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GIRIS

izmir'in tarihi kent merkezi niteligindeki Kemeralti Bolgesi, kentin geleneksel ticaret
merkezi olmasinin yani sira barindirdigi nitelikli yapr stogu nedeniyle kentin odadi olmayi
giiniimiizde de devam ettirmektedir. Bolge; kentin akropoli Kadifekale, Helenistik ve Roma
déneminden kalan Agora, Antik Tiyatro, Stadyum ve Altin Yol, cami, tiirbe, havra ve kilise gibi
dini yapilariyla; Rum, Tiirk, Osmanli, Musevi, Levanten evleriyle; sokak ve meydan dokusuyla;
han, atélye, diikkdn, otel, hamam, okul, gesme gibi déneminin ticari, sosyal, idari yaklasik
1500 adet tescilli anitsal ve sivil mimari yapilariyla, farkli uygarliklarin birbirleriyle etkilesimi
sonucu zengin ve cok renkli bir kiiltir mozaiginin olustugu ve geligtigi bir alandir. Bu
biittinlesik tarihi kentsel 6riintii, tarihi kent merkezine yénelik yaklagimlarin buttinciil olarak

planlanmasini gerekli kilmistir.

Kemeralti ve cevresi ilk olarak Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Kurulu'nun
17.11.1978 tarih ve A-1373 sayili karan ile "Kentsel Sit Alani" ilan edilmistir. Daha sonra,
Kadifekale, Agora, Tiyatro, Altinyol, Stadyum, Varyant bdlgelerinde 1. ve 2. Derece Arkeolojik
Sit Alani ve Dogal Sit Alanlari belirlenmis, son olarak Izmir 1 Numarall Kiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kurulu'nun 30.01.2002 tarih 9728 sayili karan ile anilan sit alanlar da
korunmak tizere alanin tamami "Kentsel + 3.Derece Arkeolojik Sit Alani" olarak belirlenmis ve
04.11.2004 tarih 152 sayili kararlar ile de Kadifekale ve Tiyatro 1. ve 2. Derece Arkeolojik Sit

Alanlarinin sinirt yeniden diizenlenmistir.

izmir Kemeralti ve cevresine iliskin 1982 yilinda hazirlanan ilk 1/1000 6lgekli Koruma
Amach Imar Plani, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlk Makaminca 13.08.1984 tarihinde
onaylanmistir. Zamanla bu planin ihtiyaclar karslamamasi sonucunda bdlgeye iliskin 1/5000
slcekli Koruma Amacli Nazm fmar Plani ve 1/1000 &lcekli Koruma Amach Revizyon Imar
Planlari haziflanmistir. Yaklasik 272 ha. alani kapsayan Kemeralti bélgesine iliskin 1/5000
slcekli izmir Konak Kemeralti ve Cevresi Koruma Amagl Nazim imar Plani, Izmir 1 Numaral
Kiiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma Kurulu'nun 14.10.2002 tarih, 10138 sayil karari ile uygun
bulunarak izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 04.11.2002 tarih, 05/85 sayili karan ile
onaylanmistir. Daha sonra, s6z konusu Nazim Imar Planinin bir kismina yonelik hazirlanan
1/5000 &lcekli Izmir Konak Kemeralti ve Cevresi Koruma Amagh Nazim Imar Plani Revizyonu,
izmir Biyiiksehir Belediye Meclisinin 22.11.2007 tarih, 01.2360 sayili karar ve Izmir 1
Numaral Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun 07.02.2008 tarih, 2958 sayili
karari ile uygun bulunarak Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlk Makaminca 12.03.2008 tarihinde

onaylanmistir.
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S6z konusu Koruma Amacl Nazim Imar Plani dogrultusunda etaplar halinde 1/1000
dlcekli Koruma Amach Imar Plani ve Revizyonlari hazirlanmistir. Bu kapsamda hazirlanarak

onaylanan yiirtirliikteki 1/1000 6lgekli Koruma Amagli Imar Planlari ve Revizyonlar;

e Konak Belediye Meclisinin 28.06.2004 tarih, 4889/5336 sayili karari ve Izmir 1
Numarall Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 28.07.2005 tarih, 732
sayill karari ile uygun bulunarak izmir Buyiiksehir Belediye Meclisi'nin 17.11.2005 tarih,
05.1020 sayili karari ile onaylanan Kemeralti 1. Etap 1/1000 Olcekli Koruma Amagh

Revizyon Imar Plani,

e Konak Belediye Meclisinin 06.05.2005 tarih, 50/98 sayili karari ve Izmir 1 Numarali
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu'nun 29.06.2005 tarih, 645 sayili
karari ile uygun bulunarak Izmir Blylksehir Belediye Meclisiin 15.07.2005 tarih,
05.702 sayili karan ile onaylanan 1/1000 olgekli Agora ve Cevresi Koruma Amacli

Revizyon Imar Plani,

e Konak Belediye Meclisi'nin 02.03.2009 tarih, 55/2009 sayili karari ve Izmir 1 Numarali
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Bolge Kurulu'nun 06.02.2009 tarih, 3827 sayil
karari ile uygun bulunarak Izmir Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.03.2009 tarih,
01.273 sayil karari ve onaylanan 1/1000 Olcekli Kemeralti 2. Etap 1. Bblge Koruma

Amacl Revizyon Imar Plani,

e izmir 1 Numarall Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulunun 07.02.2008
tarih, 2958 sayili karari ile uygun bulunarak Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin
15.02.2008 tarih, 01.684 sayili karari ile onaylanan 1/1000 &lcekli Kadifekale-Tiyatro ve

Cevresi Koruma Amach Imar Plani'drr.

Plan calismalarinin yani sira 5366 sayili "Yipranan Tarihi ve Kiltiirel Taginmaz
Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi Hakkinda Kanun" kapsaminda
Kemeralti bolgesi, Konak Belediye Meclisi'nin 05.01.2007 tarih, 2/2007 sayili karari ve Izmir
Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 08.01.2007 tarih, 01.09 sayili karar dogrultusunda Bakanlar
Kurulunca 01.10.2007 tarihinde “Izmir Kemeralti ve Cevresi Yenileme Alani” olarak ilan
edilmistir. Anilan Yasa dogrultusunda, bolgeye iliskin 2002 yiinda baslayan ve devam eden
kentsel koruma, canlandirma ve yeniden kente kazandirmaya yonelik koruma, gelistirme ve
yasatma projelerinin siralandii, bélgenin sosyal, ekonomik ve fiziksel olarak kalkinmasi
amacilyla 6rgiitlenme semasinin  olusturuldugu “Izmir Konak Kemeralti ve Cevresi

Yenileme Alani Etap Proje ve Programlari” Konak Belediyesi ile birlikte Izmir Biiyiiksehir
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Belediyesi tarafindan hazirlanmistir. Bu program, Konak Belediye Meclisi'nin 01.07.2008 tarih,
181/2008 sayil, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.08.2008 tarih, 01.1836 sayili

kararlariyla uygun bulunmustur.

Tim bu plan ve proje calismalarina ragmen giiniimiizde, tarihi kent merkezi
niteligindeki Kemeralti ve cevresinin ekonomik, sosyal ve fiziksel eskime ve tahrip olma sireci
devam etmektedir. Hizli kentlesme, géc, kentin geperlere dogru gelismesi sonucu yeni gelisme
alanlarinda modern alisveris merkezlerinin olusmasi bu stirecin en etkili nedenleri arasinda
sayilabilir. Tarihi kent merkezi, sahip oldugu kiiltlirel degerlere karsin glncel talep ve
ihtiyaclara uyum sadlayamamakta, kentin diger bélgeleri ile bitiinlesememektedir. Zaman
icerisinde degisen idari, toplumsal ve fiziksel dinamikler sonucunda kentin diger bélgelerinden
farkl sekilde evrilen ve kent yasamindan ayrisan bu alanin kent ile yeniden biitiinlesebilmesi,
yerel yonetim ve ilgili meslek 6rgitleri tarafindan uzun siiredir tartigimaktadir. Bu kapsamda,
izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan gelistirilen “Izmir Tarih Projesi” ile séz konusu
tartismalar daha kapsamli bir bicimde ele alinmaya ve alandaki sorunlara iligkin ¢6zim onerileri

gelistiriimeye baslanmistir.

