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KONU:BELEDIYEMIZ ILCE SINIRLARI ICERISINDE YER ALAN ALSANCAK
BOLGESINE ILISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTU
DEGISIKLIGI

Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 01.03.2021 tarihli ve 05.196 sayili karar1 ile uygun
bulunan “Izmir Ili genelinde 30.10.2020 tarihinde meydana gelen deprem sonucunda 7269 Sayili
Kanun Kapsaminda Agir ve Orta Hasarli Olarak Tespit Edilen Yapilar ile 01.01.1998 tarihinde
Yirtirliige Giren ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik® oncesinde Ruhsat
Alarak Yapilmis Yapilar veya 6306 Sayili Yasa Kapsaminda Riskli Yap: Olarak Belirlenen
Yapilarin Déniistimiine Iligkin Yapilacak Plan ve Uygulama Calismalarinda Uyulacak Usul ve
Esaslar” kapsaminda Alsancak Limanmnin giris kismindan baglayarak, doguda Alsancak Gari ve
Demiryolu, batida Atatiirk Caddesi, giineyde Fevzipasa Bulvar: ve Gaziler Caddesi ile smirlanan
alanda “Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alan (K)” sinirlarimin belirlenmesi ve bu alanlarda
yapilacak uygulamalara yonelik 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plami Plan Notu Onerisi
hazirlanmistir.

YURURLUKTEKI 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI:

Konak ilgesinde, Alsancak Limaninmn girig kismindan baslayarak, doguda Alsancak Gari ve
demiryolu, batida Izmir Kérfezi, giineyde Fevzipaga Bulvari ve Gaziler Caddesi ile sinirlanan
alanda; Izmir 3. Idare Mahkemesinin 09/12/2019 tarih 2019/1583 sayili kararinda belirtilen hususlar
dikkate alinarak, 1/25000 &lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plami dogrultusunda
hazirlanan, Konak 1. Etap (Alsancak-Kahramanlar Bolgesi) 1/5000 olgekli Nazim Imar Plam ve
Plan Aciklama Raporu Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.02.2021 tarihli ve 05.175 sayili
karari ile onaylanmis olup, heniiz Belediyemize iletilmemistir.

YURURLUKTEKI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI:

[zmir Ili'nin merkez ilgesi Konak Ilgesinde planlama siireci Izmir Belediye Meclisinin
28.02.1955 tarihli ve 213 sayili karan ile tasvip edilen ve Valilik Makaminin 26.04.1955 tarihli
yazisi ile onaylanan 1/2000 mikyasl Izmir Sehir Imar Planlan ile baglamis ve kentin merkez
kisminda (Alsancak ve Hatay) bu plan kararlari dogrultusunda uygulamalar yapilarak biiylik oranda
yapilasmalar tamamlanmaigtr.

Konak Ilgesinde, Akdeniz, Ismet Kaptan, Mimar Sinan, Etiler, Oguzlar, Hilal, Kahramanlar,
Kiiltiir ve Alsancak Mahallelerini kapsayan ve Alsancak Bolgesi olarak adlandirilan alanin biiytik
kisminda, Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca 24.01.1985 tarihinde onaylanmis olan
Alsancak Imar Plami, kalan kisminda ise miilga Baymndirlik ve Iskan Bakanliginca 21.04.1983
tarihinde onaylanan 1/1000 6l¢ekli Izmir (Yenisehir-Halkapinar) Imar Plam ve Izmir Biiyiiksehir
Belediye Baskanliginca 22.09.2003 tarihinde onaylanan 1/1000 6l¢ekli Mimar Kemalettin Kentsel
Sit Alam1 ve Cevresi Koruma Amagl Imar Plani ile Izmir Biiyiiksehir Belediye Bagkanliginca
27.08.2013 tarihinde onaylanan 1/1000 6lgekli Kale Arkasi-Toplu Is Yeri Ornegi Kentsel Sit Alan
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Koruma Amaglh Imar Plani bulunmaktadir. Bélgedeki uygulamalarin biiyiik bolimiil955 yili onayh
plan kararlar1 dogrultusunda gergeklesmis ve 1985 yilinda Alsancak Imar Plaminin onaylanmasiyla
birlikte giiniimiize kadar gegen siirede bu plan kararlar1 dogrultusunda uygulamalar devam etmistir.
Ayrica Merkez ilge Konak smirlarinda yiiriirliikteki imar plani kararlari Izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisince uygulamaya iligkin alinan istisnai kararlar ile birlikte uygulanmstir.

A) Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 25.07.1985 tarihli ve 116 sayili karar ile Merkez
Ilce, Karsiyaka ve Bornova Imar Planlar1 Plan Lejantlaria Ilave Plan Notu olarak “Merkez Ilge,
Karsiyaka ve Bornova’'da 18,80mt. 7 kat, 21,80 mt.8 kat, 24.80 mt. 9 kat uygulamirken, planlar ve
yonetmelikler geregi, 18.80 mt. 6 kata, 21.80mt. 7 kata, 24.80 mt. 8 kata diigiiriilmiisse, yine bu
sokaklarda yalnizca 1 kat fazla olmak sartyla, yani 18,80mt. 7 kat, 21.80 mt. 8 kat, 24.80 mt. 9 kat
olarak uygulanwr.” hilkkmii eklenmistir.

B) Izmir Biiyiiksehir Belediye Bagkanliginca 04.04.1986 giin ve 733 say1 ile onaylanan plan
notu ile;“Jzmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 25.7.1985 giin, 116 sayil karari ile uygun goriilen,
18.9.1985 giin, 35.01.02.03.018/1587-176 sayist ile onanan, plan notunda; ‘Merkez lige, Karsiyaka
ve Bornova'da 18.80 mt. 7 kat, 21.80 mt. 8 kat, 24.80 mt. 9 kat uygulamirken-planlar ve
yonetmelikler geregi, 18.80 mt. 6 kat’a, 21.80 mt. 7 kat’a, 24.80 mt. 8 kat’a diigiirillmiisse, yine bu
sokaklarda yalnizca bir kat fazlast olmak sartiyle, yani; 18.80 mt. 7 kat, 21.80 mt. 8 kat, 24.80 mt. 9
kat olarak uygulanir... 'denilmis olup,Kargiyaka Belediye Meclisi ile Bornova Belediye Meclisi’nin
kararlar1 incelenerek, “Izmir Biiyiiksehir Biitiiniinde farkli uygulama yapumamast icin; oneri,
Merkez Iice, Karsiyaka ve Bornova Imar Plam lejantina; Merkez Ilge, Karsiyaka, Bornova’da taks
ve kaks yapianma kararlary/getirilmemis imar adalarina yalmzca 1 kat fazlasi olmak sartyla;
18.80 mt.7 kat, 21.80 mt. 8 kat, 24.80 mt.9 kat, Ayrica Bornova'da; 6 kat olan adalarda 7 kat
h:18.80 mt, 7 kat olan adalarda 8 kat h:21.80 mt, 8 kat olan adalarda 9 kat h:24.80 mt, 6 kat (asma
katly) h:20.50 olan adalarda 7 kat 20.50 mt, 7 kat (asma katl) h:23.50 mt olan adalarda 8 kat 23.50
mt, 8 kat (asma katli) h:26.50 mt. olan adalarda 9 kat 26.50 mt uygulanr.” hitkkiimleri eklenmistir.

C) Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 07.11.1991 tarih ve 05.188 sayili karam ile
“Jzmir Biiyiiksehir Belediye ve miicavir Alan: biitiiniinde(Konak, Karsiyaka, Bornova, Buca Ilgeleri
ve Miicavir Alanlarda) imar planlarinda TAKS, KAKS ve EMSAL yapilanma kosulu getirilmis veya
getirilmemis imar adalarinda (TAKS, KAKS ve EMSAL sabit kalmak iizere) kat adetlerinin ve
Gabarilerinin birbirlerine karsiliklar: asagidaki gibi tespit edilir.

a) Imar plaminda bina yiiksekligi kat adedi olarak belirlenmis imar adalarinda:

Imar Plam Kat Adedi Uygulanacak gabari(H) Uygulanabilir kat adedi
6 18.80 6 veya 7
7 21.80 7 veya 8
8 24.80 8 veya 9
9 27.80 9 veya 10
10 30.80 10veya 11
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b) Imar plaminda gabari (H) verilmis imar adalarinda:

Imar plan: H(gabari) Uygulanabilir Kat Uygulanacak Gabari (H)
18.80 6 veya 7 18.80
21.80 7 veya 8 21.80
24.80 8veya 9 24.80
27.80 9veya 10 27.80
30.80 10veyall 30.80

Imar plaminda bina yiiksekligi Hmax olarak belirlenmis imar adalarinda yukarida belirtilen
kat adetleri ve uygulanacak gabari maksimum alarak kabul edilir. Yukarida belirtilen hiikiimlerde
birlikte Bornova licesi kapsamindaki imar planlarinda kat adedi ve plan notlarinda gabarisi
belirlenmis asma kat yapilabilen yonetici merkez ve kentsel ¢alisma alanlarindaki; imar plamnda 6
kat ve daha yukarisinda belirlenmis yapuarda gabarisi iginde kalmak kosulu ile 1 kat fazla
uygulama yapilabilir.” seklinde plan notu onaylanmugtir.

D) izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 03.04.2002 tarihli ve 05.24 sayili karar1 ile; Izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 21.03.2002 giin 05/19 sayili karan ile uygun goriilen “Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeliginin” 30. maddesi dogrultusunda, Izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 25.07.1985 giin ve 116 sayili karar1 ile uygun goriilerek Biiyiiksehir Belediye
Baskanliginca 18.09.1985 tarih ve 1587 say ile onaylanan plan notu ile yine Biiyiiksehir Belediye
Bagkanliginca 04.04.1986 giin 733 say1 ile onaylanan plan notu iptal edilmistir.

2002 yilinda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeliginin yiriirliige girmesi ve
yukarida belirtilen meclis kararlari dogrultusunda “KAT SIKISTIRMA™ olarak da ifade edilen
uygulama yiiriirliikten kaldirilmistir.

Izmir Imar Yoénetmeliginin 2012 yilinda miilga olmasi ve Bakanlik tarafindan onaylanan ve
giiniimiize kadar farkli tarihlerde revize edilen Imar Yonetmeligi’nin yiiriirliige girmesi ile birlikte,
Konak Ilgesinde, kat sikistirma, kottan kat kazanimi ve Ayrik, Ayrk Ikiz, Blok Nizamli imar
adalarinda TAKS kullanimi yoniiyle mevcut binalarin yenilenme siirecinde hak kayiplar
olugmaktadir.

Merkez Ilge konumundaki, Konak yerlesim biitiiniine bakildiginda miilga plan notlar1 ve
yonetmelik maddeleri dogrultusunda, imar planinda belirtilen kat adedinden fazla yapilasan
parseller oldugu gibi 2002 tarihli Izmir Imar Yonetmeligi kapsaminda yapilan uygulamalar
dogrultusunda egimin yiiksek oldugu ve yol genisliklerinin farklilagtigi bdlgelerde kottan kat
kazanilarak gerceklesmis ve ruhsata baglanmis yapilasmalarin oldugu da goriilmektedir. Yine, 2014
yilinda Imar Mevzuatinda yapilan degisiklikler sonucunda meskun doku olarak yapilagmasimn
¢ogunu tamamlayan bolgelerde imar plami kararlari ile Ayrik, Ayrik Ikiz ve Blok Nizaml
Yapilasmalarda parsel derinlikleri, parsel genislikleri ile TAKS kullamimi y&niiyle uygulama
sorunlar1 baglamigtir.

Konak Ilgesinde 6ncelikle, 1slah parsellerinin ve ruhsat51z yapilasmanin yogun oldugu
. gecekondu bolgelerinde, ruhsatli yapilasmug ancak fmar Mevzuatinda yaganan degisiklikler
"',7 dogrultusunda uygulanabilirligi kalmayan plan bolgelerinde etaplar halinde kentsel doniistime
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yoénelik plan revizyonlar: gerceklestirilmektedir. Ancak Konak Ilge biitiiniinde yapilasmalarin biiyiik
cogunlugunun 1955 yili onayli imar planlarina gore tamamlandigi ve bu yapilarm 01.01.1998
tarihinde yiiriirliige giren “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik” 6ncesinde
ruhsat aldig1 bolgelerde; ekonomik omriinii tamamlamis birgok ruhsathi yapmn “kat sikigtirma”,
“kottan kat kazanim” yontemi ile planlarda belirlenen kat adetlerinden fazla yapilagarak kat
miilkiyetine ge¢mis olmalari nedeniyle kat maliklerinin yapilarim yenilemesi agamasinda hak
sahipliligi konusunda magduriyetler yasanmakta, ayrica neredeyse tamami yapilagmig imar
adalarinda kalan ve yeniden yapilasacak parsellerde Ayrik, Aynk Ikiz, Blok Nizaml yapilasma
kosullu olmasi halinde TAKS kullaniminda “0.40” olarak sinirlama gelmesi binanin zeminde alan
kayb1 yoniiyle hak kaybimna neden olmakta bu durum ise binamn yenilenmesini engellemektedir.
Diger taraftan mevcut bahge mesafelerinin devamlilifi saglanamadigindan siluet olumsuz
etkilenirken, arka bahgelerde olusacak sagir duvarlar yoniiyle giivensiz alanlar da olusmaktadir.

