géstermemektedir.

= Onemli toplayici yollar, Bogazi¢i Caddesi, Samsun Caddesi, Adem Yavuz
Caddesi, Toros Caddesi'dir.
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= Yapilan muhtarlar anketine gére imar planinda belirlenen yol genisliklerinin

yetersiz oldugu (%50) ve yapilasma haklarinin diisiik oldugu (%28) sonucu
cikmistir.

KONAK (iZMiR) B
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GOSTERIM

Sekil 14 Giltepe Planlama Bélgesi Yol Kademelenmesi
o Yol Niteligi

Bolge igi yollar nemli oranda asfalt kaplama, bir bélimi (egimli alanlar) parke
tasi kaplamadir.
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Sekil 15 Gultepe Planlama Bolgesi Yol Niteligi o



e Toplu Tasim, Otobiis Giizergahlari
Gultepe Planlama Bolgesine hizmet veren 6 otobus hatti vardir. Glltepeye
hizmet veren 6 hatta hafta i¢i ortalama 42.578 yolcu tasimaktadir. Ayrica Gaziler

Caddesinden gecen 15 otobis hatti bulunmaktadir.
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Sekil 16 Gultepe Planlama Boélgesi Toplu Tagim-Otobiis Guzergahlar

7.2. TUNEL PROJESI VE GULTEPE YOL ETUDU

Konak Tiineli ve Homeros Bulvari ile Otogar ve Cevreyolu baglantisi imar
planlarinda 35 m genisliginde kent igi ana yol olarak planh iken, Izmir Buytiksehir
Belediye Meclisinin 12.02.2016 tarihli ve 05.193 ve 05.197 sayili kararlari ile Konak
Tuneli devaminda Homeros Bulvari yoluyla Sehirlerarasi Otobls terminaline devam
eden ve Cevre yoluna baglanan, mevcut imar planlarinda 35m. genigliginde trafik yolu
olarak belirlenmis glizergah icin yaklasik 7km uzunlugunda bélinmis yol olarak
tasarlanan ve yaklasik 2.4km’si derin tiinel olarak imalati distnulen éneri glizergaha
ait “Buca Onat Cad. ile Sehirlerarasi Otobiis Terminali ve Cevre Yolu Arasi Baglanti
Yolu Uygulama Projesi” kapsaminda 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani Degisikligi
1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi onaylanmistir. S6z konusu plan
kararlari ile onaylanan tiinel portallarina ait kamulagtirma sinirlarinin yeniden
duizenlenmesine iliskin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikligi ve Onerisi ile
1/1000 olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi ise Izmir Biytksehir Belediye
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Meclisinin 17.06.2016 tarihli ve 05.613 ve 05.625 sayil kararlari ile onaylanarak bahse
konu yolun Gultepe Boélgesinden gecgen bdlimi tiinel gecisi olarak belirlenmistir.
Yapilan imar plani degisiklikleri sonucunda Giltepe Boélgesinin giineyinden
gecen ve bolgeye bir kavsakla baglanti saglayan 35 m genisligindeki ana yolun
uygulanabilirligi kalmamustir. Tanel gecisi nedeniyle, imar planinda belirtilen tasit
yollarina baglanti saglamayisi nedeniyle, Giiltepe ve cevresine hizmet verecek
baglanti yollarinin planlamasi ihtiyaci ortaya cikmistir. Bu kapsamda Buyiksehir
Belediyesi Ulasim Dairesi Baskanligi tarafindan Giltepe Planlama Bélgesi ve
cevresine hizmet verecek yol baglantilarinin saglanmasi amaciyla baslatilan etit
calismalar tamamlanarak 09.01.2017 tarihli E.4378 sayili yazi ile 20 metrelik yol
guzergahi ve proje raporu Belediyemize iletilmistir. S6z konusu 20 metrelik yol
guzergahi tinelin bati (Glrgcesme) ve Dogu (Bornova-Camkule) girislerine ve kuzeyde
Gaziler Caddesine baglanacak bicimde Giltepe Planlama Bdélgesinin ana ulagim
baglantisi sorunlarina ¢6zim olusturacak sekilde kent ici toplayict yol olarak

belirlenmistir.
iZMIR KONAK GULTEPE GOLGESI
TONEL GIKI.TI.J\RI BAGLANTI YOLU
\ UYGULAMA IMAR PLANI DEGiSIKLIGI

. GOSTERIM
g PLANLAMA SINIRLARI ;’k
K

_ UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGH §
ONANA SINIRI —

HARAYOLLARI

BOLUNMUS TASIT YOLU

Sekil 17 Gultepe Planlama Bélgesi Tinel Cikislari Baglanti Yolu Uygulama Imar Plani Degisikligi
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7.3. KENTSEL ALTYAPI

09.07.1981 tarih ve 190 sayili E.S.H.O.T idare Enciimen karari ile belirlenen
Halkapinar Su Kaynaklar 1. ve 2. derece koruma alani planlama alani igerisinde yer
almaktadir. ESHOT Enciimen kararinda belirtilen, “Halkapinar Kaynagi ve Isletme
Kuyulari Yeraltt Suyu Koruma Sahasi” baslidi altinda belirtilen tedbirlere plan

kararlarinda ve plan notlarinda yer verilmistir.

S i I e #" 5 MADEDEKI E
KORUMA - ALANI - 7 = 0N

IMADDEDEK]
KOMUMA ~ ALANI

IMADDEDEK| ]
A KORUMA  ALANI i e -

Sekil 18 Giiltepe Planlama Bélgesi Halkapinar Su Kaynaklari Koruma Alani (Enciimen Karari Eki)

N [kowAkgamim
" | GULTEPE PLANLAMA BOLGESI
iMAR PLANI ARASTIRMASI

-3 | | KENTSEL ALTYAPI

'GOSTERIM
SINIRLAR

Sekil 19 Gultepe Planlama Bolgesi Halkapinar Su Kaynaklari Koruma Alani
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Ayrica 1ZSU, Izmir Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Mudurlugi'nin
03.05.2016 tarih ve 39056 sayili yazisinda belirtilen kuru dere yataklarinda tagkin riski
oldugu ve onerilen kanal ve hatlarin plana iglenmesi hususu, ayrica 16.01.2019 tarihli
ve 4713 sayili ile 11.11.2019 tarihli ve 81758 sayili yazilarinda belirtilen goéris ve

dnerilere plan kararlarinda yer verilmistir.

i KONAK (izmiRr)

| ‘\.\-— GULTEPE PLANLAMA BOLGESI
{ i 3N | IMAR PLANI ARASTIRMASI
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Sekil 20 Gultepe Planlama Bélgesi Kentsel Altyapi

e Yeralti Suyu Koruma Alanlarina Ait Yasaklar (8, 9 ve 10. uncu maddeleri
kapsamaktadir)

Tablo 12 Yeralti Suyu Koruma Alanlarina Ait Yasaklar

Koruma Alani Yasaklar
-Bu alanda yalniz yeralt suyu isletme tesisinin bulunmasina ve
Mutlak Koruma Alani calismasina musaade edilir, bagka higbir maksat igin
kullanilamaz

-Kentsel yapilasma (rekreasyon tesisleri harig)

-Ugak pisti ve yollar, demiryollari

-Kentsel, evsel atiklarin (kati ve sivi atiklar dahil) depolanmasi,
tretimi ve yok edilmesi

-Mezarlik alanlar

Birinci Derece Koruma Alani
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Koruma Alani Yasaklar

-Madencilik (isletme, zenginlestirme, gang veya atik
malzemenin yikanmasi, tag ve mermer ocagindan malzeme
alinmasit)

-Endustriyel fabrikalar ve organize sanayi bolgeleri

-Nukleer aktiviteler

-Gubre ve pestisitler (kullanma, depolama, yok etme)
-Akaryakit, LPG istasyonu vb. yakit depolama ve iletme tesisleri
-Kati atik ve tehlikeli atik diizenli depolama tesisleri (atik
barajlari)

-Su kirlenmesine sebep olan maddelerin yeraltinda
depolanmasi ve yerinden ¢ikariimasi

-Nukleer aktiviteler

-Metalurji ve petrokimya tesisleri

-Kati atik ve tehlikeli atik diizenli depolama tesisleri (atik
barajlari)

Kaynak: Igmesuyu temin edilen Akifer ve Kaynaklarin Koruma Alanlarinin belirlenmesi Hk. Teblig'in

Eki: 1. R.G. 10.12.2012 28437, Orman ve Su Isleri Bakanlgi

ikinci Derece Koruma Alani

8. PLANLAR VE UYGULAMALAR
8.1. UST OLCEKLIi PLANLAR

e izmir - Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani
Gultepe “Yerlesik Konut alani” olarak planhdir.  Plan notlarinda;
“Nifusun kent igi dagilimi ilgili idarelerce alt Slgekli planlarda belirlenir.”, “Duzensiz
yapilasmis alanlarin sihhilestiriimesi, yenilenmesi ve yasanabilir hale getiriimesi

saglanacaktir” kararlar 6ne ¢gikmaktadir.

1

Sekil 21 Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Duzeni Planinda Gultepe Planlama
Bolgesinin Yeri 28



e izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani
izmir Biyiiksehir Butuni 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Gltepe,
“Mesken Konut Alani” kapsamindadir. 1/25000 Cevre Duzeni Planr’'nda Giltepe
Planlama Bolgesi'nde meskln konut alanlarina yoénelik plan hikimleri asagidaki
gibidir;
“- Kentsel yerlesik alan iginde onayli alt 6lgekli imar planlarinin 6ngérdigu yogunluk
ve nufus degerleri agilamaz. Yerlesmelerin gelisme alanlarinda bu planla 6nerilmis
nifus degerlerine uyulacaktir.
- Her turli sosyal kilturel donati alani ve teknik altyapi, mevzuatla belirlenmig
standartlara uygun olarak alt 6lgekli planlarda belirlenecektir. Bu planda gosterilmis
olsun ya da olmasin alt &lgekli planlarda var olan sosyal kulttirel donati ve teknik
altyapi alanlarini azaltici plan degisikligi yapilamaz. Ancak bu planda degisiklik
yapiimasina gerek kalmaksizin alt élgekli imar planlarinda sosyal kiltirel donati ve
teknik altyap! alanlarini artirici ve/veya yer degisikligine iliskin plan degisiklikleri
yapilabilir.
- Kentsel Yerlesik (Mesk(n) Alanlar, mevcut yapilasmis alanlar olup, bu alanlar
icerisinde konut ve konut kullanimina hizmet verecek ticaret, turizm, sosyal, kiiltiirel,
teknik alt yapi ve kiiglk sanayi sitesi vb. gibi kullanimlar yer alabilir. Mesk{n
alanlarin kesin sinirlar alt 6lgekli planlarda netlestirilecektir. Bu alanlarda yapi
stogunun durumuna, doku ve islevsel 6zelliklerine, alanin jeolojik yapisina, donati
niteliklerine, alanda yasayan nifusun sosyal ve ekonomik yapisina goére,;

korumalyenileme, sagliklagtirma veya tasfiye amacl plan ve projeler yapilabilir.”