Izmir Tarih Projesi

Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 2013 yilinda galismalarina baglanan Izmir Tarih
Projesi, Izmirin tarihi kent merkezi olan ve Yenileme Alant ilan edilen Kemeralti ve Cevresi 1.,
2. ve 3.Derece Arkeolojik ve Kentsel Sit Alani'min; koruma-kullanma dengesi gozetilerek

biitiinctil bir bakis acisiyla sagliklagtinimasi ve canlandiriimasini amaglamaktadir.

izmirlilerin kentleriyle iliskili belleklerinin gelistiriimesi ve yeniden inga edilmesini birinci
amag olarak ortaya koyan Izmir Tarih Projesi, katilimar bir siirecle olusturulmus olan "fzmir
Tarih Projesi Icin Tasarim Stratejisi Raporu" esas alinarak yuritilmektedir. Izmir Tarih
Projesi'nin en o6nemli referansini, proje alaninin tarihi ve kiiltirel zenginligini olusturan

arkeolojik kaynaklar ve yapi stogu olusturmaktadir.

Projenin oncelikli faydalanicilant bélge halkidir. Bunun yani sira Izmirliler ve kente
disaridan gelen ziyaretciler diger faydalanici gruplan olusturmaktadir. Projenin baslica aktorleri
bu giine kadar bu alanda koruma ve sagliklastirma galismalarini gerceklestirmis olan Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi (iBB) ve Konak Belediyesi'nin yaninda; izmir'de yer alan dniversiteler
(Ege Universitesi, Dokuz Eylil Universitesi, Izmir Yiiksek Teknoloji Enstitlist, Yagar
Universitesi, izmir Ekonomi Universitesi, Katip Celebi Universitesi), meslek odalari (TMMOB
Mimarlar Odasi, Sehir Plancilan Odasi, Peyzaj Mimarlari Odasi ve Turist Rehberleri Odas), sivil
toplum &rgiitleri (EGEV, ESIAD, EGIAD, izSIAD, EGIKAD, IKSEV vb.) ve dernekleri (Tarihi
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Kemeralti Esnaf Dernedi ve izmir Kent Degerlerini Koruma ve Gelistirme Dernedi vb.), ilgili
kamu kurumlari (fzmir Vakiflar Bélge Midurligi, Izmir Kiiltiir ve Turizm Bolge Mudurlugd ve
izmir 1 Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Midirliigli) 6zel sektér temsilcileri ve
ilgili muhtarhiklardir. Aktérler arasi koordinasyon, projenin ylritilmesi amaciyla Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde olusturulan Izmir Tarih Proje Merkezi tarafindan

saglanmaktadir.

izmir Tarih Projesinin ikinci amaci, Izmirin sanayi toplumunun tek merkezli kentinden,
bilgi toplumunun ¢ok merkezli kentine gegis yasanirken, proje alaninda ortaya cikan ¢okinti
alanlarinin olusumuna mani olmak ve bu olusumu tersine cevirmektir. Proje alaninda daha
once bulunan islevlerin baska alanlara tasinmasi ile bu is yerlerinin yakinindaki konutlar da terk
edilmistir. islevieri son bulmus yapilar baska fonksiyonlara ev sahipligi yapacak sekilde
déniismemistir.  Zaman igerisinde de bu yapilar tahrip olarak 6zgiin niteliklerini yitirmeye
baslamiglardir. Bu siirecin neticesinde alanda sunulan hizmetlerin cesitliligi azalmis, alan
izmirlilerin geneli yerine, kullanici gesitliligi azalarak fiziksel olarak yipranmistir. Alana yonelik
hazirlanacak biittinciil bir miidahale énerisinin, daha saglikl ve basarili sonuglar doguracagt, bu
miidahalenin alan ile dogrudan ve dolayl bigimde ilgili her kesimden katilimcinin katkilari ile
gerceklestiriimesi halinde daha gabuk benimsenecegi, alanin arzu edildigi sekilde dénlisimuni
tetikleyecedi ve bu siireci hizlandiracagi ongériilmektedir. Bu stirecte dikkat edilecek bir diger
husus ise tarihi ve kiiltiirel niteligi olan bu bolgelerde canlandirma, koruma ve sagliklastirma

hedeflerinin her ticiiniin birden gergeklestirilmesidir.

Proje alanina yonelik yerel yonetimler tarafindan uzun zamandir parsel 6lgeginde ya da
kamusal alanlarda (sokak, meydan vb.) ydritilen koruma calismalari proje alaninda c¢okiintu
siirecini geriletecek, tersine gevirecek bir yayginlik kazanamamistir. Ayni zamanda, Izmir Tarih
Proje alaninda yapilacak calismalarin kendi aralarinda uyumlu olabilmesi icin de bdlgenin
tamami icin gegcerli olciitlerin olmasi gerekmektedir. Bu slreg daha etkili bir strateji

gereksinimini ortaya ¢ikarmigtir.

fzmir Tarih Proje Alanna iliskin stratejik tercihlerden Uzerinde fikir birligi saglanan
éncelikli konu, buradaki konut islevlerinin saghklastiriimasi, canlandiriimasi olmustur.
Konut miktarinin azalmasinin ¢okiintii siirecini hizlandiran 6nemli faktérlerden biri oldugu
goriilmektedir. Konut sayisinin azalmasi, buradaki ozellikle hizmet nitelikli faaliyetlere olan
talebin diismesine ve alanin canliiginin azalmasina neden olmaktadir. Bu nedenle buradaki
terk edilmis konutlann tekrar kullaniimaya baglanarak konut miktarinin artinimasi, boélge

sakinlerinin korunmasi ve toplumun tiim katmanlarindan gelenlerin bu alanda

yasar hale gelmesi 6nem kazanmaktadir.
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Bu alanin canlandirilabilmesi icin burayr terk eden nitelikli faaliyetlerin yerini,
alan kullaniclarinin taleplerine cevap verecek baska faaliyetlerin almasi
gerekmektedir. Burada yer alacak yeni faaliyetlerin bu alanda yasama talebi yaratabilecek,
oncelikle Izmirlilerin ve kent disindan ziyaretgilerin buraya gelmesini saglayarak kullanici
cesitliligini arttiracak nitelikte olmasi hedeflenmektedir. Bu faaliyetlerin ayni zamanda bolge
sakinlerine istihdam saglayacak, onlarin bilgi, beceri ve potansiyellerine uygun nitelikte olmasi

amaclanmaktadir.

Izmir Tarih Projesine iliskin katlimca miizakere stireci iginde bdyle bir stratejik
faaliyetin turizm olabilecedi konusunda genis bir fikir birligi oldugu gdzlenmistir. Gelistirilecek
turizm faaliyetinin sadece bu alanin tarihi degerlerine yonelik ve onlarla sinirli olmasindan
ziyade, bu alana insanlarin cok kez gelmelerini saglayacak sekilde bir cekicilik ve talep
yaratmasi icin hem yaraticiik hem de tasarim yolu ile tarihi buradaki yasam deneyiminin

parcast haline getirmek en temel hedefi olusturmaktadir.

Bu alanin canlandirimasi ve gece de yasar hale getirilerek glivenliginin ylkseltiimesi
konusunda simdiye kadar siirdiiriilen miizakerelerde lizerinde diisiince birligi saglanan ikinci
faaliyet alani, gencligin ve onlara iliskin konaklama ve egitim faaliyetlerinin bu alana
cekilmesi olmustur. Alanin canlanmasi igin sadece egitim tesislerinin cekilmesi yeterli
olmayacaktir. Alanin buradaki iretim ve satis faaliyetleriyle desteklenmesi gerekmektedir.
Proje iizerinde yapilan gériismelerde, bu alanin gengler igin cekici hale getirilmesi amaciyla
genclere iliskin mekanlar olusturmanin gereklilik oldugu ydniinde fikir birligine varimigtir.