Belediyemiz ilge sinirlan igerisinde ruhsath yapilagmalarin ¢ogunun tamamlanmis oldugu
Hatay ve Alsancak Bolgesi olarak adlandirilan plan bolgeleri yukarida belirtilen uygulama sorunlari
ile karsi karsiya kalmaktadir. Bu kapsamda, Alsancak Limanimun giris kismindan baslayarak,
doguda Alsancak Gar1 ve Demiryolu, batida Atatiirk Caddesi, giineyde Fevzipasa Bulvari ve Gaziler
Caddesi ile sinirlanan alanda s6z konusu sorunlarin yasandigi 6rnek ada/parsellere yonelik inceleme
asagida yapilmus, dosya ekinde farkli ada/parsellerin bilgileri de ek olarak verilmektedir:

e Kiiltiir Mahallesi, 1195 ada incelemesi; ,

Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca 24.01.1985 yilinda onaylanan 1/1000 6lgekli Alsancak
Imar Planinda 1195 adanin, Cumhuriyet Bulvarindan ve Doktor Mustafa Enver Bulvarindan cephe
alan parselleri Bitisik Nizam-8 Kat (B-8) yapilasma kosullu Taralh TM (Konut, ¢arsi biiro,
perakende ticaret, eglence yerleri, turistik tesisler otel, yerel ve bélgesel kamu kuruluslari, ok katli
tasit parki vb. yapilabilir. Zemin katlarda konut yapilamaz. Bu alanda yapilacak binalarin kitlesi
ticaret statiisiine gore tespit edilir. Ilgili mevzuat hiikiimleri ‘2464 sayili yasa, imar yonetmeligi,
otopark yonetmeligi, vb.’ teklif edilen projeye gore aranir.), 1382 ve 1383 sokak cepheli parselleri
ise Ayrik Nizam-7 Kat (A-7) TM1 (Bu alanlarda, biiro, ¢arsi, isham, perakende ticaret, yerel ve
bolgesel kamu kuruluslari, eglence yerleri, turistik tesisler, otel, pansiyon, ¢ok kathi tagit parki,
servis ve benzin istasyonu, vb. ticari kullanimlar ve konut bulunabilir) alam olarak
belirlenmistir(Sekil-1-2).

]

/
M E5 A



KONAK BELEDIYESI

ETUD PROJE MUDURLUGU
PLAN ACIKLLAMA RAPORU

KONAK BELEDIYES]

2789
AH

.\\ h.. ' { f .. / A’,'}'f‘\_\ 79
Sekil 1. 1195 Ada 1/1000 &lgekli Yiirtirlitkteki Imar Plani

Sekil 2. Dr.Mustafa Enver Bey Caddesi ile Cumhuriyet Caddesi Kesigimi Cephesinden Goriintii
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1195nolu adada yap: Kkitleleri yoniiyle yapilasma yogunluklarina gore incelemeler
yapilmustir. Adadaki mevcut ruhsathi yapilar tespit edilmis ve mevcut tesekkiil dikkate alinarak
bahce mesafelerine gore olusan kitleler irdelenmistir. Ada bazinda yapilan yap:r ruhsati
incelemesinde; 1961 ila 2018 yillarin arasinda diizenlenmis ruhsatlarin bulundugu tespit edilmis
adanin tamaminin ruhsatl olarak yapilastig1 gozlenmektedir(Sekil-5).