- ST e 4 .ma,.._.\_._.. a i :} 7
Sekil 22 izmir Buylksehir Butuni 1/25.000 Olgekli Cevre Duzeni Planinda Gultepe Planlama

Bolgesinin Yeri
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8.2. IMAR PLANLARI
8.2.1. Yiiriirliikteki 1/1000 Olgekli imar Planinin Arazi Kullanimi

Yururlukteki imar planinda, konut alani 132.74 ha (%54.84), 1.72 ha (%0.71)
ticaret alani, sosyal altyapi alani, 14.34 ha (%5.92), kentsel ¢galisma alanlari, 6.70 ha
(%2.77), acik ve yesil alanlar, 5.16 ha (%2.13) adaglik ve rekreasyon alani 5.83 ha
(%2.41), yol alani 77.33 ha (%31.94)'dir.

Tablo 13 Gultepe Yurirlikteki Imar Plani Arazi Kullanimi (

[Kullanim Alan (ha)] % | Kisi Basi Kullanim (m?kisi)
Mevcut Konut Alanlari 122.88 | 43.16 19.68
Gelisme Konut alanlari 2.40 0.84 0.38
Konut+Ticaret 5.17 1.82 0.82
TM (Ticaret Tercihli Konut) 2.29 0.80 0.37
Ticaret Alani 1.72 0.60 0.28
Pazar Alani 0.74 0.26 0.12
Resmi Kurum 0.37 0.13 0.06
BHA 3.86 1.36 0.62
[lkokul 5.72 2.01 0.92
Ortaokul 0.54 0.19 0.09
Lise 0.96 0.34 0.15
Egitim Tesisi 4.55 1.60 0.73
ISaglik Tesisi 0.61 0.21 0.10
Dini Tesis 1.12 0.39 0.18
Sosyal Tesis 0.06 0.02 0.01
Park Alani 5.16 1.81 0.83
Semt Spor Alani 0.78 0.27 0.12
Mezarlik 2.02 0.71 0.32
Adaclandirilacak Alan+Rekreasyon Alani| 35.86 12.60 5.74
Teknik Altyapi 0.01 0.00 0.00
Plansiz Alan 0.76 0.27 0.12
Yol+Otopark 90.91 30.60 13.85
Toplam 288.49 | 100.00 45.60

(1) Planlama alani Tiinel ¢ikisi baglanti yollari ve Halkapinar Su Kaynaklari Koruma Alani dahil 288.49

hektardir.
(2) Plan niifusu 62437 kisi alinmistir.

Yururlukteki imar planinda konut bélgeleri ve konut alti ticaret alanlarinda yap!i
dizeni, yogunluk ve kat sayisina goére planlama dénemi sonunda yerlesecek
maksimum nifus kapasiteleri hesaplanmistir. Hesaplamalarda ortalama konut
buyuklagu 120 m?, kisi basina konut alani 40m?, konutta yasayan kisi sayisinin 3.00
kisi alindiginda planin nufus kapasitesi 62437 kigi olmaktadir.

Buna goére; Ortalama Brit nifus yogunlugu 253 kisi/ha, net nifus yogunlugu
470 kisi/ha, ortalama yapi yogunlugu (KAKS/E)=1.88'dir. Kisi basina 2.30 m? sosyal
altyapi alani, yesil alan 0.83 m?, 5.74 m? adaglandirilacak alan ve rekreasyon alani
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diismektedir. Planda kisi bagina 1.89 m? egitim tesisi, 0.10 m? saglik tesisi, 0.18 m?
ibadet yeri, 0.01 m? sosyal kulturel tesis dugmektedir. Yurarltukteki imar planinda kisi

basina 2.30 m? sosyal altyapi alani, 0.83 m? agik ve yesil alan dismektedir.

YURURLOKTEKE IMAR PLANI
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8.2.2. Planlama Siireci, Islah imar Planlarn ve Revizyonlar

Bolgede, 1980 sonrasi onaylanan islah imar planlarina ve bdlgesel plan
revizyonlarina dayali olarak yapilan imar uygulamalari ve kadastral bélinmeler yolu ile
parseller olusmus, planlama, uygulama ve yapilasma sorunlari giinimiize kadar

surmustar.

Tablo 14 Giltepe Planlama Bélgesi Onayli Planlar

Onama Tarihi Alani (ha)
Gultepe Imar Plani 11.01.1983 24710
Cinartepe Mahallesi Islah Imar Plani 15.10.1986 21.95
Cinartepe Mahallesi Revizyon Imar Plani 08.06.1987 52.15
Saygi Mahallesi Revizyon Imar Plani 08.06.1987 7.01
Gilltepe Revizyon Imar Plani 14.05.1997 71.45
Gilltepe Revizyon Imar Plani 02.07.2002 48.50
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Sekil 24 Gultepe Planlama Bélgesi Onayli Planlar

8.2.3. Islah Plani Uygulamalan

Tablo 15 Giltepe Planlama Bélgesi Islah imar Plani Uygulamalari

BOLGE NO ISLAH iMAR PLANI UYGULAMA BOLGELERI
1 27/09/1991 tarih ve 7623 yevmiyo no.su ile tescil edilen Giltepe 1 no.lu
2 22/01/1992 tarih ve 566 yevmiyo no.su ile tescil edilen Gilltepe 2 no.lu
3 05/02/1992 tarih ve 984 yevmiyo no.su ile tescil edilen Giltepe 3 no.lu
4 27/09/1991 tarih ve 7624 yevmiyo no.su ile tescil edilen Giltepe 4 no.lu
5 21/05/1992 tarih ve 4010 yevmiyo no.su ile tescil edilen Giltepe 5 no.lu
6 05/10/1992 tarih ve 7666 yevmiyo no.su ile tescil edilen Gultepe 6 no.lu
7 21/02/1992 tarih ve 1559 yevmiyo no.su ile tescil edilen Gilltepe 7 no.lu
8 09/10/1992 tarih ve 7800 yevmiyo no.su ile tescil edilen Guiltepe 8 no.lu
11 19/10/1993 tarih ve 7486 yevmiyo no.su ile tescil edilen Gultepe 11 no.lu
13 04/08/1992 tarih ve 4570 yevmiyo no.su ile tescil edilen Giltepe 13 no.lu (kismen)
14 19/11/1991 tarih ve 9244 yevmiyo no.su ile tescil edilen Giltepe 14 no.lu
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BOLGE NO ISLAH iMAR PLANI UYGULAMA BOLGELERI
15 12/11/1993 tarih ve 8218 yevmiyo no.su ile tescil edilen Giiltepe 15 no.lu
50 04/03/1988 tarih ve 2406 yevmiyo no.su ile tescil edilen Gultepe 50 no.lu
51 26/05/1987 tarih ve 3194 yevmiyo no.su ile tescil edilen Gultepe 51 no.lu
80 23/08/1988 tarih ve 4907 yevmiyo no.su ile tescil edilen Gultepe 80 no.lu (kismen)
81 06/04/1988 tarih ve 2144 yevmiyo no.su ile tescil edilen Gultepe 81 no.lu
84 14/10/1988 tarih ve 6159 yevmiyo no.su ile tescil edilen Gultepe 84 no.lu (kismen)
92 02/12/1993 tarih ve 8853 yevmiyo no.su ile tescil edilen Giiltepe 92 no.lu
101 11/01/1996 tarih ve 208 yevmiyo no.su ile tescil edilen Gultepe 101 no.lu

Kaynak: Konak Belediyesi Arsivi
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Sekil 25 Gultepe Planlama Bélgesi Islah Imar Plani Uygulamalari

8.2.4. imar Affindan Yararlanan Parseller

imar affindan yararlanan parsel sayisi 1260 (25.42 ha) 'dir. Bu parsellerin

planlama toplam alani igindeki orani %10.50'dir.
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Sekil 26 Giiltepe Planlama Bélgesi Imar Affi Gérmiis Parseller

8.2.5. Ruhsat Durumu

Giultepe Planlama Bdélgesi'nde 8.628 parselden 201’inin (%2.33) yapi ruhsati,

20’sinin (%0,23) yapi kullanma ruhsati, 712’sinin (%8,25') yapi kullanma izni

bulunmaktadir. Planlama alaninda 7.695 parsel de (%89.19) ise yapi ruhsati, yapi

kullanma ruhsati ya da yapi kullanma izni bulunmamaktadir.
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8.2.6. Yiirtirlikteki imar Plani ile Arazi Kullanim Durumunun (2015)

Kargilastirilmasi

Giiltepe Planlama Bolgesi yururlukteki imar plani ile imar plani arastirmasi
kapsaminda yerinde yapilan alan calismalari ile tespit edilen guncel (2015) arazi
kullanimi karsilastinimis, planin uygulanma diizeyi arastiriimig, plana uygun ya da
plana aykiri gelisen bélgeler belirlenmistir.

Glltepe’de 88 ha (%66) konut alaninda yapilasma planda énerilen katlara
uygundur. 45.6 ha (%34) alanda planda o6nerilen kat adedinin Ustinde yapilasmistir.
Giiltepe’de 10.77 ha alan planda 6nerilen fonksiyona aykiri kullaniimaktadir. Bunlar
genelde, yol, kentsel sosyal altyapi alanlarinda yer alan konut ve igyerleridir.