Dordiincii stratejik tercih olarak, Metropoliten Aktivite Merkezi kullaniminda yer
alan nitelikli faaliyetlerin bélgeyi terk etme egilimleri konusunda dikkatli

olunmasinin, gereksiz bosalmalara karsi g¢ikilmasinin gerekliligi konusunda uzlasma
bulunmaktadir.

Izmir Tarih Proje Alani gibi cok katmanli kentsel ve arkeolojik sitlerin bulundugu
kompleks bir yapida, toprak alti ve toprak iistii kiiltiir varliklarini biitiinlesik olarak
degerlendiren kavramsal cercevesiyle uyumlu bir koruma/canlandirma stratejisine

sahip kentsel arkeoloji yaklasimi gerekliligi ortaya gikmaktadir.

Izmir Tarih Projesi'nin katiima politikasi geregi temel yasal mevzuat olarak
Belediyelerin &nciiliigiinde koruma, iyilestirme ve canlandirmaya olanak veren 5366 sayili
Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun ve 5393 sayili Belediye Kanunu
(73.madde) beliflenmistir.  Tirkiye'de ozellikle son dénemde kentsel —donlsim
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uygulamalarinda tercih edilen ve 2012 yilinda ydriirlige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donustiriilmesi Hakkindaki Kanun’dan, uygulamadan direk etkilenenlerle miizakereye

kapall olmasi nedeniyle yararlaniimamasi temel bir ilke olarak benimsenmistir.

izmir Tarih Projesi, alanlarin karakteristigini ve dinamigini géziimleme yoluyla bittincdl
bir planlama/tasarim stratejisi gelistirmistir. Belediyeler tarafindan daha 6nceden hazirlanan
koruma amach imar planiari, mahalli sinirlar ve kiiltir katmanlar temel alinarak Izmir Tarih

Proje Alani, 19 alt bélgeye ayrilmistir (Resim 1).

Projede, tarihi mirasin korunmasi kadar alandaki ekonomik ve sosyal yasami
canlandiracak uygulamalarin gelistirimesi de 6nemsenmekte ve bu dogrultuda her bir alt bélge
icin operasyon planlari hazirlanmaktadir. Operasyon planlart hazirlanirken “[zmir Tarih Projesi
icin Tasanm Stratejisi Raporu” esas alinmaktadir. Bu raporda gelistiriimis olan stratejik
tercihler, alt proje alanlari icinde uygulanacak olan tasarnmlara, faaliyetlere ve eylemlere
dénustiirilecektir. Izmir Tarih Projesinin ilkesi geregi, operasyon planlar ayni zamanda alan
kullanicilari, akademisyenler, STK'lar, yerel yénetimler ve ilgili diger aktdrlerin katihiminda

yiritiilen alt bolge calistaylari neticesinde hazirlanmaktadir.

Calistaylarda katiimailar tarafindan bélgelerin 6zellikleri, sagladiklari deneyimler, sahip
olduklari sorun ve potansiyeller tespit edilmekte ve bu gergevede her bélge icin farkh olcekte

birgok 6neri gelistiriimektedir.
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Calistay neticesinde elde edilen veriler ve anket yoluyla tzerinde fikir birligi saglanan
dneriler tasarim stratejisi raporunda belirlenen ilkelerin isiginda s6z konusu alt bdlgelerdeki
operasyon planlarinin temalarini olusturmaktadir. Operasyon planlari, muhtemel igbirliklerinin
saglanmasi amaciyla ilgili operatif kurumlara Diyalog Konferanslari araciligiyla duyurulmaktadir.
Diyalog Konferansi'ndan sonra, uygulama asamasina gecilmesi planlanmaktadir. Bu asamada
stirecin izlenmesi, gerekli geri donisleri saglamak igin ihtiyag duyulan koordinasyon

dogrultusunda calismalar, Izmir Tarih Proje Merkezi tarafindan yiiritiilmektedir.

Bu kapsamda, 6ncelikle Konak Kemeralti ve Cevresi'nin tarihi/kiltirel degerleri ile bu
degerleri korumaya yonelik yapilmis olan calismalar, bu calismalar neticesinde bélgenin son
durumu ile plan degisikligi stirecinin baslamasina neden olan ana faktér niteligindeki Izmir
Tarih Projesi ile bu projenin olusumu ve igerigi; Agiklama Raporu'nun girig bélimiinde
aktanimistir. Planlama alani ile plan degisikliginin amag ve kapsaminin anlatildigi Agiklama
Raporu'nun birinci béliimiinde, izmir Tarih Projesi dogrultusunda Kestelli Bolgesine yonelik
diizenlenen calistayin neticeleri, Izmir Yiiksek Teknoloji Enstitlisi tarafindan hazirlanan
“Kestelli Bdlgesi ve Yakin Cevresi Canlandirma ve Gelistirme Projesi” kapsaminda yapilan
analizler ile makro ve mikro projeler anlatilmistir. Ikinci ve son béliimde ise, Kestelli Bélgesine
iliskin  yururlikteki 1/1000 Olgekli Kemeraltt Koruma Amacgh Revizyon Imar Plani
degerlendirilmis ve Izmir Tarih Projesi kapsaminda belirlenen 19 alt bélgeden biri olan Kestelli
Bélgesi'ne yonelik alanin korunarak canlandirimasi amaciyla yapilan galismalar sonucunda
cevresiyle olan etkilesimi de dikkate alinarak hazirlanan 1/1000 &lgekli Koruma Amagl imar
Plani degisikligi ve Plan Notlari ile 1/500 &lgekli Yerlesim Plani dedisikligi kapsaminda yapilan

miidahaleler 6zetlenmistir.
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1. PLAN DEGiSiKLiGININ AMAC VE KAPSAMI iLE PLAN DEGISiKLiGINE VERI
TESKIL EDEN CALISMALAR

izmir Tarih Projesi kapsaminda yeniden diizenlenmesi dngdriilen plan dedisikligine
konu alan, giiniimiizde tarihi ve kiiltiirel dokusu eskimig ve yipranmis olan, glivenlik sorunu
bulunan ve izmir-Tarih Projesi kapsaminda 6 Nolu Alt Bolge olarak belirlenen Kestelli
Bolgesi'nin, korunmasi ve canlandirimasi amaciyla anilan proje kapsaminda yritilen bitinctil
ve detayl calismalar neticesinde gelistirilen projelerin hayata gecirilmesi amaciyla, bu bdlge
icinde kalan; Ugur Mahallesi'nde yer alan 182 adanin "Kiiglik El Sanatlarinin da Yer Alabilecegi
Ticari Alanlar — 2 Kat (T-12)" kullanim kararinda kalan dogu kismi ile 184 adanin tamami ve

Kestelli Mahallesi'nde yer alan 3639 adanin giiney kismini kapsamaktadir.

izmir Tarih Projesi kapsaminda Kestelli BSlgesi biitlinciil olarak ele alinarak projeler
{iretilmis, ancak; gelistirilen projelerin tamami 1/1000 &lcekli Kemeralti 1.Etap Koruma Amagli
Revizyon Imar Plan'nda degisiklik gerektirmediginden, projeler dogrultusunda yeniden

diizenleme yapmay! gerektiren alanlar dikkate alinarak plan dedisikligi onerisi hazirlanmigtir

(Resim 2).

e " el

Resim 2. Izmir Tarih Projesi Kestelli Bolgesi (Plan Dedisikligi Onerisine Konu Alan)
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Plan degisikligi onerisinin hazirlanmasina veri tegkil eden calismalar iki asamada
ézetlenebilir. Bunlardan ilki izmir Tarih Projesi kapsaminda bu alana yonelik yapilan
calistaydan elde edilen sonuglardir. Ikincisi, bu neticeler ve Izmir Tarih Strateji Raporu ile
kentsel, mimari ve sosyal analizler dogrultusunda parsel ve yapi olcedinde Izmir Yiksek
Teknoloji Enstitiisii Mimarlik Fakiiltesince hazirlanan "Kestelli Bolgesi ve Yakin Cevresi
Canlandirma ve Gelistirme Projesi"dir. Kestelli Bolgesine iliskin Koruma Amach Imar Plani
degisikligine veri tegkil eden ve izmir Tarih Projesi kapsaminda ydritlilen calismalar ve

olusturulan projeler asadida ézetlenmistir.