1382 sokak

!
|

Sekil 5. 1195 Adada Ruhsatli Yapt/ Mevcut Kitle Analizi

Sekil 6. 1382 sokak ve 1383 sokak Cephesi Kesisiminden Goriinti
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Sekil 7. 1383 Sokak Cephe Goriintiisii

Yapilasmalarin yogun bir sekilde ruhsatli olarak plan, plan notlari, miilga yonetmelik ve
mevzuatlar: kapsaminda tamamlanmig oldugu séz konusu bolgede giinlimiiz kosullarinda 6306
sayili yasa kapsaminda parsel bazinda doniisiim talebinin yogun oldugu alanlarda Planli Alanlar
Imar Yénetmeligi dogrultusunda imar plaminda belirlenmemis ise Ayrik ve Blok nizamli imar
adalarinda ingaatin taban alam oturumu olarak maksimum %40’a izin vermis olmasi ciddi oranda
ingaat alan1 ve kat kaybi niteligi kazanmasina sebep oldugundan bu bolgelerde, mevcut yapilarin
yikilip yeniden yapilmasi halinde degisen Imar Mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hak kayiplarinin
olustupu goriilmektedir (Sekil-8). Tablo-1’de de goriildiigii tizere parsellerin yogunluk hesabi
karsilastirmalar1 yapilmugtir.
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Sekil 8. TAKS=0.40/0.60Uygulamasi Ile Olusacak Kitlelerin Ada Kitle Ettidii(Bahge mesafeleri dikkate

alinmamistir).

Tablo 1.1195 Adada Yer Alan Parsellerin Yogunluk Hesab: Kargilastirmalari

parsel yapi nizami+kat | tapu alan bahce taks 0.40 a taks 0.60a FCOMKSIYON
adedi mesafesine gére bina gdre bina KU LLANIN

gdrehina kitlesi | kitlesi alan kitlesi alan
alani

13 AT 302,8 150 12112 180.68 Tt

22 A7 312 167.9 124.8 187.2 TV

23 A-7 300 125,5 120 180 TV

25 A-7 402 289 160,8 241 Tivi

17 £-7 4454 2442 178 2672 Tivi

8 B-§ 582 498 il G Tl

16 B-8 573 467 o o Thil

10 B-§ 690 272 wE i ThM1

1l B-8 178,3 118,7 i ¥ TL

12 B-§ 155,5 106 wx i TVl

13 B-8 150 83,4 i i Thil

14 B-8 122 50,7 =F o TM1

1 B-8 172 77,6 i i Tl

4427.00 2650 704.8 1056,08
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1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLiGI ONERISI:

30 Ekim 2020 tarihinde Izmir’de yasanan deprem sonrasinda olusan hasar tespit ¢alismalari
ile vatandaglarin Riskli Yapt tespit bagvurular1 kapsaminda, imar diizenlemelerine y&nelik
calismalar Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanlifi koordinasyonunda Ilge Belediyeleri ile
yiiriitilmiis, yasanan magduriyetlerin giderilmesi kent genelinde konut stokunun kisa zamanda
yenilenerek daha saglikli ve yasanabilir hale getirilebilmesi amaciyla Izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 01.03.2021 tarihli ve 05.196 sayili karan ile“Izmir 1li Genelinde 30.10.2020 Tarihinde
Meydana Gelen Deprem Sonucunda 7269 Sayili Kanun Kapsaminda Agwr ve Orta Hasarli Olarak
Tespit Edilen Yapiar Ile 01.01.1998 Tarihinde Yiirirlige Giren ‘Afet Bélgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkinda Yénetmelik’ Oncesinde Ruhsat Alarak Yapumis Yapilar veya 6306 Sayii Yasa
Kapsaminda Riskli Yap: Olarak Belirlenen Yapilarin Doniisiimiine lliskin Yapiacak Plan ve
Uygulama Calismalarinda Uyulacak Usul ve Esaslar” uygun bulunmustur.

Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisince kabul edilen usul ve esaslar su sekildedir:

“jzMIR ILI GENELINDE 30.10.2020 TARIHINDE MEYDANA GELEN DEPREM
SONUCUNDA 7269 SAYILI KANUN KAPSAMINDA AGIR VE ORTA HASARLI OLARAK
TESPIT EDILEN YAPILAR ILE 01.01.1998 TARIHINDE YURURLUGE GIREN “AFET
BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK” ONCESINDE
RUHSAT ALARAK YAPILMIS YAPILAR VEYA 6306 SAYILI YASA KAPSAMINDA RISKLI
YAPI OLARAK BELIRLENEN YAPILARIN DONUSUMUNE ILISKIN YAPILACAK PLAN
VE UYGULAMA CALISMALARINDA UYULACAK USUL VE ESASLAR;

Bu kapsamdaki yapilarin déniisiimiine iligkin siiregte ilgili Ilge Belediyelerince 6ncelikle
yiirtirlikteki imar planlarinda “Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alan” smirlarinmn tespit
edilmesi gerekmekte olup, bu alanlarda kalan ruhsath yapilarin yikilip yeniden yapilmasinin talep
edilmesi halinde yeni yapilacak yapilar igin yuriirliikteki imar plani kullamim kararlarina uyulmasi
kaydiyla asagida belirtilen tanim, uygulamaya esas ve 6zel hiikiimler gergevesinde uygulama
yapilabilir:

A-Tanim: Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K); Ruhsatli olarak yapilasmasin
biiylik oranda tamamlamig, planli ve saglikli bir kentsel mekanin olustugu, mevcut yapilasmalarin
olusumuna esas olan onayli imar plani (1/5000 6lgekli nazim imar plani, 1/1000 6lgekli uygulama
imar plani) kararlarinin genel olarak korunmasi 6ngoriilen alanlardir.

1. Bu alanlara (K) ait sirlar, usul ve esaslarin Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nce uygun
bulunmasindan itibaren ilgili ilge belediyelerince 5 ay igerisinde tespit edilip koordinathi kroki
seklinde hazirlanarak, asagidaki hiikiimlerin uygulanmasina yonelik karar ile birlikte
degerlendirmek ve onaylanmak lizere Biiyiiksehir Belediye Baskanligina iletilir.

2. Bu alanlarda, mevcut ruhsathi yapilarin yogunluk ve gabarileri esas alinarak is ve islemler
yiiriitiiliir, niifus yogunlugu ve bina gabarisinde artiga neden olacak degisiklik ve revizyonlar
yapilamaz.

B-Uygulamaya Esas Hiikiimler:

/ % ’éL (QF/ 10
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1. Mevcut ruhsatli yapinin yer aldigi kadastral/imar parselinin yiiriirliikkteki imar planinda sosyal
ve teknik altyap: alanlarina isabet eden kisimlari bedelsiz olarak kamu eline gegmeden uygulama
yapilamaz.

2. Taban Alami Kat Sayis1 (TAKS) tanimlanmamis Ayrk, Ayrik Ikiz ve Blok nizamli yapi
adalarinda; ilgili Ilce Belediyesince, ayni ada/parsel igerisinde yer alan gabarisinde ruhsatl olarak
tesekkiil etmis mevcut yapilarmn bahge mesafelerini dikkate alarak ada bazinda kitle etudi
hazirlanmasi kaydiyla;

2.1. Taban alani; Parseldeki mevcut ruhsatli yapinin yapi ruhsati ve eki mimari projesi tizerinden
yiriirliikteki Imar Yonetmeligine gore hesaplanan taban alanim ve higbir sekilde parsel alanmin
%60’1n1 asamaz. Ancak,

2.1.1. Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik geregince ilave olarak
yapilmas1 zorunlu olan korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven digindaki yangin merdiveni,
korunumlu koridorun asgari 6l¢iilerdeki alani ve yangin giivenlik holleri,

2.1.2. Yiiriirliikkteki Imar Yonetmeligi geregince ilave olarak yapilmasi zorunlu olan asansorler,
bu alana dahil edilmez.

2.2. Ada bazinda hazirlanacak olan kitle etiidiiniin onaylanmasinda ve bu plan hiikmiiniin
uygulamasinda, ilgili belediyelerin imar, harita, planlama ile gerektiginde diger ilgili birim
miidiirlerinden veya ilgili birimlerde gérev yapan en az ii¢ teknik elemandan olusturulacak Teknik
komisyon yetkilidir.

3. Toplam (yap1) insaat alani; parseldeki mevcut ruhsath yapiin, yap: ruhsati ve eki mimari
projesi iizerinden yiiriirliikkteki Imar Yénetmeligine gore hesaplanan toplam (yap1) insaat alanini
asamaz. Ancak,

3.1. Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yénetmelik geregince ilave olarak yapilmasi
zorunlu olan korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven digindaki yangin merdiveni,
korunumlu koridorun asgari 6lgiilerdeki alan1 ve yangin giivenlik holleri,

3.2. Yiiriirliikteki Imar Yonetmeligi geregince ilave olarak yapilmasi zorunlu olan
asansorler,

3.3. Mevcut ruhsatli yapinin yapi ruhsati ve eki projesinde ayrilan otopark, siginak ve su
deposu alanlar1 diginda binalarin bodrum katlarinda biitiin cepheleri tamamen gomiilii ve ortak alan
niteliginde olmak kaydiyla; ilave olarak yapilan otopark, siginak ve su deposu alanlar ile enerji
odas1 bu alana dahil edilmez.