Yururlukteki imar planinda, konut ve ticaret alanlarinda, planda verilen kat
adetleri ile mevcut durumdaki kat adetleri karsilastiriimig, planda verilen kat adetleri
kadar ya da altinda gelisen parseller ile verilen kat adetlerinin lzerinde gelisen
parseller incelenmistir. Bu alanlarin imar plani kararlarina uygun olarak ve aykirili

olarak gelisen alan dagilm oranlari agagidaki tablolarda verilmektedir.

Tablo 16 Yururlikteki Imar Plani Kullanim Kararlarina Gére Gelisen Alan Dagilimi

Planda Kat ::ia:tf:ﬁ':;: Planda Kat
Adetlerine % Uzmtads Y . Adetleri
Uygun Alanlar ’ Yaodasan Alaniar g Onerilen Alanlar
(ha) P s(ha) Toplami (ha)
Toplam 87.97 65.89 45.55 34.11 133.52
Tablo 17 Yurirliukteki Imar Plani Kullanim Kararlarina Aykiri Olarak Gelisen Alanlar
Plana
Toplam Alan (ha) Aykiri Olarak Yapilagsmig Alanlar (ha)
Toplam 242,10 10.77

(1) Planlama alani Ttinel ¢ikist baglant! yollan ve Halkapinar Su Kaynaklari Koruma Alani harig 242.10
hektardir.
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9. MULKIYET DURUMU

Glltepe Planlama Bolgesinde Konak Belediyesi muilkiyetinde 181.980m2
(18.20 ha) arazi vardir. 625 parselin (148.652 m2) tamam Belediye miulkiyetindedir.
Belediyenin 631 parselde 33.328 m2 hissesi bulunmakta olup, Belediye’nin hissesi
ortalama %25'dir.

Saygi Mahallesinde 63.670 m2 (6.37 ha) alan Konak Belediyesinde 2981 sayili
kanuna gore kamulastiriimistir. Alanda kadastro parseli sayisi 170, bina sayisi 396,
bagimsiz birim sayisi 783'dir. Alan cevresi ile birlikte bittinsel bir dénusiim projesi
kapsaminda yenileme/yeniden yapilanmaya uygundur.

Glltepe’de 61 parselde maliye hazinesine ait 109267 m2 (10.93 ha)
hisseli/hissesiz arazi bulunmaktadir. Bunun 6.43 ha'ini Cinartepe Rekreasyon alani
(orman alani) olusturmaktadir. Hazine arazilerinin biytk bélimi okul, saglik tesisi ve

camiye tahsislidir.
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Sekil 29 Giiltepe Planlama Bolgesi Mulkiyet Analizi

Giltepe Planlama Bolgesinde Belediye mulkiyetlerine iliskin gincel veri analizi
ise Emlak istimlak Madurliginden Ekim-2019 tarihi itibariyle temin edilmistir.
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o Imar ve Kadastro Parselleri
Alanda, (10.07.2019 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan Tapu ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'la Imar Uygulamasina dair yapilan
degisiklikten dnce uygulama gormus) imar Plani uygulamalari ve Islah Imar Plani
uygulamalarn sonucu olusmus parseller ile kadastral bolinmeler ve 3194 sayili Imar

Kanununun 16. Maddesine gére olugmus parseller bulunmaktadir.

o Imar Affindan Yararlanan Parseller
Emlak ve Istimlak Midurlugi'nin 29.06.2015/1363 sayili yazisinda belirtilen
Giltepe Planlama Bélgesi'nde, imar affindan yararlanan parseller listesi verilerine gore

olusturulan harita asagidaki gibidir.
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Sekil 31 Gultepe Planlama Bélgesi Imar Affi Gérmus Parseller

e Konut Degerleri

Giltepe’de bir konutun emlak vergisine esas degerlerine gére mekansal

farklilasmasi haritalanmistir. Bu amagla, sokak ve caddelere gére 2015 yili ortalama
konut degeri hesaplanmis ve bélgelemeye gidilmistir. Bir konutun (bagimsiz birim)
ortalama degeri 15.000-55.000 TL arasinda degismektedir. Degeri yuksek konutlar,

cadde ya da ticarilesmis caddeler ile merkezilesen bélgelerde yikselmektedir

38



s L

KONAK (izmiRr)
GULTEPE PLANLAMA BOLGESI
IMAR PLANI ARASTIRMASI

ke

KENTSEL ARAZI DEGERLERI (TL)

Sekil 32 Giltepe Planlama Bolgesi Arazi Degerleri

39



BOLUM Il

10. SENTEZ
10.1. ARASTIRMA SONUGLARI VE DEGERLENDIRMELER

Gliltepe, Konak ilgesinde, kérfeze bakan sirtlar Gizerinde merkezin ¢eperinde
yer alan bir konut yerlesmesidir. izmir'in ilk gecekondu yerlesmesi olan Gltepe 1960
sonrasl hizla gecekondulagmistir. Gultepe’'nin nufus artisi ve mekéansal geligimi
1980’lere kadar stirmustur.

1980 sonrasi islah imar planlarn ve kismen imar uygulamalari yapilmistir.
Planlama uygulama, yapilagsma sorunlari, altyapi ve donati yetersizlikleri giinimuizde
de devam etmektedir.

e Topografik Veriler

Bolgenin Morfolojisi, sirtlar, tepeler ve kiigik vadilerden olugsmustur. Yikselti,
Gaziler Caddesi 10metre, Cinartepe 295 metredir. Ortalama egim %12, %30'dan fazla
egimli alanlar 35 ha (%14.4)'dir.

e Niifusun Demografik Yapisi
Gultepe Bolgesinin nifusu 1960’'dan 1975’e kadar hizli artmigtir. 1975-97
arasinda duraganlasan nifus artisi 2010’dan bu yana azalmaktadir. Glltepe’'nin 2015
yili ntifusu 55.100 kisi, 2018 niifusu ise 51.276 kisi olup, son Ug¢ yilda niifus kaybi 3.824
kisidir.
e Mevcut Arazi Kullanimi
Glltepe Bolgesi, konut yerlesim alanlarindan olugsmaktadir. Konut alant 139,68
hektar ile toplam alanin %57,7’sini olusturmaktadir.
Bolgede mevcut briit niifus yogunlugu 228 kisi’ha, net niifus yogunlugu 394 kisi/ha'dir.
Kisi bagina 44 m? kentsel yerlesim alani dismektedir. Kisi bagina sosyal donati alani

1.60 m?, rekreasyon ve yesil alanlar 2.35 m?'dir.

e Yapilasma Durumu
Yapilarin kat adedi, 1-7 arasinda degismektedir. 1 ve 2 katli yapilarin orani
%60.80, 3 kath yapilarin orani %21.40, 4 katli yapilarin orani %12.27'dir.
e Ulasim Sistemi
Bélgeye ana ulagim baglantisi Gaziler Caddesinden saglanmaktadir. Bélge igi

toplayici yollar 8-10metre genisligindedir. Topografya ve yapilagsma nedeniyle toplayici
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yollar sureklilik géstermemektedir. Konak Tiineli ve Homeros Bulvari ile Otogar ve
Cevreyolu arasi ana ulasim baglantisi Giltepe Planlama Bélgesini giineyden 2.4 km
tunelle gegmektedir. Tunel cikislar, planlama alaninin disinda dogu ve batisinda
projelendirilmistir.

Gultepe’nin ulasimi tinel ¢ikislarindan boélgeye yapilacak baglanti yollar ile
saglanacaktir.

e Yiiriirliikteki 1/1000 Olgekli imar Plani
Yurirlukteki imar planinda konut bélgeleri ve konut alti ticaret alanlarinda yapi
dizeni, yogunluk ve kat sayisina gére planlama dénemi sonunda yerlesecek
maksimum nUfus kapasiteleri hesaplanmistir. Hesaplamalarda ortalama konut
buyuklugu 120 m?, kisi basina konut alani 40m?, konutta yasayan kisi sayisinin 3.00
kisi alindiginda planin nifus kapasitesi 62437 kisi olmaktadir. Buna gore;

Ortalama Brut nifus yogunlugu 253 kisi/ha, net nifus yogunlugu 470 kisi/ha,
ortalama yap! yogunlugu (KAKS/E)=1.88'dir. Kisi basina 3.12 m? sosyal altyapi alani,
yesil alan 0.83 m? 574 m? agaclandirnlacak alan ve rekreasyon alani
diismektedir. Planda kisi basina 1.89 m? egitim tesisi, 0.10 m? saglik tesisi, 0.18 m?

ibadet yeri, 0.01 m? sosyal kilturel tesis digsmektedir.
10.2. SORUN VE POTANSIYELLER

Gultepe Bolgesinde tespit edilen sorun ve potansiyeller;

e Sorunlar

- Plansiz Yerlesme, izinsiz Yapilasma, Sagliksiz, Niteliksiz ve Yogun Yapi Stogu,

- Esiklere aykiri gelismeler, ¢ok egimli alanlarda ve vadi tabanlarinda
yapilagmalar,

- Kicguk/dar imar adalari ve sokak dokusundan kaynaklanan irrasyonel arazi
kullanimi,

- Cok parcall, yapilagsmaya uygun olmayan, kic¢ilk parsellerden olusan milkiyet
dokusu,

- Imar planina aykiri yapilagsmalardan kaynaklanan mekansal esitsizlikler,

- Kentsel-sosyal altyapi eksiklikleri, yetersizlikleri, sosyal altyapinin mekansal
dagilimindaki dengesizlik,

- Ulasim sistemindeki yetersizlikler, islevsel bir yol kademelenmesinin olmayisi,

- Mevcut ada/parsel dokusunun, plana uygun yapilagsmay! kisitlamasi, imar
yénetmeliginin 6ngdrdiigi 6n ve yan bahge kosullarinin saglanamayisi,
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Sosyal gelismeyi kisitlayan, yerlesme/mekan ve cevre kosullari.