1.1. Kestelli Bélgesi Calistay Neticeleri ile Kestelli Bolgesi ve Yakin Cevresi

Canlandirma ve Gelistirme Projesi Analizleri

Kestelli Bolgesi 6zelinde 23.05.2016 tarihinde yapilan calistayda, Izmir-Tarih Projesinin
stratejik hedefleri dogrultusunda bélgenin sosyal yapisi, bellegi, sorunlari, alani canlandiracak
faaliyetler ve kamusal alan senaryolar detayl bir sekilde tartisiimistir. Ayrica Kestelli B6lgesi ve
Yakin Cevresi Canlandirma ve Gelistirme Projesi kapsaminda alana iliskin detayl sosyal ve
fiziksel analizler yapimistir. S6z konusu calistay ve proje calismasinda elde edilen veriler

asadida aktarilmstir.

1.1.1. Bolgenin Nitelikleri

Helenistik dénemden bugiine kadar yerlesime ev sahipligi yapan ve korunmasi gerekli
kiiltiir varhigi olarak tescilli taginmazlarin yogun oldugu Kestelli Bélgesi, Yahudiler ile agirhkh
olarak Tirklerin yasadigi bir bdlgedir. 19. ylzyll geleneksel kent dokusu icerisindeki konut
yapilarini barindirmaktadir. Levanten ve Tirk mimarhiginin karakterlerini tagiyan bu konut
yapilari, Izmir'e 6zgu bir nitelik tagimakta olup, giiniimiizde isyeri haline doniismiiglerdir. Alan
icinde bulunan hanlarin ¢ogunlugu 19. yiizyil ve sonrasinda yapilmis olup, gogunlukla pasaj
niteligindeki is hanlandir. Bélgedeki anitsal yapilardan bazilan ise Naturzade Cami, Salepgioglu
Cami, Kahraman Mescit Cami, Esnaf Seyh Cami, Istankdy Hamam, Civici Hamami, Istiklal

flkokulu ve Alanyali Konagi'dir.

Kestelli Bolgesi, Izmirin tarihi ticaret merkezinde, Anafartalar Caddesi ile Ikicesmelik
Caddeleri arasinda, Fevzi Pasa Caddesi ve Cankaya semtinin yakin gevresinde yer almaktadir.
Kestelli Caddesi iizerinde yer alan giiclii yaya ve tasit akigi Ikicesmelik bolgesinden Kemeralt
Carsist ve Konak Meydani'na dogru erigimi saglamakta, boylece tarihi kent merkezini gliney ve
glineydogu ydniinden kentle biitiinlestirmektedir. Bolge Kemeralti'nin dis ¢eperinde, Basmane,
Agora Kazi Alani, Tilkiik ve Namazgah gibi tarini 6neme sahip bolgelerin yakininda
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konumlanmaktadir. Konumu sebebiyle bdlge, tarihsel stireg icerisinde Turk mahallelerinin
kentteki ilk ®rneklerini olusturan Ikicesmelik Bolgesi ile kent merkezini birlestiren bir alan

gorevini de tistlenmistir. Bugiin dahi bélge gegis bolgesi olma niteligini devam ettirmektedir.

Bolgenin yapisinin degismesinde ¢ok énemli bir donim noktasi Esrefpasa (Ikicesmelik)
Caddesi’nin 1900'1ii yillarin ortalarinda agimasindan sonra yaganmistir. O déneme kadar daha
cok Kemeralti Carsisi ya da Fevzi Pasa Bulvari tizerinden erisilen Kestelli Bolgesi, caddenin
acilmasi ile ana ulagim arterlerine daha da yakin bir konuma gelmistir. 20. ylzyilin ikinci
yarisindan itibaren 1980'li yillara kadar bélge basta tekstil, toptanc, trikocu, ayakkabi imalat ve
perakendecileri olmak Uizere gesitli tekstil ve giyim kollarina ev sahipligi yapmistir. Ikicesmelik
Caddesi'ni Kemeralti Carsis'nin kalbine baglayan Kestelli yokusu etrafinda giyim toptancilan
yer almaktadir. Bolge ticari caniidini 1980°i yillarin sonrasinda geleneksel kent merkezinin
kiiclilmeye baslamasi ve kentin dider bélgelerinde yeni alt merkezlerin kurulmasi sonucu

yitirmeye baglamistir. Ozellikle son on yillik siirecte biiyiik 6ltide ticari iglevini yitirmigtir.

Kestelli Bolgesi, Kestelli ve Ugur Mahallelerinin tamamini ve Konak Mahallesi'nin bir
kismini kapsamaktadir. Bolgenin gok egimli bir topografyasi vardir. Tarihi yapilar da dahil
olmak (izere, bélge icindeki yapilarin ve is hanlarinin codu giiniimiizde ticari nitelikli yapilar
olarak kullaniimaktadir. Bolgede adirlikli olarak giyim toptancilari ve spotcularin (ikinci el esya
alim satimi) yani sira deri esya imalathaneleri de bulunmaktadir. Giiniimiizde bolgede suirekli
ikamet eden niifus oldukca azdir. Bolgenin kentsel ve mimari niteliklerine iliskin ayrintil
analizler Kestelli Bélgesi ve Yakin Cevresi Canlandirma ve Geligtirme Projesi Raporu'nda yer

almaktadir.

1.1.2. Bolgenin Sorunlar

Bolgede kacak otoparklar, mal indirme bindirme nedeniyle uygunsuz parklanma ve
yollarda tek yén-gift yon uygulamasi olmamasi nedeniyle trafik ciddi bir problem haline
déniismiistiir. Dar sokaklarda yasanan bu trafik problemi yaya erigiminin giivenligini tehlikeye
atmaktadir. Ayrica, kamusal alanlarin, esnaf tarafindan mal ve tezgah kullanimi amaciyla isgal
edilmesi, yaya erisimini engellemekte ve gorsel kirlilige yol acmaktadir. Dolayisiyla alanin
konumundan kaynakli ziyaret potansiyeli yayalar tarafindan tercih edilmemektedir. Yayalarin
bolgeyi tercih etmemesi ise alanin ticari ve sosyal yasantisinda gesitlilik ve canlihidin
yitirilmesine yol agmistir.

Bolgenin onemli sorunlarindan biri, Kestelli Caddesi'nin disinda kalan korunmasi gerekli
kiiltiir varig olarak tescilli binalarn biiyiik cogunlugunun islev kaybi nedeni ile terk edilmesi ya
da bakimsiz duruma diismiis olmasidir. Terk edilmis yapilar bakimsizlik ve vandalizm gibi
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sebepler ile yikilmis ve parselleri kacak otoparklara dontsmistiir. Metruk durumda olmayan
tarihi konut yapilar 6zgiin islevini; perakende veya toptana yonelik satis, deri imalathaneleri
vb. islevlere birakmustir. Tarihi konutlarin disinda, 1960h yillardan itibaren insa edilmeye
baslayan is hani, diikkan gibi islevlere yanit veren diger binalar da bdlgenin duraksayan ticari
canliigindan etkilenerek bakimsiz kalmistir. Ofis ve imalat kullanimlarinin bélgeyi terk etmesi

sonucu Ust katlar metruk duruma diismustar.