4. Taban Alam Kat Sayis1 (TAKS) ve Kat Alani Kat Sayis1 (KAKS) tanimlanmig Ayrk, Ayrik
Ikiz ve Blok nizamli yap: adalarinda miilga plan notlar1 veya miilga yonetmelik hiikiimleri ile
TAKS ve KAKS kosullarindan daha fazla oranda ruhsat alarak yapilasmis parsellerde; 2. Ve 3.
maddede belirtilen hiikiimler gegerlidir.

5. Yeni yapilacak olan yapida, yiiriirliikteki imar planinda belirlenen kat adedi agilamaz. Ancak,
mevecut ruhsatli yapmin kat adedinin, miilga plan notlart veya miilga yonetmelik hikiimleri
kapsaminda, yiirtirliikteki imar planinda belirlenen kat adedinden fazla olmasi halinde mevcut
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yapmin kat sayis1 korunacak olup, kat yiiksekligi doseme iistiinden doseme iistiine 2.85 metreyi
(zemin katta isyeri bulunmasi halinde zemin kat yiiksekligi 3.25 metreyi) gegemez. Ancak;

5.1. Mevcut ruhsatli yapmin gabarisinin bu hesaba gore belirlenecek gabariden yiiksek
olmasi halinde onayli ruhsat ve/veya yapi kullanma izin belgesindeki gabari kullanilabilir.

5.2. Yeni yapilasacak parseller ile komsu parsellerdeki kitleler arasinda yiikseklik farki
olusmamas! igin, bina gabarilerini belirlemeye Ilge Belediyesi yetkilidir.

6. Yeni yapilacak olan yapiya kot verilirken, mevcut ruhsath yapinin kotuna gore ada bazinda
degerlendirme yaparak kot alinacak noktay1 belirlemeye ilgili lige Belediyesi yetkilidir.

7. Birden fazla yapinin yer aldig1 parsellerde, soz konusu usul ve esaslar kapsaminda yapilardan
birinin ya da bir kisminin yikilip yeniden yapilmasinin talep edilmesi halinde; parselde bulunan tiim
meveut ruhsatll yapilarin yapi ruhsati ve eki mimari projeleri iizerinden yiiriirliikteki Imar
Yonetmeligine gore taban alanlari ve toplam (yapi) insaat alanlari hesaplanir. Parseldeki tiim
yapilarin ihtiyaci igin ayrnilmis ortak alanlar azaltilmamak ve yikilip yeniden yapilan yapinin ortak
alanlar1 (s1g1nak, otopark, kapici dairesi, 1sitma merkezi vb.) yiiriirliikteki mevzuata uygun olarak
ayrilmak kaydiyla uygulama yapilir. Ayrica, talep edilmesi halinde parseldeki diger yapi veya
yapilara da yikilip yeniden yapilirken yapilan hesaplamalar dikkate alinarak siire sinirlamasina
bakilmaksizin bu hiikiimler uygulanir.

8. Mevcut yapinin bulundugu parsel ruhsatin alindig: tarihten sonra ifraz edilmis ise bu usul ve
esaslara gore uygulama yapilamaz. Ancak, tevhid edilmis olmasi durumunda veya tevhidinin talep
edilmesi halinde mevcut yapilarin 2. ve 3. maddede belirtildigi sekilde hesaplanan taban alanlari ve
toplam (yap1) ingaat alanlar1 toplami ile mevcut ruhsatlt yapilarin en yiikseginin gabarisi agilmamak
kaydiyla ilgili il¢e belediyesince onaylanan kitle etiidiine gére uygulama yapilabilir.

9. Taban Alami Kat Sayis1 (TAKS) ve Kat Alami Kat Sayisi (KAKS) tanimlanmamis Ayrik,
Ayrik Ikiz ve Blok nizamli ve %50°den fazlasi (parsel sayist ve/veya parsel alami itibariyle)
gabarisinde ve yapildig1 yila bakilmaksizin TAKS kullanimi %40’1n izerinde olacak sekilde ruhsatli
olarak (2981 sayili yasa kapsaminda imar affindan ruhsat alan gabarisinde ve bahge mesafeleri
mevzuata uygun olarak yapilasmis parseller dahil) tesekkiil etmis olan imar adalarindaki bos
parsellerin yapilasma taleplerinde, taban alani ada bazinda hazirlanan kitle etiidleri ile belirlenecek
olan bahge mesafelerine gore belirlenir. Ancak, hig¢bir sekilde parsel alaninin %60’ asamaz.
Katlar alan ise, bu sekilde belirlenen taban alani kat sayisi ile imar planinda belirlenen kat adedinin
carpilmasiyla hesaplanir.