Potansiyeller

Bélgenin merkezi is alanlarina ve yeni kent merkezi alanina yakinhgr,
Konak-Cevreyolu ana ulasim bagdlantisi tUzerinden merkeze ve kentin diger
boélgelerine erigim,

Bélgenin topografik ve mikroklimatik 6zellikleri, kérfeze bakan yamaglara sahip
olmasi,

Bélge icinde pargali ve hisseli Belediye arazilerinin varlidi,

2981 sayili “Imar Affi Kanunu” na gére Belediyece kamulastirilan batiinsel bir
proje cergevesinde yeniden yapilanmaya uygun bir alan olmasi,

Revizyon Planin, kullanim, yapilanma, kentsel donati, ulagim ongérilerinin

olusturacagi gekicilik ve yeniden yapilanma egilimleri tagimasi.

10.3. ESIK SENTEZI

Giiltepe Boélgesinde planlamayi etkileyebilecek nitelikteki baglica esikler

haritada verilmektedir.

Esikler;

Jeolojik Durum (Onlemili Alanlar, 0.A.2-1, O.A.5-1)
Topografya (%30’dan fazla egimli alanlar)

Kuru dere yataklarn (sellenme alanlari)

Orman Alani, Askeri Alan

1 ve 2. derece Su Kaynaklarn Koruma Alanlari
Depremsellik (Fay Hattr)

Hakim Riizgar Yo6nu
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Sekil 33 Gultepe Planlama Bolgesi Esik Analizi
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BOLUM IV:

11. PLAN KARARLARI
11.1. HEDEF VE STRATEJILER
11.1.1. Konut Alanlari, Niifus ve Yogunluklar

Bolgenin st 6lgekli plani olan 1/25.000 6lgekli Cevre Duzeni Plani kararlar
dikkate alinarak onayl bulunan 1/1000 olgekli uygulama imar plani ile halihazir
durumdaki yogunluk ve niifus dengesi gozetilerek, saglikli, yasanabilir ve uygulanabilir
bir kentsel mekan yapisinin olusturulmasi hedeflenmektedir. Bu amacla, 6neri planda
yapilanma kosullarinin yeniden tariflenmesi ve olusacak mekan kalitesinin/gekiciliginin
arttinlmasi amaclanmaktadir.

Yurirlikteki imar planinda, ortalama yapi yogunlugu E=1.88"dir. Oneri imar
planinda tek ada tek parsel bazinda yapilagsma benimsenerek zeminde sosyal altyapi
alanlarinin arttirimasi ve iyilestiriimesi amaciyla dikey yapilasma éngorilmusttr. Bu
kapsamda oneri imar planinda E: 2.50 olarak kat yliksekligi ise Yencgok: 10 Kat olarak

belirlenmistir.
11.1.2. Ulagim Sistemi

Mevcut ulasim sisteminin, yetersizlikleri géz 6nune alinarak, Gultepe kent
baglantilarinin glgclendiriimesi, bélgeye erisimin kolaylasmasi, bdlge i¢i ulasim
sisteminin iyilestiriimesi, akilct bir yol kademelenmesinin olusturulmasi
hedeflenmektedir.

Gultepe’nin giineyinden tinelle gegen Konak-Cevreyolu baglantisi ana yoluna
bélgeyi dogu ve batidan baglayacak yeni yollar planlanmaktadir.

Planda yeni bir yol sistemi olusturulmakta ve 15 metre, 17 metre ve 20 metre
genigliginde tasit yollari énerilmekte, rasyonel, islevsel bir yol aginin olugturulmasi

hedeflenmektedir.
11.1.3. Kentsel Sosyal Altyapi Alanlari

Mevzuata gére (Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi, Ek-2 Tablo), kisi basina
10 m? agik ve yesil alanlar olmak tzere toplam 20.25 m? sosyal ve teknik altyapi

alaninin planlarda ayirilmasi gerekmektedir. Ancak Giltepe Planlama Bélgesinde
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mevcut arazi kullanimda ve yurirlikteki imar planinda belirlenen sosyal ve teknik
altyapi alanlar bu standartlarin ¢ok altinda kalmaktadir.

Bu amagla planda yeni bir kentsel dokunun olusturulmasi, konut ve yol alani
oranlarinin azaltilmasi ve tek ada tek parsel éngérisiyle, sosyal altyapi alanlarinin
arttirlmasi amagclanmaktadir. Mevcut agacliklarin korunmasi, 1. Derece su koruma
alaninin rekreasyon alani, énceki planda agaclandirilacak alan olarak belirlenen alanin
orman alani olarak belirlenmesi ayrica yeni park ve spor alanlarinin diizenlenmesi
onerilmektedir. Yurirlikteki planda 1. Derece su koruma alani ve orman alaninda
kalan donatilar (egitim tesisleri) mevzuat geregi kaldiriimakta ya da yeniden

duzenlenmekte ve azalan donatilarin yerine yeni donati alanlari énerilmektedir.

11.1.4. Afet Riskleri ve Yesil Alanlar

Alanda yamag sularini toplayan, sellenmeye ve afete neden olan kuru dere
yataklarindaki yapilarin kaldinimasi ve sureklilidi olan yesil akslarin planlanmasi
amaclanmaktadir. Bu kapsamda Samsun Caddesi ile Cankaya Caddesini igine alan
ve glineydeki askeri alan/mezarlik ile kuzeydeki Halkapinar Rekreasyon alanlarini
baglayan bir yesil koridor 6nerilmektedir.

e Atamer Mahallesi Afete Maruz Boélge Alani

Buyuk bir kismi Bornova ilgcesi Camkule Mahallesi sinirlari, bir kismi ise Atamer
Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan, Mulga Bayindirlik ve iskan Bakanligi Miilga Afet
isleri Genel Mudirltgiince diizenlenen 25.09.1992 tarihli Etiit Raporuna istinaden,
20.12.1993 tarih ve 93/5204 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Afete Maruz Bdélge ilan
edilen ve meri 1/1000 élgekli Gultepe Uygulama imar Planlarinda “Yapi Yasagi Olan
Koruma Alani” seklinde belirlenen alana iliskin; igisleri Bakanligi Afet ve Acil Durum
Yoénetimi Baskanliginca daha onceki yillarda Bakanlar Kurulunca ilan edilen ve
koordinatsiz kroki halinde olan afete maruz bdélge sinirlarinin koordinat alinarak
sayisallastirma iglemi basglatiimigtir.

Bu kapsamda Izmir Valiligi Il Afet ve Acil Durum Mudurliginin 15.11.2019
tarihli ve E.170685 sayili yazisi ile yukarida bahsi gegen izmir Ili, Bornova ligesi,
Camkule Mahallesi ile Konak llcesi, Atamer Mahallesi icin Bakanlar Kurulunun
20.12.1993 tarihli ve 93/5204 sayil karari ile kabul edilen “Afete Maruz Bélge” alan
sinirina iligkin diizenlenen 06.05.2019 tarihli Jeolojik Etiit Raporu ile 07.11.2019 tarihli
ve 2019/1756 sayili Cumhurbaskani Karari ve eki liste Belediyemize iletilmistir. Bahse
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konu Jeolojik Etlit Raporu, Cumhurbaskani Karari ve eki liste 22.11.2019-20.01.2020
tarihleri arasinda askiya gikariimisgtir.

Gultepe Bolgesi 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Revizyonu &nerisinde
Belediye Baskanligimiza iletilen “Afete Maruz Bélge” siniri “Yapi Yasakli Alan” olarak

planda belirlenmig,tir
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Sekil 34 Meri imar planlarmda yer alan Yapl Yasagl Olan Koruma Alani ile 07.11.2019 tarihli ve 2019/1756
sayili Cumhurbagkani Karari ile belirlenen Afete Maruz Bélge siniri ¢akistiriimis érnegi

e Halkapinar Su Kaynaklari Koruma Alani
izmir Bilyuiksehir Belediyesi izmir Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Mudirlugu,
Emlak ve istimlak Dairesi Bagkanlidi, Harita ve Yeralti Tesisleri Sube Mudurlagi'nin
10.06.2015 tarihli ve 3865 sayili, 16.01.2019 tarihli ve 4713 sayili ve 11.11.2019 tarihli
ve 81758 sayili gérus ve dnerilini iceren yazilari dogrultusunda;

1. Planlama alani igerisinde 1981 yilindan bu yana varligini surdiren
“Halkapinar Membalarinin Su Koruma Alanlari’nin, Devlet Su igleri Genel Midurlugu
tarafindan onaylanarak 19.06.1981 tarih ve 4635 sayili yazi ile Izmir Belediye
Baskanhigr'na gonderilen ve izmir Belediyesi ESHOT Genel Mudurlugu idare
Encimeni tarafindan 09.07.1981 tarih ve 190 sayi ile karara baglanarak, 17.08.1981
tarih ve 1311 sayili yazi ile imar planlarina islenmek (zere Izmir Biyiksehir
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Belediyesi'ne iletilen su koruma karar ve eki paftalarda yer alan koruma alanlari imar
plan paftalarina islenmis ve plan notlarina aktariimisgtir.

25.05.1981'de Miilga Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlgi, Devlet Su Isleri, izmir
. Bélge Mudurlugu tarafindan hazirlanip DSI Genel Mudurlagu, Jeoteknik Hizmetler
ve Yer alti Sulari Dairesi Baskanligi’'nca onanan “Halkapinar Membalarinin Su Koruma
Alanlar” Hakkinda Raporda;

Halkapinar Kaynagi ve gevresindeki derin kuyularin su verimliliginin devamini
temin icin 15 6nemli koruma bdlgesi secilmis ve bu bolgelerde alinmasi gereken
tedbirler belirtilmistir.

Planlama alaninda 1, 2 ve 3 nolu su emniyet sahalar yer almaktadir.

Raporda 6zetle;

- 1. Derece Koruma Alani olarak belirtilen 1 ve 2 Nolu Bélgelerde 1. derece su
emniyet sahasi olmasi sebebi ile insaat yapilamaz, alan yesil saha haline
getirilmelidir,

- 2. Derece Koruma alani olarak belirtilen 3 Nolu Bolgede ise foseptik gukurlarinin
iptal edilerek, yadis ve pis sulari tasiyabilecek kisa sirede sizdirmaz bir
kanalizasyon yapilmalidir, denilmektedir.