Perakende ticaret yapanlarin aksine toptanc ve (reticiler ile bunlarin miigterileri
agirlikh olarak erkeklerden olusmaktadir. Erkek niifustan olusan miisteri, esnaf ve calisanlar
disinda kadin ve cocuklar bélgeyi kullanmamaktadirlar. Nadiren bélgeyi kullanan kadin ve
cocuk niifusu ise Mezarlikbagi, Ikicesmelik ve Esrefpasa yoniindeki semtlerde oturup
Anafartalar Caddesi'ne dodru bdlgeden gecen perakende misterisidir. Kestelli Caddesi ve
civarinin yalnizca perakende ticaret ve tretime odaklanmasi islevsel bir sorun olarak kargimiza
cikmaktadir. Bu durum kullanicr cesitliligini kisitl hale getirmekte, bélgenin gece kullanim digi
kalmasina yol agmakta dolayisiyla geceleri giivenlik sorunlar yasanmakta ve nakliye araglarinin
trafigi olumsuz etkilemesine sebep olmaktadir.

Kestelli Bélgesi'nin oldugu kadar tiim Kemeralt'nin ana sorunlarindan biri olan
uygunsuz tabela yerlesimleri bélgedeki nitelikli yapi stogunun algilanirigina engel olmakta ve
goriinti kirliligine yol agmaktadir.

Bolgede su baskini, aydinlatma, elektrik kesintileri gibi alt yapi sorunlarn mevcuttur.

Ayrica, zemin kaplamasinda malzeme kayiplari ve bozulma gibi sorunlar da vardir.

Bolgenin sorunlarina dair ayrintili analizler Kestelli Bolgesi ve Yakin Cevresi
Canlandirma ve Gelistirme Projesi Raporu'nda yer almaktadir.

1.1.3. Bolgeyi Canlandirma ve Gelistirmeye Yonelik Ana Kararlar

Kestelli Bélgesi'ne yénelik calistay neticesinde elde edilen veriler dogrultusunda;

e Izmir'in cok kiiltiirlii yapisinin mimari 6gelerini barindiran Kestelli Bélgesi'nin, tasarim

biittinliigii icerisinde kentsel baglam ile iliskilerinin gliglendirilerek yagatiimasi,

e Bolge icerisinde terk edilmis ve kullanilmayan alanlarin, uygun senaryo ve islevier

dogrultusunda canlandiriimasi ve kent yasantisina kazandirilmasi,
e Konut alanlarinin canlandiriimasi,

e Yeme icmeye yonelik isletmelerin alana gekilmesi,
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e Gencligi ve sanatcilar bolgeye cekecek diizenlemeler yapiimasi,
e Bolgede giivenli yaya erisiminin saglanmasi,

e Mal yilkleme bosaltmadan kaynakli trafik problemlerinin ¢6zllmesi icin lojistik

planlamasi yapilmasi,

e Ruhsatsiz otoparklar, uygunsuz parklanma ve dar yollarda tek yon-cift yon uygulamasi
olmamasindan kaynakl trafik problemlerine ¢6zim bulunmasi icin ulagim planlamasinin

yapilmasi.

e Tasarlanacak kiiciik kentsel nigler ile alanin niteliginin artinlmasi,
hedeflenmistir.

1.2. Kestelli Alt B6lgesi ve Yakin Cevresi Canlandirma ve Gelistirme Projesi

fzmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, Tasarim Kent ve Mimarlk Aragtirmalari Merkezi
(IYTE-TAMIKAM) ve izmir Biiyiiksehir Belediyesi (IBB) isbirlidi ile hazirlanan Kestelli Alt Bolgesi
ve Yakin Cevresi Canlandirma ve Gelistirme Projesi, Izmir Tarih Projesi kapsaminda olusturulan
strateji raporu, bdlgeye iliskin gerceklestirilen caligtay verileri ve yirdrlukteki 1/1000 olgekli
Kemeralti Koruma Amach Revizyon Imar Plan'nda ongériilen stratejik yonelimler
dogrultusunda gelistirilmistir. Proje galismalari, yalnizca tasarimcilarin degil ayni zamanda
kullanici, uzman, karar verici, eski kullanici ve kent halkindan olusan cok genis bir ekip

tarafindan ve katilima stiregler esliginde ytrtitilmustar.
Projenin makro kararlari asadida siralanmaktadir:

o Boélgede ticari ve konut kullanimlarina hizmet edecek nitelikli servis yollari, lojistik
merkezler ve otoparklar diizenlenmeli ve kontrollii tasit gecis akslari ve buna iligkin alt

yapi sistemleri tasarlanmalidir.

o Kestelli Bolgesinin atil kalan kisimlarina geleneksel ticaret bélgelerinin ve terkedilmis
tarihi konut bolgelerinin gereksinim duyacag islevler getirilmelidir. Boylelikle konut ve
ticari kullanimlanin niteligi yukseltilip bélgedeki kentsel hayat canlandirilabilecektir.

o Konut alanlarina yonelik hizmet ve servisler; anaokulu, muhtarlik, kiltir merkezi,
cocuk oyun alanlan, kamuya agik ortak alanlar, kahvehane, bakkal, manav vb. ticari
birimler olabilecedi gibi geleneksel Kemeralti ticaret bdlgesine hizmet edecek mekanlar

ise kafe ve restoranlar, dinlenmeye yénelik agik alanlar, tuvalet, otopark ve lojistik
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merkezler olabilir. Bélgenin disaridan algilanabilirligi saglanmalidir. Bélgenin girislerine

ve uygun acik alanlarina mekansal ve gérsel diizenleme ve miidahaleler yapiimalidir.

Mevcut tarihi yapi stogunun barindirabilecedi uygun islevierin bolgeye getirilmesi
gereklidir. Ofisler, kafe ve restoranlar, kirtasiye ve baski isleri gibi bazi servisler, tarihi
konut dokusunun yeniden islevlendirilmesi igin uygun olacaktir. Boylece atil durumda
kalan tarihi yapilarin kullanimi saglanacaktir. Cesitli kurumsal Glgek ve yapida uygun

alternatif ofis yapilari tasarlanarak alt yapisi, hizmet ve servisleri gelistirilmelidir.

Bolgede konut ve konaklama kullanimlari &zendirilmelidir. Ofis, konut, konaklama ve
perakende ticaretin bir arada bulunmasi gece ve giindlz yasamini dengeleyecek

saglikli ve normal bir kent yasamina olanak sa@layacaktir.

Cacmax saamd

A T T S M S R A . TR TR 7 7 B S e S S A TR TR N Sy P T

Resim 3. Kestelli Alt Bolgesi ve Yakin Cevresi Canlandirma ve Geli;tirmé Projesi Zemin Kat Plani
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Yukarida kisaca ozetlenen Kestelli Alt Bolgesi ve Yakin Cevresi Canlandirma ve
Gelistirme Projesi'nde farkl, nitelik ve degerler tastyan “Kimlik Bélgeleri”* tespit edilmistir. S6z
konusu kimlik bélgeleri Kestelli Caddesi, 442 Sokak, 838 Naturzade Sokak, Dr. Faik Muhittin
Adam Caddesi, 959 Cikmaz Sokadi, Kahraman Mescit Cami ve Cevresinden olusmaktadir.
Proje kapsaminda belirlenen kimlik bélgeleri esas alinarak gelistirilen mikro projeler asagida

Ozetlenmistir:

Salepcioglu Cami Ve Cevresi i ) Dr Foik Muhitfin Adam Caddesi
Kahraman Mescit Cami ve Cevresz : Ke steli Caddesi

ITJ{E e -{ g.,-',-h_\/”f: 4

% ’/ ‘( & / > 3
838 Naturzade Sokak 959 Gikmaz Sokadt

Resim 4. Kestelli Alt Bélgesi ve Yakin Cevresi Canlandirma ve Gelistirme Projesi Kimlik Bolgeleri
1.2.1. Mikro Projeler

1.2.1.1. Giridizade-Palamut Hani Projesi

Hem Kemeralti Carsisi'nin ana arteri olan Anafartalar Caddesi'ne yakinhigi hem de yakin
cevresinde konumlanan Salepgioglu Camisi, Istankdy Hamami gibi 6nemli tarihi degerlere
sahip yapilar nedeni ile biiyiik bir ticari potansiyele sahip olan Kestelli Bélgesinin Ikinci ve
Uctincii Beyler Sokaklar ve Salepgioglu Hani eksenlerinde kalan 182 ada (izerinde Giridizade —

Palamut Hani Projesi gelistirilmistir.

Giinlimiizde ticari acidan oldukca canli bolgeler ile timiyle terk edilmis bdlgeler

arasinda kalan alanda, proje kapsaminda, alanin ticari potansiyeli dikkate alinarak perakende

'Her kimlik bélgesi igin kentsel tasanim dlgeginde projeler hazirlanmis olup, s6z konusu projeler ile ilgili ayrmtil bilgi

proje raporunda yer almaktadir.
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ticaretin tesvik edilmesi 6nerilmistir. Boylece, s6z konusu bdlgede, Izmir Tarih Projesinin
stratejilerinden biri olan kullanici gesitliliginin arttinimasi suretiyle bélgenin ve yakin gevresinin

gelisimi ve canlanmasi saglanmis olacaktir.

1.2.1.2. Yusuf Riza Ofisleri Projesi

Kemeralti bélgesinin konut ve ticaret islevi agisindan gegis bdlgesinde yer alan ve
biiyiik bir kismi metruk durumda olan Kestelli Bdlgesi'nde, alanin canlandirimasi hedefi
dogrultusunda kullaniar cesitliliginin arttirimasini saglayabilmek amaciyla 184 ada 34 ve 35

parsellerin ofis olarak isleviendirilmesine yonelik Yusuf Riza Ofisleri Projesi gelistirilmigtir.

izmirin ilk 6zel okullarindan biri olan Yusuf Riza Okulu'na ev sahiplidi yapan,
glinimiizde yikilmis olmakla birlikte bodrum kath bir okul yapisinin yer aldigi 1347 m2

biiyiikliigiindeki parsel, gliniimiizde otopark olarak kullanilmaktadir.

Acik ofisler, 6zel ofisler, hizmet ve servis birimleri, konferans ve toplanti salonlari, kafe
gibi islevleri barindiran Yusuf Riza Ofisleri Projesi dogrultusunda, gérece biyiik yizolglime ve
dar bir cepheye sahip olan parselde nitelikli bir yapi yapilabilmesi amaciyla, parsel formu ve
cevresindeki tescilli parseller dikkate alinarak mimari tasarima esneklik saglanmast gerekliligi

ortaya cikmistir.

1.2.1.3. Roma Kalintilar1 Oteli ve Konaklama Birimleri Projesi

Kestelli Alt Bélgesi'nin kullanici cesitliliginin ofis kullaniminin yani sira konaklama
fonksiyonu ile arttirilabilecegdi éngériisiiyle, Roma donemine ait oldugu disiindlen kalintilarin
yer aldigi tescilli 3639 ada 12 parsel ile tescilsiz 13 parsel, Roma Kalintilari Oteli ve Konaklama
Birimleri olarak projelendirilmistir. Projenin, Roma Dénemine uzanan tarihi yapi stogunun giin
yliziine ¢ikariimasina ve kent iginde kalan arkeolojik kalintilarin kentlinin glinlik yagamina dahil
edilmesine olanak saglayacadi, béylece Izmir Tarih Projesinin temel hedeflerinden biri olan
izmirlilerin tarih ile iliskilerini giiclendirilecegi, ayrica s6z konusu islevin, alanin gece kullanimini

ve kullanici cesitliligini arttiracagi 6ngériilmektedir.

2. KEMERALTI 1.ETAP KORUMA AMACLI REVizYON IMAR PLANI VE PLAN
DEGISIKLiGi

Bir onceki bélimde de belirtildigi lizere; Izmir Tarih Projesi'nde belirlenen alt

bélgelerden biri olan Kestelli Bélgesi'ne iliskin yapilan calismalar sonucunda olugan Kestelli Alt

Bolgesi ve Yakin Cevresi Canlandirma ve Gelistirme Projesi kapsaminda alanin canlanmasina

yonelik Gretilen kararlardan, Kemeralti 1.Etap Koruma Amacl Revizyon Imar Plani'nda plan
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degisikligi  yapiimasini  gerektirenler dikkate alinarak plan degisikligine konu alanlar
belirlenmistir.

Bu kapsamda, Konak Iicesi Ugur Mahallesinde yer alan 182 adanin "Kiiciik El
Sanatlarinin da Yer Alabilecedi Ticari Alanlar — 2 Kat (T-i2)" kullanim kararinda kalan dogu
kismi ile 184 adanin tamami ve Kestelli Mahallesinde yer alan 3639 adanin giiney kismini
kapsayayacak sekilde plan degisikligi 6nerisi hazirlanmis ve Izmir Biiyliksehir Belediye
Meclisinin 10.12.2018 tarih, 05.1384 sayili karari ile uygun bulunmustur. Ancak, Izmir 1
Numaral Kiltir Varliklanni Koruma Bolge Kurulunun 10.04.2019 tarih, 9002 sayih karari ile;
s6z konusu plan degisikligi dnerisi; 3639 ada 13 parsele iligkin tescil siireci devam ettiginden,
3639 aday! kapsayan kismi tescil stireci sonucunda degerlendirimek Uzere plan degisikligi
onama sinirt disina ¢ikariimak tizere tadilen uygun bulunmustur. Anilan Koruma Bolge Kurulu

karari dogrultusunda plan degsikligi onama sinir yeniden diizenlenmistir.

Plan degisikligine konu alanlara iliskin, yiirtrlikteki imar plani kararlari ile 1/1000 ve

1/500 6lgekli planlarda yapilan diizenlemeler asagida dzetlenmistir.

2.1. Yiiriirliikteki 1/5000 &lcekli Koruma Amach Nazim imar Plani ile 1/1000

6lcekli Koruma Amach Revizyon imar Plami Kararlari

Plan degisikligine konu parseller, 1/5000 6lgekli Izmir Konak Kemeralti ve Cevresi

Koruma Amach Nazim Imar Plani'nda "Ticaret" alaninda kalmaktadir.

Plan degisikligine konu parsellerin ydrirliikteki imar plani kararlari, her bir proje

kapsamindaki parseller esas alinarak asadida 6zetlenmistir:

e 182 ada 8 ve 9 parseller, yiiriirliikteki 1/1000 6lgekli Kemeralti 1. Etap Koruma Amagli
Revizyon Imar Plani'nda, “iki Nolu Plan Bolgesi"nde kalmakta olup, “Kiiclik El
Sanatlarinin da Yer Alabilecedi Ticari Alanlar-2 kat (T-12)” kullamminda kalan stz
konusu parsellerden 9 parselin bir kismi ayrica “Yaya Yolu“nda kalmaktadir. 1/500

olcekli Yerlesim Plani'nda 8 parselin tamamina, 9 parselin de imar hatti icinde kalan

kismina yapi 6énerilmistir.

o 182 ada 11 ve 12 parseller, yiiriirliikteki 1/1000 &lgekli Kemeralti 1. Etap Koruma
Amacli Revizyon Imar Plani'nda, “iki Nolu Plan Bélgesinde kalmakta olup, “Biro
Alanlari-3 kat (T-03)” kullaniminda kalan s6z konusu parsellerden 11 parselin bir kismi
“Yaya Yolu’nda kalmakta ve 12 parselde “IL.Derece Uyumlu Yap!” gosterimi
bulunmaktadir. 1/500 olcekli Yerlesim Planinda, 182 ada 12 parselin tamamina, 11
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parselin de imar hatti icinde kalan kismina yapi 6nerilmis olup, 12 parselde "II.Derece