Bu kapsamda rekreasyon alani igerisinde bulunan ve mevcutta kullanilan
Halkapinar Depolar da géz éntinde bulundurularak, mevzuatta belirtilen rekreasyon
alanlar tanimi, ilgili kurum goérisleri ile koruma alanlarina yénelik hukimler dikkate
alinarak uygulama imar plani revizyonu plan notlarina;

“ Rekreasyon alanlarinda bdlgenin, yesil alan ve dinlence ihtiyacinin

karsilanabilecedi, park, cocuk oyun alani, gésteri alani vb. acik alan diizenlemeleri,

acitk spor tesisleri vb. Sportif faaliyetler vapilabilir. Halkapinar Su Kaynaklari 1. Derece

Koruma Alaninda icme suyu temin ve dagitim sistemine yonelik tesisler haric hic bir

vapiya izin verilmez. Bu alandaki mevcut su depolari korunacaktir.”
“Halkapinar Su Kaynaklari Koruma Alanlarinin (igme ve kullanma suyu mutlak

ve kisa koruma alani sinirlarinda) planlama alanina giren bélgelerinde, izsu'nun

gorisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.”
“Halkapinar Kaynadi ve Isletme Kuyulari Yer Alti Suyu Koruma Sahasi iginde

Belediye Enctimeninin 09.07.1981 tarih ve 190 sayili kararina uyulacaktir.” hUkumleri

eklenmistir.
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Plan notlarn kapsaminda 1. Derece Koruma Alaninda kalan rekreasyon alaninda
icme suyu temin ve dagitima yénelik tesisler yapilabileceginden mevcut su depolari
planda gésterilmemistir.

2. Planlama alaninda yer alan dere glzergahlari ve genislikleri kurum
gorusleri dogrultusunda agik kesit olacak sekilde imar plani revizyonuna islenmistir.

3. icme suyuna yénelik bélgede yer alan mevcut su depolar korunarak
alanlari kurum goérusleri dogrultusunda genigletilmis, yeni alan énerilmis ve bu alanlar
plan revizyonunda BHA (iZSU Hizmet Tesisleri Alani) alani olarak belirlenmistir.

Ayrica ilgili kurum gérislerinde;

- En son onanan 1981 yilindaki Enciimen kararindan sonra DSIi 2. Bélge
Muadurlagtu tarafindan Halkapinar Kaynaklarinin Koruma Alaninin gtincellenmesi
amaciyla yapilan calismalarda son agsamaya gelindigi,

- Halkapinar su kaynagi koruma alani i¢in ise; her ne kadar yapilasmaya maruz
kalmis olsa da koruma alani ile gakisan sahalarin rekreasyon alani olarak planlamasi,
yapilasmaya izin verilmemesi gerektigi,

- Yeralti Sularinin Kirlenmeye ve Bozulmaya Karsi Korunmasi Hakkinda
Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yénetmelikin 13.4 ve 13.5 maddeleri
kapsaminda da DSi 2. Bélge Mudurliigiu ve Idareleri tarafindan yuritiilmekte olan
kuyularin korunmasina iliskin calisma tamamlanincaya kadar yénetmelikte belirtilen
hususlar dogrultusunda uygulama yapilmasi ve gerekli tedbirlerin plan ve plan
notlarina ilave edilmesi gerektigi belirtiimistir.

Bu kapsamda izmir Belediyesi ESHOT Genel Midurligi idare Enciimeni
tarafindan 09.07.1981 tarih ve 190 sayili kararda yer alan sinirlar ve yapilagsma
kosullarina gore; 1.Derece Su Koruma Alani olarak belirlenen Halkapinar Su
Kaynaklari igerisinde yer alan; meri 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda Egitim
Tesisi Alani olarak belirlenen ve hélihazirda Bogazigi ilkokul-Ortaokulu ve Konak
Glltepe Nene Hatun Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi olarak hizmet veren alanlar
izmir Blyuksehir Belediyesi izmir Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Mudurltgu
gorusleri dogrultusunda Giiltepe Planlama Bélgesi imar Plani Revizyonu énerisinde
Rekreasyon Alanlari olarak belirlenmistir. Ancak séz konusu alanda DSI 2. Bolge
Mudarlaga tarafindan Halkapinar Kaynaklarinin Koruma Alaninin giincellenmesi
amaciyla yapilan ¢alismalar tamamlandiktan sonra bu alandaki egitim tesisi alanlariyla

ilgili imar plani kararlarinin yeniden ele alinmasina karar verilmistir.
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11.1.5. Yerel Merkezler

Planda, topografya, ulagim, halihazir ve milkiyet dokusunun uygun oldugu
bélgelerde, planlanmis ve mevcutta yer alan Belediye Hizmet Alanlari da g6z 6niine

alinarak yerel merkez odaklar olugturulmustur.
11.2. 11000 OCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI REVIiZYONU
11.2.1. Uygulama imar Plani Revizyonu Arazi Kullanimi

Tablo 18 Uygulama Imar Plani Revizyonu Arazi Kullanimi

KULLANIM ALAN (HA) %
KONUT ALANI 114.42 39.66%
TICARET ALANI 3.03 1.05%
TICARET+KONUT ALANI 3.01 1.04%
BELEDIYE HIZMET ALANI 5.15 1.79%
ASKERI ALAN 1.33 0.46%
RESMi TESIS ALANI 0.28 0.10%
EGITIM ALANI 14.22 4.93%
IBADET ALAN 2.27 0.79%
SOSYAL-KULTUREL TESIS 0.84 0.29%
SAGLIK ALANI 1.56 0.54%
SPOR ALANI 2.94 1.02%
TEKNIK ALTYAPI ALANI 0.34 0.12%
PARK ALANI 25.96 9.00%
ORMAN ALANI 8.55 2.96%
REKREASYON ALANI 34.21 11.86%
MEZARLIK ALANI 2.77 0.96%
BOLGESEL OTOPARK ALANI 0.82 0.29%
ACIK OP 1.12 0.39%
YOL ALANI 65.66 22.76%
TOPLAM ALAN 288.49 100.00%

1) Planlama alani Tinel ¢ikist baglant! yollari ve Halkapinar Su Kaynaklar Koruma Alani dahil 288.49
hektardir.

Uygulama Imar Plani Alani 288.49 hektar olup bunun %40’ konut, %1.05’si

ticaret, %1.04'si konut+ticaret alanidir.
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ANA KULLANIMLAR

1 KONUT, TICARET, KONUT+TICARET m KENTSEL SOSYAL ALTYAP! ALANLARI
PARK ALANLARI REKREASYON ALANI

= ORMAN ALANI | KENTSEL TEKNIK ALTYAP! ALANLARI
Grafik 2 Uygulama Imar Plani Revizyonu Arazi Kullanim Dagilimi

Tablo 19 Uygulama imar Plani Revizyonu Arazi Kullanim Dagilimi

ANA KULLANIMLAR ALAN (HA) %
KONUT, TICARET, KONUT+TICARET 120.47 41.76%
KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI* 29.55 10.24%
PARK ALANLARI 25.96 9.00%
REKREASYON ALANI 34.21 11.86%
ORMAN ALANI 8.55 2.96%
ASKERI ALAN 1.33 0.46%
MEZARLIK ALANI 277 0.96%
YOL ALANI 65.66 22.76%
TOPLAM 288.49 100.00%

1) Planlama alani Tinel gikigi baglant! yollari ve Halkapinar Su Kaynaklari Koruma Alani dahil 288.49

hektardir.
* Kentsel Sosyal Altyapi Alanlarina Belediye Hizmet Alani, Resmi Tesis, Egitim, Ibadet, Sosyal Kiiltirel,

Sadlik Tesisleri ile Semt Spor Alanlari, Teknik Altyap! Alanlari, Bélgesel Otopark ve Agik Otopark
Alanlari dahildir.

11.2.2. Niifus ve Yogunluk

¢ Plan hedeflerinde konut alanlarinin tamaminda yap! yodunlugu E:2.50 olarak
planlanmistir.

e Yurirlikteki imar planinda yaklasik 127 hektar olan konut alani, uygulama imar
plani revizyonunda 114.42 hektar, 5.1 hektar olan Konut+Ticaret Alani ise 3.01
hektar olarak planlanmistir. "Konut+Ticaret Alaninda konut alani, ingaat alaninin
%70'ini gecemez" kosulu getirilmistir. Buna goére toplam konut alani 116.53
hektardir.

Buna gére 6neri planin niifus hesaplari asagidaki gibidir:

- Yapi Yogunlugu E=2.50,
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- Konut insaat Alani: (1165300 m2 x2.50 )=2913209 m2,

- Plan Nufusu 72830 kisidir. Konutta ortalama 3.00 kisi, bir konutun ortalama
buyuklugiu 120 m2, kisi basina dusen konut alani biytkluga 40 m2 olarak

ongorilmektedir.

- Oneri plan niifusunun 72830 kisi olmasiyla birlikte yurtrlukteki plana gére 10393

kisi olarak nuifus artisi 6nerilmistir.

- Net Nufus Yogunlugu ise 625 kisi/hektardir.

11.2.3. Kentsel Sosyal Altyapi

Uygulama imar Plani Revizyonunda yer alan kentsel sosyal altyapi alanlari

éneri plan niifusu igin hesaplanmis olup, Tablo 20'de verilmektedir.

Tablo 20 Planlanan Sosyal Altyapi Alanlari

Kentsel Sosyal Altyapi Alanlan Alan (m?) Kisi Basina Alan (m?%/Kisi)
Egitim Tesisleri 142,248.98 1.95
Park Alanlari 259,646.68 3.57
Rekreasyon Alanlar 342,062.41 4.70
Spor Alani 29,366.93 0.40
Saglik Tesisi 15,574.40 0.21
Sosyal Kilturel Tesisler 8,425.89 0.12
Belediye Hizmet Alanlari 51,532.43 0.71
Ibadet Alanlari 22,684.12 0.31
Orman Alani 85,475.05 1.17
Teknik Altyap! 22,841.52 0.31
Toplam 979,858.41 13.45

(1) Plan nifusu 72830 kigidir.