Uyumlu Yapi” gosterimi bulunmaktadir.

e 184 ada 34 ve 35 parsel, yiiriirliikteki 1/1000 &lgekli Kemeralti 1. Etap Koruma Amagli
Revizyon Imar Plani'nda, “1ki Nolu Plan Bdlgesi’nde ve “Turizme Yonelik Ticaret-3 kat
(T-C3)” kullaniminda kalmakta olup, 35 parsele iliskin “184 ada 35 parsele bitisik
konumdaki tescilli parsellerden 5m. tescilsiz parsellerden 3 m. ¢ekilmesi kosulu ile ic
avlulu olarak yapi yapilacaktir.” plan notu bulunmaktadir. 1/500 Olcekli Yerlesim
Plani'nda, 34 parselde arka bahceli yapi 6nerilmis olup, 35 parsele ise giiniimiizde

yikilmis olan bu parseldeki eski yap! kitlesi islenmistir.?

2.2. Kestelli Bélgesi'ne iliskin 1/1000 Olgekli Kemeralti 1. Etap Koruma

Amach Revizyon Imar Plani'nda Yapilan Degisiklikler

Kestelli Alt Bolgesi ve Yakin Cevresi Gelistirme ve Canlandirma Projesi, alanin
canlandirimasinin kullanicr cesitliliginin artirimasiyla miimkiin olabilecegi stratejisi temelinde
gelistirilmistir. Bu kapsamda, Kestelli Alt Bélgesi'nin canlandiriimasinda tetikleyici olacadi ve
alanin kullanic gesitliligini artiracagi 6ngériilen islevler belirlenmis ve bu igleviere uygun parsel
ya da alanlarda gelistirilen avan diizeydeki 6neri mikro projeler esas alinarak, bu projelerin

hayata gecirilebilmesi amaciyla plan degisikligi 6nerisi hazirlanmigtir.

Planlama calismas! sirasinda, yiiriirlikteki 1/1000 6lgekli Yerlesim Plani'nda yapilan
incelemelerde; Konak Belediyesi'nden temin edilen giincel sayisal kadastral verilerle 1/500
olcekli Yerlesim Plan’'na veri teskil eden kadastral verilerin formlan ve alanlar yoniiyle
birbirleriyle 6rtiismedidi, 6zellikle 184 adadaki kadastral verilerin giincel kadastral verilerden
cok farkh oldugu gériilmiistiir. Ayrica, séz konusu adalar 2 Numaral Plan Bélgesi'nde kalmakta
olup, Plan Notlar'nin "Bélgelere Ozel Yapilasma Kosullar" bashkli béliminde "2 Numarali Plan
Bolgesi"nde oneri kitleler icin TAKS=1.00 olarak belirlenmistir. Ancak, yirirliikteki 1/500
blcekli Yerlesim Plani'ndaki &neri kitlelerin, TAKS:1.00 yapilagma kosuluna gdre
diizenlenmemis oldugu, 184 adadaki éneri kitlelerin hemen hemen tamaminin 3639 adadaki
parsellerin de biiyiik cogunlugunun Plan Notlari'nda "3 Numarali Plan Bdlgesi" icin belirlenmis

olan TAKS oranlarina gére diizenlenmis oldugu tespit edilmistir.

22005 yilinda onaylanan 1/1000 8lgekli Kemeralt: 1.Etap Revizyon Imar Planr'nda anilan parselde “1.Derece Uyumlu Yapr” gosterimi
bulunmakta iken, izmir 1 Numarah Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 16.09.2009-4317, 09.06.2011-6010 ve 03.05.2012-
492 sayih kararlan dogrultusunda Konak Belediye Meclisi'nin 01.04.2013 tarih, 91/2013 sayik karari, Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin
08.07.2013 tarih, 05.964 sayili karart ve zmir | Numaral Kiiltiir Varliklarit Koruma Bélge Kurulu'nun 07.11.2013 tarih, 1584 sayihi
karart ile uygun bulunarak Biiyiiksehir Belediyesi Bagkanlik Makaminca 16.01.2014 tarihinde onaylanan 1/1000 élgekli plan degisikligi

ile s6z konusu parseldeki “1.Derece Uyumlu Yapi” gosterimi kaldinlmustur.
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Ayrica, Plan Notlarinin “Bélgelere Ozel Yapilasma Kogullari” bélimi 2. maddesinde III
ve IV Numarali Plan Bélgeleri, “Konut Bélgeleri” olarak tanimlanmistir. Ancak, séz konusu
maddenin “a. Konut Bolgeleri Genel Kosullar” baslkli “a2” maddesinde; “Konut bdlgesi
icerisinde yer alan ticaret alanlarinda yapilasma yodunlukiari ve bigimleri bélge yapilanma
kosullarina uygun olarak belirlenir.” hikmi ile bu bélgelerde ticaret kulanimlarinin da yer aldigi
anlasiimaktadir. Kaldi ki séz konusu bélgelerin Halil Rifat Paga Caddesi'ne, Birlesmis Milletler
Caddesi'ne (Varyant) ve 384 Sokak'a cepheli imar adalarinin (T-C2, T-C3; T-03, T-F2, T-F3
gibi Ticaret kullamimii olarak belirlendigi gérlilmistir. Ayrica, 6zellikle 3639 adanin plan
degisikligine konu kisminin arazi yapisi yoniyle de 3 Numarali Plan Bolgesine benzer oldugu

tespit edilmistir.
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YERLEsiM/PLANI C KADASTRAL VERILERE |PLAN NOTLARI
TAKS (III
Ao | eamstino | EARSE | NS | ek | oo | NMARAL
6 107 86 0,80 128 0,70
9 181 109 0,60 150 0,60
10 182 110 0,60 149 0,70
12 96 78 0,81 138 0,70
13 110 86 0,78 126 0,70
14 212 188 0,89 207 0,60
23 261 IC AVLULU VE ALTGEGITLI YAPI 276
29 46 46 1,00 40 1,00
30 46 46 1,00 60 1,00
31 66 66 1,00 67 1,00
189 34 292 175 0,60 288 0,60
39 76 61 0,81 78 0,80
40 69 63 0,90 83 0,80
43
43 312 113 0,50 276 0,60
44 227 136 0,60 289 0,60
109 (A) 109 1,00 121 0,70
118 (B) 118 1,00 128 0,70
47 123 (C) 123 1,00 134 0,70

Dolayisiyla; plan degisikligi dnerisinde, yukarida belirtilen projeler dogrultusunda imar
planinda diizenleme yapilmis, ayrica; yukarida belirtilen tespitler, Koruma Amagl Imar Plani
kararlar ve Plan Notlarinin anilan hiikiimleri dikkate alinarak 184 adanin ilgili kismi "3 Numarali
Plan Bélgesi"ne dahil edilmistir. Plan degisikligi onerisi ile belirlenen “Ozel Proje Alanlari”nin
yapilasma kosullari, bu kullanimin belirlendigi parsellerin yiiriirlikte bulunan 1/1000 Glgekli
Koruma Amach Imar Planindaki yapilasma kosullari (6rnedin; 184 ada 35 parsel) ile
yiiriirliikteki 1/500 &lcekli Yerlesim Planindaki TAKS oranlari ve “3 Numaralt Plan Bélgesi“nin
TAKS oranlari birlikte degerlendirilerek (6rnegin; 184 ada 34 parsel) belirlenmistir.