Uygulama imar Plani Revizyonunda sosyal altyapi alanlari toplam 979.858m?
olmak Uizere kisi basina 13.45 m? olarak planlanmistir. Kisi basina 3.57 m? park, 4.70
m? rekreasyon alani diigmektedir. Plan revizyonu kapsaminda gerek mevcut arazi

kullanimi, gerekse yirurlilkkte olan imar plani degerlerinin Gstiine ¢ikilmigtir. Kentsel

sosyal altyapi alani yurarliikteki plana gore 39,35 hektar artmistir.

Yurirlukteki imar planinda yer alan egitim tesisleri ve saglik tesisleri, hali hazir
durum, mevcut esikler de dikkate alinarak onerilen nifusun ihtiyaci géz 6ninde
bulundurularak olusturulmustur. Bdylece daha uygulanabilir, gergeklesebilir donati

alanlari planlanmistir. Asagidaki tabloda yururlikteki imar plani ve imar plani revizyonu

dnerisinin sosyal altyapi alanlari kargilastirmali olarak veriimektedir.




Tablo 21 Yururlukteki Imar Plani ve Imar Plani Revizyonunun Sosyal Altyapi Alanlarinin Karsilastiriimasi

Kentsel Sosyal Altyapi Yiiriirliikteki imar Plani imar Plani Revizyonu Onerisi
Alanlan™ (ha) (ha)
Egitim Tesisleri y Bl 14.22
Park Alanlari 5.16 25.96
Rekreasyon Alanlari 35.86 34.20
Spor Alani 0.78 2.94
Saglik Tesisleri 0.61 1.56
Sosyal Kultarel Tesisler 0.06 2.70
Ibadet Yerleri 142 297
Teknik Altyap! Alanlari 0.01 2.31
Orman Alani - 8.55
Toplam 55.37 94.72

(1) Planlama alaninda yapilan ilaveler nedeniyle genisleyerek 288.49 hektar olarak degisen alan sinirina

gdre hesaplanmistir.

Sosyal altyapi alanlan yarurlikteki imar planinda 55.37 hektardir. Bu alanlar

Uygulama Imar Plani Revizyonu 6nerisinde 39,35 hektar artirilarak toplam 94,72

hektar sosyal altyapi alani planlanmistir.

11.2.4. Ulasim ve Altyapi Sistemi

Planda Giiltepe Boélgesine erisimin saglanmasi ve kademeli yol aginin

olusturulmasi amaci ile mevcut ulasim agi gelistiriimis, iyilestiriimis ve ayrica yeni

baglantilar 6nerilmistir. Bu kapsamda;

Blyuksehir Belediyesi Ulagim Dairesi Baskanhg: tarafindan etiid edilerek
Belediyemize iletilen Konak Tineli ve Homeros Bulvari ile Otogar ve Cevreyolu
aras! ana ulasim baglantisinin tiinel gikiglarina baglanan ve Giltepe'yi dogu-bati
dogrultusunda gegen 20 metrelik toplayici yol glizergahi plan karari olarak
belirlenmistir. S6z konusu toplayici yol ile Gultepe’'nin kentin diger bdlgelerine
erisimi saglanacaktir.

Yururlikteki imar planinda olan Gaziler Caddesini Gultepe ve Girgesme'’ye
baglayan 20 metrelik toplayici yol korunmustur. Bu yol Giiltepe’yi Gaziler Caddesi
ustiinden kent merkezine baglamaktadir.

Plan kararlari ile planlama alaninda 6nerilen 20 metrelik bélinmus tasit yollari ile
buttinlesecek ve alanin topografyasi ile uyumlu 17 ve 15 metrelik yerel toplayici yol
sistemi geligtirilmisgtir.

Planda taskin ve sellenme riski bulunan dere yataklarinda [ZSU tarafindan verilen

kesitlere uygun acik akarsu kanallari planlanmistir.
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Planda mevzuatta tariflenen yeni teknik altyapi alanlari 6nerilmistir.

.2.5. Acik ve Yesil Alan Sistemi

Planlama alaninda mevcutta diizenlenmis park alanlari korunmusg ve bu alanlarin
genisletiimesine iligkin plan kararlari gelistiriimistir.

Bélgede mahalle ve semt diizeyinde hizmet verecek park, gocuk bahgesi ve spor
alanlarinin diizenlenmesi seklinde plan karari getirilmistir.

Alanin kuzeyinde bulunan Halkapinar Su Kaynaklari 1. Derece Koruma Alaninda
kalan kisim Rekreasyon Alani olarak planlanmis ve koruma mevzuati kapsaminda
ilgili kurum gériisti (IZSU) dogrultusunda uygulama yapilmasi karari getirilmistir.
Samsun Caddesi ve Cankaya Caddesi ile devam eden vadi, yesil koridor olarak
planlanmistir. Bu koridorda alt ve Ustyapi dizenlemeleri ile sellenme riskinin
énlenmesi ve aktif yesil alan olusturulmasi amacglanmaktadir.

Alanin guneyinde bulunan Cinartepe Rekreasyon Alani (Aydin Erten Rekreasyon
Alani) bu bélgedeki mevcut agagliklar ile birlikte orman kadastrosu ve milkiyet

bilgileri dikkate alinarak bu alan orman alani olarak planlanmistir.

.2.6. Yerel Merkezler

Planlama alaninin kuzeyinde Cengiz Topel Mahallesinde Gaziler Caddesi gevresi,
izmir MIA’sinin (Merkezi is Alaninin) uzantisi niteliginde olup, bu bélgede Ticaret
Alanlari, Belediye Hizmet Alani, Bolgesel Otopark Alani (BOP) ve Karakol
kullanimlar yer almak tizere planlanmistir. Bu bélgedeki mevcut okul alani planda
da korunmustur.

Huzur, Zeybek, Trakya ve Anadolu Mahallelerinin kesistiji Selimiye Caddesi
cevresinde mevcut alt merkez gelistiriimis, bu bolge Ticaret, Belediye Hizmet Alani,
Spor Alani, Dini Tesis, Karakol, Saglik Ocagi, Park alanlari olarak diizenlenmistir.
Mehmet Akif Mahallesi Toros Pazar yeri ve gevresinde Ticaret, Belediye Hizmet
Alani (Pazar yeri), Saglik Ocagi, Spor Alani ve Park alanlarinin diizenlendigi bir

semt merkezi olarak planlanmistir.
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Tablo 22 Karsilagtirmal Ozet Tablo-1

Yiiriirliikte Olan Imar

imar Plani Revizyonu Onerisi

Nufus Yogunlugu (1)

Plani
2884900 m? 2884900 m?
Planlama Alani
(288.49 ha) (288.49 ha)
1.275.700 m? 1.144.211 m?
Konut Alani !
(alanin %45') Alanin %401
; 2 30.103 m?
Konut+Ticaret Alani aL.7ua m . m .
(alanin %2'si) Alanin %1,07’°i
Ticaret Alani 17.200 m? 30.336 m*
(alanin %1'i) Alanin %1.05’li
Yapi Yogunlugu, Emsal 1.88 25
Kat Yuksekligi 2,45 kat 10 kat
Brit 220 kisitha Brat 250 kisiha

Net 471 kisi/ha

Net 625 kisi/ha

Mevcut Nifus-Plan Nifusu(?) 62.437 kisi Niifus: 72.830 kisi
- 13.37 m?
el 3 2
KI§I Basma Donat Alanl( ) 3.12m ik@l (Rekreasyon ve Orman Alanlan Dahil)
Yesil Alan 51.600 m2 250.956 m?
Kisi Bagsina Yesil Alan 0.83 m#/kisi 3,45 mKkisi

(1) Brat Nufus Yogunluguna Askeri Alan, Mezarlik Alani, Agaglandirilacak ve Rekreasyon Alanlari dahil

degildir.

(2) Konutta ort. 3.00 kisi, 1 konutun ortalama buyuklugi 120 mzr kisi basina konut alan1 40 m’ alinmistir.
(3) Pazar, Resmi Kurum, Belediye Hizmet Alani, Park ve Spor Alani dahildir.

Tablo 23 Karsilastirmali Ozet Tablo-2

Donati Alanlari

Mevcut Arazi

Yiiriirliikte Olan

Oneri imar Plani

Kullanimi (2015) imar Plani
Egitim Tesisleri 71 11.77 14.22
Park Alanlari 2.7 5.16 25.96
Rekreasyon Alanlari
+Obmar Alen 32.31 35.86 4275
Spor Alani 1.5 0.78 2.94
Saglik Tesisleri 0.2 0.61 1.56
Sosyal Kilturel
Tesisler(” 1 48 ald
Ibadet Yerleri 1:3 1.12 2.27
Teknik Altyapi
Alanlaf 4.7 0.01 2.31
Toplam 49.91 55.37 94.72

(1) Belediye Hizmet Alanlarinda tanimlanan sosyal-kilttrel tesislere yonelik kullanimlar dahildir.
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11.3. GULTEPE BOLGESI 1/1000 OCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI REViZYONU
PLAN NOTLARI

1. GENEL HUKUMLER

1.1. GULTEPE BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU, PLAN
PAFTALARI, GOSTERIM PAFTASI, PLAN NOTLARI VE PLAN RAPORU ILE BIR
BUTUN OLUP UYGULAMADA PLAN BELGELERININ TUMU ESAS ALINACAKTIR.

1.2. PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK BUTUN YAPILARDA, PLAN, FEN, SAGLIK,
GUVENLI YAPILASMA, ESTETIK VE CEVRE KOSULLARI ILE ILGILI YASAL
DUZENLEMELERE VE TURK STANDARTLARI ENSTITUSU TARAFINDAN
BELIRLENMIS STANDARTLARA UYULMASI ZORUNLUDUR.

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

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

1.5. HAVA SEYRUSEFER USULLERI ACISINDAN PLANLAMA ALANININ
TAMAMINDA YAPILACAK YAPI VE TESISLERDE YUKSEKLIK DENiz
SEVIYESINDEN ITIBAREN 345 METREYI| GECEMEZ.

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
PARSELLERININ PLANDA BELIRLENEN KAMU KULLANIMINA AYRILMIS
KENTSEL, SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI ILE BELEDIYE HIZMET
ALANLARINA DENK GELEN KOK PARSELLERINDEKI ZEMIN USTU YAPILAR
BEDELSIZ KAMU ELINE GEGCMEDEN VE YIKIMI TAMAMLANMADAN BU
PARSELLERE RUHSAT VERILEMEZ.

2.2. PLANLAMA ALANI BUTUNUNDE BELIRLENEN DUZENLEME SAHALARI
ENCUMEN KARARIYLA BIRLESTIRILIP BOLUNEBILIR. DUZENLEME SAHALARI
SECIMINDE PLANLAMA ALANI BUTUNUNDE HESAPLANACAK DUZENLEME
ORTAKLIK PAYI ORANI (DOPO) ESAS ALINACAKTIR.
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2.3. PARSEL ICINDE YAPILACAK HER YUKSEKLIKTEKI ISTINAT DUVARI ICIN,
YANAL YUZEY ALANI UZERINDEN RUHSAT ALINMASI MECBURIDIR. BU TUR
PARSELLERDE Y&?@W BINALARA ISTINAT DUVARI TAMAMLANMADAN

H'@B*RT%@KAL@%E 30 A R
B : RI ILE RESMI KURUM ALANLARI VE BELEDIYE

YAPILARDAN EN AZ 5 METRE BIRAKILARAK TRAF
REGULATORU V.B. TEKNIK ALTYAPI TESISLERI YAR ;,AB} N
25. PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK TRAE@ Qﬁgﬁg}g Y.
REGULATORU V.B. TEKNIK ALTYAPI TESISLERINDEEVEUT: ABAG DOKUSU
KORUNACAK SEKILDE GEREKLI ONLEMLER ALINMAK KAYDIVLA UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

26. PLANLAMA ALANI IGINDEN GEGEN BUCA-ONAT CADDESI ILE
SEHIRLERARASI OTOBUS TERMINALI VE GEVRE YOLU ARASI BAGLANTI YOLU
PROJESINE AIT TUNELIN PLAN UZERINDE BELIRLENEN ETKILESIM SAHASI
IGERISINDE YAPI YAPILAMAZ BU ALANLARDA GERGEKLESTIRILECEK HER
TURLU UYGULAMADEE IZWIR"RUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGININ (FEN
I%ILEA% DAIRES] E@%ﬁﬁ GORUSU ALINACAKTIR. B
2.7. TUNEL IZDUSUMONUN JUSTUNDE VE SAGLI-SOLLU 15 METRE IGINDE
KALAN ALANLAR USTUNQE»YAE{ACAETYAPMR VE ALTYAPI TESISLERI ILE
HER TURLU KAZI MESONDAKGALISMALARINDAN ONCE IZMIR BUYUKSEHIR
BELEDIYE BASKANLIGININ (FEN ISLERI DAIRES| BASKANLIGI VB.) GORUSU

ALINACAKTIR.

m

Vi

3. YAPILASMAYA iLiSKIN HUKUMLER
3.1. KONUT ALANLng;KG :
3.1.1. BU ALANL.?\RDA £2260, TAKS: 040,.,:@1@ iK ENCOK 10 KATTIR.

3.1.2. RS- ONUT ADALKKB%TEK ADA TEK PARSEL
OLACAKTIR. Bl! }&DA’LAR | KITLELERIN{(E Bi&ir;AR‘lNl BELIRLEMEYE
BELEDIVES| YETKIHDIR: BU”ALANLARDA KH:\Y?%K@W}A MESAFESI iCINDE

orh i “"’bo

KITLE BOYLARI VE KITLE DERINLIKLERI SERBEST YAPILABILIR i {3,
YAPININ NiZzZAM VE OTURUMUNU BELFRLEMEDE BELEDJYESI&CE KLI

o PN

TASTIGI GEREKIR. ki) T3
IMAR PLANI UYGULAMARLI: §om 3 Pl -E
2.8. PLANLAMA ALANI ICERISINDEN KISMEN GECEN BOLUNMUS TASIT YOLEARI BOYUKCA-S
KAVSAK VE KOPRU GECIT DUZENLEMELERI ONAYLI UYGULAMA. PROJI%LERT*
DOGRULTUSUNDA  GERCEKLESTIRILECEKTIR. ~ KAVSAK ~ VE  KOPRU-. ‘GECHT
DUZENLEMELERININ UYGULANMASI ASAMASINDA GUZERGAH BOYUNCA ALTYAPI

EY




== OLMAK KAYDIYLA
KATLA A?\SMA KAT VE SON KATLA ICTEN-! “A@.ANI{QI OLMAK KAYDIYLA
g{ﬁcﬂ ARAS{“YA/MLABlLlR s PR %

‘ 14.12, NIETRE VE DAHA GENI$ YOLLARDAN C’EPF[E/ ALAN KONUT ADA VE
PARSELLERINDE ZEMIN KAT VE YOL SEVIYESINDE 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 ILISKILENDIRILMEYEN,
GETIRILECEK KULLANIMA ILISKIN OTOPARK IHTIYACINI KARSILAMAK KAYDIYLA
IMAR YONETMELIGININ YOL BOYU TICARET ALANLARINDA TANIMLANAN
KULLANIMLAR YER ALABILIR.

3.2. TICARET-KONUT ALANLARI

3.2.1.BU ALANLARDA MINIMUM PARSEL BUYUKLUGU 2000 M2'E
TAKS:0.60, YUKSEKLIK ENCOK 10 KATTIR.

3.2.2.BU PARSELLERDE KONUT ALANI KAKS ALANININ %70'INi GEQEMEZ
3.2.3.BU ALANLARDA KATLI OTOPARK, OZEL EGITIM VEYA OZEL SAGL!K*TESISI
YAPILABILMESI ICIN UYGULAMA IMAR PLANIN BU AMACLA DEGISIKLIK

yGATI ARASPYAP LABILIR.
. TICARETALANLARI )
3.3.1.BU ALANLARDA MINIMUM PARSEL BUYUKLUGU 2000 M2’ DII?
TAKS:0.40, YUKSEKLIK ENGOK 10 KATTIR.
BU ALANLARDA [$ MERKEZLERI, OFiS-BURO, GARSI, ", (;dK

e

MAGAZALAR FHSVERIS MERKEZLERI, OTEL.E DIGER KONAK KVIA T

SINEMA, TIYATRO, MUZE, R&FUP ANE wSER ~SALONU GIBi SOSYAL VE
KULTUREL TESISLER, LOKANTA, ; ¥INO, DUGUN SALONU GiBI
EGLENCEYE YONELIK_BIiRTMLER, YONEEI;IM ‘;INALAR BANKA,  FINANS

KURUMLARLKURS, OTOPARKLAR, OZEL Eém JE OZEL SAGLIK TESISLERTGHB
ARET VE HIZMETLERE ILISKIN YAPILK’R‘”YA’F;,L‘ABILIR
8:3:3:-BUALANLARDA OZEL EGITIM VEY. DI

_UYGULAMA-ARPTANTNDA BU AMACLA @ﬁ@l@ \
TiICARET ALANLARI: - i 4;\)
33.2. BU ALANLARDA iS MERKEZLERI, YONBTIM Bi K1, %;KNKA FINANS KURUMLARI, -
OFiS-BURO, CARSI, COK KATLI MAGAZALAR, OTOPARKEAR, ALISVERIS MERKEZLERI,
KONAKLAMA TESISLERI, SINEMA, TIYATRO, MIJZE, sKFﬂ’fﬁPHANE SERGI SALONU GiBI
'SOSYAL VE KULTUREL TESISLER iLE LOKANTA, RESTORAN, GAZINO, DUGUN SALONU GIBI
EGLENCEYE YONELIK BIRIMLER, SAGLIK KABINi VE MUAYENEHANE GiBI TICARET VE °

HiZMETLERE ILISKIN YAPILAR YAPILABILIR.




éswmkmm' ELIRTILEN, YAPI YAKLASMA MESAFELERINE VE YAPILASMA
1 “KOSULLA {g@g UYMAK KAYDI ILE YAPILAR, AYRIK VE BLOK DUZENDE
YAP)LABILIR 7EMIN VE BODRUM KATLAR YAPI YAKLASMA SINIRLARINI
ASAMAZ. ZEMIN KATTA ASMA KAT YAPILABILIR.
3.4. REKREASYON VE ORMAN ALANLARI
3.41. HALKAPINAR SU KAYNAKLARI 1. DERECE KORUMA ALANINDA IGME
SUYU TEMIN VE DAGITIM SISTEMINE YONELIK TESISLER HARIC HIC BIR
YAPIYA iZIN VERILMEZ. BU ALANDAKI MEVCUT SU DEPOLARI KORUNACAKTIR.
3.4.2.REKREASYON ALANLARINDA YAPILACAK UYGULAMALAR iZMIiR SU VE
KANALIZASYON IDARESI GENEL MUDURLUGUNUN (izSU) GORUSU
DOGRULTUSUNDA GERCEKLESTIRILECEKTIR.
3.4.3.0RMAN ALANLARINDA ORMAN KANUNU VE ILGILI YONETMELIK
HUKUMLERI KAPSAMINDA iZMIR ORMAN BOLGE MUDURLUGU GORUSU
ALINMADAN HERHANGI BIR UYGULAMA YAPILAMAZ.
3.5. BELEDIYE HiZMET ALANLARI
3.5.1.BELEDIYE HIZMET ALANLARINDA, BELEDIYELERIN GOREV VE
SORUMLULUKLARI KAPSAMINDAKI HIZMETLERININ GOTURULEBILMESI ICIN
GEREKLI ITFAIYE, ACIL YARDIM VE KURTARMA, ULASIMA YONELIK TRANSFER
ISTASYONU, ARAC VE MAKINE PARKI, BAKIM VE IKMAL ISTASYONU, GARAJ VE
TRIYAJ ALANLARI, BELEDIYE DEPOLARI, ASFALT TESISi, ATIK iSLEME TESISI,
ZABITA BIRIMLERI, MEZBAHA, EKMEK URETIM TESISi, PAZAR YERI, IDARI,
SOSYAL VE KULTUREL MERKEZ GIBI MAHALLI MUSTEREK NITELIKTEKi
IHTIYACLARI KARSILAMAK UZERE KURULAN TESISLER ILE SERMAYESININ
YARIDAN FAZLAS| BELEDIYEYE AIT OLAN SIRKETLERIN SAHIP OLDUGU
TESISLER YAPILABILIR. PETIN
3.5.2.YAPILASMA KosuuAgf e L?sB\TAKsoso YUKSEKLIK ENCOK 4

KATTIR. ig K."_\KS \"' e
3.5.3. PAZAR YERI YAPlLMAsr HALIND ’QE ISEN HAVA KOSULLARINA KARSI
INI GECMEMEK KAYDIYLA ACILIR-

ONLEM ALINABILMESI AMACIYLA IMAR
KAPANIR UST ORTU YAPILABILIR. BU ALANLAR KAKS ALANINA DAHIL
DEGILDIR.