Bu kapsamda hazirlanan plan degisikligine konu parsellerdeki diizenlemeler agagida

Ozetlenmistir:

2.2.1. 182 Ada
182 adanin "Kiiciik El Sanatlarinin da Yer Alabilecegi Ticari Alanlar — 2 Kat (T-I2)"
kullanim kararinda kalan kismi, "Perakende Ticaret Alani — 2 Kat (T2)" olarak belirlenmistir.
Yiiriirliikteki 1/1000 6lcekli Koruma Amach Revizyon Imar Planinda, 182 ada 8 ve 9
parsellerin imar hatti, “Diizeltilecek Cephe Hatti” olarak belirlemis oldugu, ancak séz konusu
parsellerin kadastral sinirinin imar hatti ile ortlistigi tespit edildiginden séz konusu imar hatti

“Korunacak Cephe Hatt1” olarak yeniden diizenlenmistir.
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2.2.2. 184 Ada
184 ada 34 ve 35 parseller, “Ozel Proje Alani-3 (OPA-3) / T-O3 (Biiro Alanlar — 3 Kat)”

olarak belirlenmistir. Ayrica Plan Notlarina;

“f-3) OPA-3 (184 ada 34, 35 parseller)

“T-03 (Biiro Alanlari — 3 Kat): Ofis.

“184 ada 34 parselde, sokak cephe hattini korumak kaydiyla mimari projesine gére

uygulama yapilacaktir. TAKS=0.60"r.”

"184 ada 35 parselde, Konak Belediye Meclisi'nin 01.04.2013 tarih, 91/2013 sayil
karari, Blyiiksehir Belediye Meclisi'nin 08.07.2013 tarih, 05.964 sayili karari ve Izmir 1
Numaral Kilttr Varliklarini Koruma Bdélge Kurulu'nun 07.11.2013 tarih, 1584 sayili karar ile
uygun bulunarak Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlik Makaminca 16.01.2014 tarihinde onaylanan
1/1000 olcekli plan degisikligindeki yapilasma kosullari ile olusacak insaat alani esas alinmak
kaydiyla olusturulacak mimari projesine gére uygulama yapilacaktir.” seklinde plan notu

eklenmistir.

Yiriirlikteki 1/1000 olcekli Koruma Amach Revizyon Imar Planinda, 184 ada 40
parselin dogusundaki imar hattinin, “Korunacak Cephe Hatti” olarak belirlenmis oldugu ve
yurirliikteki 1/500 6lgekli Yerlesim Planindaki kitlenin parsel sinirlari esas alinarak belirlenmis
oldugu dikkate alinarak, séz konusu parselin imar hatti, anilan parselin giincel kadastral siniri

esas alinarak yeniden diizenlenmistir.
2.3. Plan Notlarinda Yapilan Plan Degisikligi

Plan degisikligi kapsaminda Plan Notlarinin "Yapilanma Kosullar" bélimiine “f-3) OPA-

3 (184 ada 34, 35 parseller)” maddesi eklenmistir.

Ayrica, Plan Notlarimin “Bélgelere Ozel Yapilasma Kosullar” bélimi, “1. Ticaret
Bolgeleri (I ve II Numarah Plan Bolgeleri)” basligindan, bu baglk altinda siralanan “Pasajli
Yapilar” ile “I¢ Avlu ve Alt Gecitli Yapilarin yalnizca 1 ve 2 Numaral Plan Bélgelerinde
uygulanabilecedi anlasiimakta ise de 1/1000 olgekli Kemeralti Koruma Amach Revizyon Imar
Planinda 3 ve 4 Numaral Plan Bolgelerinde de “Ticaret” kullanimli imar adalarinin bulundugu
ve soz konusu Koruma Amach Imar Plani ve 1/500 &lcekli Yerlesim Planinda bu bolgelerde yer
alan parsellerde de “Pasajli Yapi” ile “ic Aviu ve Alt Gecitli Yapi” 6nerilmis oldugu tespit
edilmistir. Ornegin; 3 Numaral Plan Bélgesinde kalan 120 ada 27 parselde “Pasajli Yapi”, 125
ada 13 ve 46 parselde de “I¢ Aviu ve Alt Gegitli Yap1” 6nerilmistir.
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Resim 7: 120 ada 27 parsele iliskin 1/500 olcekli Yerlesim Plan
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Resim 9: 125 ada 13 ve 46 parsellere iliskin 1/500 olcekii Yerlesim Plani
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Pasajli, Altgecitli ve Aviulu Yapilarin, Kemeralti Kentsel Sit alaninin 6zgiin dokusu
oldugu ve Koruma Amach Imar Plani ile 1 ve 2 Numarali Plan Bolgelerinin disinda 3 Numarali
Plan Bolgesindeki parsellerde de pasajli ve avlulu kitle Gnerilmis oldugu dikkate alnarak,
planlama alaninin tamaminda gegerli olacak sekilde Plan Notlarinin “Bolgelere Ozel Yapilasma
Kosullari” baslikl béliimii “1. Ticaret Bolgeleri (I ve II Numaral Plan Bdlgeleri) bashgindaki “(I

ve II Numaral Plan Bolgeleri)” ifadesi kaldiriimistir.

2.3. 1/500 Olcekli Yerlesim Plani Dedisikligi

Operasyon Planlarinin yani sira Kestelli Alt Blgesi ve Yakin Cevresi Canlandirma ve
Gelistirme Projesi ile 1/1000 &lgekli plan degisikligi 6nerisi dogrultusunda 1/500 olgekli
Yerlesim Plan'nin plan degisikligine konu kisimlari, éneri kullanimin gerektirdigi mekansal
gereksinimler kapsaminda yeniden diizenlenmis, Oneri tevhitlerle birlikte yeni Kkitleler
belirlenmistir. S6z konusu adalarin projeye konu parselleri diginda kalan parsellerindeki éneri
kitleler de Konak Belediyesinden temin edilen giincel sayisal kadastral veriler ile Plan Notlari
dogrultusunda yeniden diizenlenmigtir. 182 adanin plan degisikligi onama siniri icinde kalan
kismindaki 6neri kitleler, Plan Notlarinin “Bolgelere Ozel Yapilasma Kosullan” baglikli bolimi
“ic Aviulu ve Altgecitli Yapilar” ve “2 Numarali Plan Bolgesi“ne iliskin hiikiimleri dogrultusunda;
184 adadaki parseller, “ic Aviulu ve Altgegitli Yapilar” ve “3 Numaral Plan Bolgesi“ne iliskin
hiikiimleri dogrultusunda diizenlenmis; tescilli parsellerdeki yapilar da 2001 il onayl halihazir

verileri dogrultusunda glincellenmigtir.

2.3.1. 182 Ada

182 ada 11 parselin, yiiriirliikteki 1/1000 dlcekli Koruma Amagh Revizyon Imar Plani'na
gore saglikli yapi yapimasina olanak saglamadigi gézlendiginden, “II.Derece Uyumlu Yap!”
gosterimi korunmak lizere 182 ada 12 parsel ile tevhidi 6nerilmigtir.

Yiriirliikteki koruma amacl imar planina gére imar uygulamasi yapildiginda 182 ada 9
parselin biiyiik bir kisminin yola terk edilecegi ve kalan kisminin oneri fonksiyonlar
karsilayamayacadi dngériildiigii icin 182 ada 9 parselin, 8 parsel ile tevhidi onerilmistir.

S6z konusu adadaki diger Gneri kitleler, giincel kadastral veriler esas alinarak yeniden

diizenlenmigstir.
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2.3.2. 184 Ada

184 ada 34 ve 35 parseller; hazirlanan projeler ve 1/1000 6lgekli Koruma Amagl imar
Plani Degisikligi Onerisi dogrultusunda “Ozel Proje Alani-3 (OPA-3)” olarak belirlenmis, kitlenin
formu, plan notlar dogrultusunda hazirlanacak mimari projeye birakilmigtir.

S6z konusu adadaki diger oneri kitleler, giincel kadastral veriler esas alinarak yeniden

diizenlenmistir.
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