3.6. OTOPARKLAR
3.6.1. PLANLAMA ALANINDA OTOPARK YONETMELIGINE UYULACAKTIR.
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f R PR AR ﬂmﬁﬂmm VE ORTAK ALAN NITELIGINDE OLMAK KAYDIYLA
3.6.2."YAPILARIN BODI%UMZKATLAR{N%A DUZENLENEN OTOPARKLAR EMSALE

7

DAHIL DEGILDIR. | {1

3.6.3. GENEL OTOPARIS (B’QL@E OTORARKI) OLARAK BELIRLENEN ALANLARDA
YAPILASMA KOSULLARI: %f 56 TAKS:0.60, YUKSEKLIK ENGOK 4 KATTIR
BU ALANLARIN ZEMIN KATLARINDA PAZAR YERI YAPILABILIR.

3.7. EGITiM, SAGLIK, SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

3.7.1. EGITiM, ,sﬁfﬁsiﬁ‘* SYAL VE KULTUREL TESISLER VE RESMi TESIS
ALANLARle‘-i s '-1 S0.YE YUKSELIK ENGOK 4 KATTIR. YAPILARIN SAGAK
VE KITLE BG‘FUT AR *K-OT:A@MA NOKTASI VE TESVIYELER PROJESINE GORE
BELIRLENECEKTtR ’3/ 7

3.7.2. EGITIM "FESTSLERINDE PARSEL ALANININ %60'ININ OKUL BAHGESI VE
ACIK ALAN OLARAK DUZENLENMESi ZORUNLUDUR.

3.7.3. ACIK VE KAPALI OLMAK UZERE PLANDA BELIRLENEN SEMT SPOR
ALANLARI BOLGENIN IHTIYACI GOZ ONUNDE BULUNDURULARAK
DUZENLENECEKTIR. KAPALI SEMT SPOR ALANINDA EMSAL:1.20, TAKS:0.60,
YUKSEKLIK EN GOK 4 KATTIR
3.7.4. IBADET ALANLARINDA 3ol 1.0g, TAKS:0.60 OLACAKTIR. YAPILARIN
BINA YUKSEKLIGI, KAT ADEDI@“AF}[\‘MK YASMA MESAFESI, SAGAK VE KITLE
BOYUTLARI, KOT ALMA%. i“OK.Tf”‘S' ”\&f TESVIYELER PROJESINE GORE
BELIRLENECEKTIR. LA

3.8. TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

3.8.1. BU ALANLARDA KAMU VEYA OZEL SEKTOR TARAFINDAN YAPILACAK
ELEKTRIK, DOGALGAZ ILETIM HATLARI, TRAFO, HER TURLU ENERJ,
HABERLESME GiBi SERVISLERIN TEMINi ICIN YAPILAN TESISLER YER
ALABILIR. S

3.8.2. BU ALANLARDAF’Eﬁ?em:'o 58, OLUP, ILGILI KURUM GORUSLERI
DOGRULTUSUNDA YUKSEK kﬁcﬁm%m GORE BELIRLENECEKTIR.

i 4 =5

‘1"_) _7-4\ ,..p-_"_
g Y 2B . 4

4. AFET RISKINE KARSI' QNLEMLER
4.1. PLAN KAPSAMINDA,; 10: 03”2011 30.12.2015, 12.12.2016 VE 03.10.2017
TARIHLERINDE ONAYLANAN IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEOT KNIK
ETUT RAPORLARINA UYULMASI ZORUNLUDUR. paftada yapi: Wi

likler i¢in. 220.=
Miihiir bagtmargihig
¥ +4 2




4.2. PLANLAMA ALANI TURKIYE DEPREM BOLGELERI HARITASINDA 1. DERECE
DEPREM BOLGESINDE YER ALMAKTADIR. YAPILARIN MUHENDISLIK
PROJELERINDE;

o "TURKIYE BINA DEPREM YONETMELIGINE",

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

4.3. TUM YAPILARDA YAPILASMA ONCESI PARSEL BAZINDA ZEMIN ETUDU
YAPILMASI ZORUNLUDUR. ZEMIN ETUT RAPORU ILGILI KURUMLARCA
ONAYLANMADAN MIMARI PROJE ONAYLANAMAZ VE YAPILARA INSAAT iZNi
VERILEMEZ.

4.4. SELLENME, TASKIN RISKI OLAN YERLERDE VE DERE YATAKLARINDA
YAPILACAK CEVRE DUZENLEME PROJELERI VE UYGULAMALARDA iZMIR SU
VE KANALIZASYON IDARESI GENEL MUDURLUGUNUN (izSu) GORUSU
DOGRULTUSUNDA AGIK/KAPALI KANAL, SERVIS YOLU, VB. ALTYAPI TESISLERI
YAPILABILIR.

5. SU KAYNAKLARI KORUMA ALANLARI
5.1. HALKAPINAR SU KAYNAKLARI KORUMA ALANLARININ (ICME VE
KULLANMA SUYU MUTLAK VE KISA KORUMA ALANI SINIRLARINDA) PLANLAMA
ALANINA GIREN BOLGELERINDE, iZMIR SU VE KANALIZASYON IDARESI GENEL
MUDURLUGU'NUN  (izSU) GORUSLERI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

5.2. HALKAPINAR KAYNAGI VE ISLETME KUYULARI YER ALTI SUYU KORUMA
SAHASI ICINDE BELEDIYE ENCUMENININ 09.07.1981 TARIH VE 190 SAYILI
KARARINA UYULACAKTIR.

5.3. YER ALTI SULARININ KORUNMASINA YONELIK YURURLUKTEKI MEVZUAT
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

6. ENERJI ILETIM HATTI VE KORUMA ALANLARI
6.1. ENERJI iLETIM HATLARI VE KORUMA ALANLARINDA "ELEKTRIK KUVVETLI
AKIM TESISLERI YONETMELIGININ" TEKNIK KURAL VE STANDARTLARINA

UYULACAKTIR.
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11.4. IMAR UYGULAMALARI
Hazirlanan imar planina altlik olarak tasarlanan éneri Diizenleme Ortakli Payi

(DOP) hesabi 2019 yilinda degisen Imar Kanununun 18. Madde hilkkiimlerine gére
tasarlanmistir. Planlama alaninda diizenlemeye giren parsellerden yapilmis olan eski
terkler ile DOP kesintileri yaklasik olarak hesaplanip g6z 6éniinde bulundurularak,
planlama alaninin battind bir kadastro parseli olarak degerlendirilmis, (kadastral yollar,
kamulastirmalar ve tescil harici alanlar géz 6nunde bulundurularak) DOP hesabi
yapimistir.

Planlama alaninin bitini tek saha gibi degerlendirilerek belirlenen hesap
alanindan Kan Cesme Orman Alani, milkiyeti Hazine adina kayitl ve izerinde okul
bulunan parseller ile sosyal tesis, dini tesis, su deposu gibi kamunun kullaniminda olan
ve degisen Imar Kanununun 18. Maddesine gére Uzerinde tesis bulunan ve tahsisli
parseller imar planinda da ayni fonksiyon olarak belirlenmis olan parsellerden
uygulamada DOP kesintisi yapiimaksizin DOP orani hesaplanmigtir.

Glltepe Planlama alani tek duzenleme sahasi gibi degerlendirildiginde
yukaridaki kriterler ile degisen imar Kanunu géz éniine alinarak hesaplanan DOP orani
yaklasik %45 dolaylarinda olmakla birlikte bu alan 6 adet dizenleme sahasina
bélundugunde de (1,2,3,4,5 ve 6 no.lu sahalar) DOP orani yine her bir sahada yaklasik
%45 dolaylarindadir.

Bu sebeple planda belirlenen diizenleme sahalarinin bdélinmesi veya
birlestiriimesi veya birlestirilip tekrardan bélinmesi gibi durumlarda yeni diizenleme
sahalarinin DOP oranlarinin yaklasik %45 civarlarinda belirlenmesi ile geriye kalan
kisimlarin da DOP vyasal Gst sinirn olan %45 dolaylarinda c¢ozillebilecegi tespit
edilmistir. Gultepe Planlama Bélgesi 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Revizyonu
Oneri diizenleme sahalari ile sahalara yénelik yapilan yaklagsik DOP hesaplari agagida

yer almaktadir.
Tablo 24 Duzenleme Ortaklik Payl Oranlari (DOPQ)

DUZENLEME SAHA NUMARASI DOPO (%)* |DUZENLEME ALANI (HA)
1 46.9 44.2
2 45.6 37.2
3 447 40.2
4 44.8 20.7
5 46.0 47.0
6 46.4 40.1

* Uygulama sirecinde yapilacak detay hesaplarda kapanan yollar, kamulastirma ile elde edilen
alanlar dustlecegi ve tescil harici alanlar ayrica degerlendirileceginden bu oran yasal sinirlar
icerisinde kalacaktir.
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