10. Parsel maliklerinin tamaminin muvafakati ile ada biitiiniinde uygulama yapilmas: talep
edilmesi halinde, bolgenin yeniden diizenlenerek sagliklastirilmasi amaciyla ylrtirliikteki imar
planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyap: (yol, park, otopark vb.) alanlarmin genisletilmesi ve
ihtiyaca gére arttirilmasi kaydiyla;

10.1. Gerekli degisiklikler yiiriirlilkteki imar planlarina (1/5000 o&lgekli nazim imar
plan1,1/1000 6lgekli uygulama imar plani) iglenerek, onaylanmadan ve kadastral/imar parselinin
imar planinda belirlenen tiim kentsel, sosyal ve teknik altyap: alanlarmmn (yol, yesil alan, park,
egitim ve saglik tesisi, ibadet alani, sosyal ve kiiltiirel tesisler, belediye hizmet alani, pazar alan,
otopark vb.) zemin ve zemin iistii terkleri bedelsiz kamu eline gegmeden yap1 ruhsat1 diizenlenemez.
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10.2. Ada biitiiniinde yapilacak 3194 sayili Kanunun 18. Madde imar uygulamasinda, plan
tizerinde belirtilen yol, yesil alan, donati alan1 vb. ortak kullanim alanlar1 haricinde kalan konut ve
ticaret alanlarinda tek parsel olacak sekilde uygulama yapilmasi esastir. Konut ve ticaret adalarinda
minimum parsel ada 6lgegidir.

10.3. Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin taban alani toplaminin parsel
alanina orani, ilgili ilge belediyesince ada kitle etiidii dogrultusunda belirlenerek imar planlarina
islenecek TAKS oranini ve higbir sekilde parsel alanimin %60’ agamaz. Binalar arasindaki
mesafede yiiriirlikkteki Imar Yonetmeligi hiikkiimleri gegerlidir.

10.4. Toplam (yap1) insaat alani; parsellerdeki mevcut ruhsatlt yapilarin, yap: ruhsati ve eki
mimari projesi iizerinden yiiriirliikteki Imar Yonetmeligine gére hesaplanan toplam (yap1) insaat
alan toplamlarin1 ve varsa bos parsellerin yiiriirliikteki imar plani dogrultusunda hesaplanan toplam
(yap1) insaat alam toplamlarini asamaz. Ancak mevcut ruhsatli yapilarin toplam (yapi) ingaat
alanina,

10.4.1. Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik geregince ilave olarak
yapilmasi zorunlu olan korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin merdiveni,
korunumlu koridorun asgari 6lgiilerdeki alan1 ve yangin giivenlik holleri,

10.4.2. Yirirlikkteki Imar Yonetmeligi geregince ilave olarak yapilmasi zorunlu olan
asansorler,

10.4.3. Mevcut ruhsatli yapimn yap1 ruhsati ve eki projesinde ayrilan otopark, siginak ve su
deposu alanlar1 diginda binalarin bodrum katlarinda biitiin cepheleri tamamen gomiilli ve ortak alan
niteliginde olmak kaydiyla; ilave olarak yapilan otopark, siginak ve su deposu alanlan ile enerji
odasi bu alana dahil edilmez. Yukarida belirtilen hususlar dogrultusunda hesaplanan toplam (yap1)
insaat alanu, ilgili ilge belediyesince imar planlarina islenir.

10.5. Kat adedi; mevcut yapilarin toplam (yapi) ingaat alani hesaplarindan gelen haklarini
kullanabilmeleri amaciyla, ¢evredeki mevcut tesekkiiller ve siliiet dikkate alinarak hazirlanacak ada
kitle etiidii dogrultusunda, ilgili ilge belediyesince belirlenerek imar planlarina islenir.

11. Bu usul ve esaslardan faydalanacak parseller, meskun alan olarak kabul edilerek is ve
islemler yiirtitiliir.

12. Talep edilmesi halinde; 6306 sayili yasa kapsaminda Riskli Yap1 olarak belirlenen veya
01.01.1998 tarihinde yiiriirliige giren Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yoénetmelik ile
04.01.2002 tarihli Kamu Ihale Kanunu 6ncesinde insaa edilen kamuya ait yapi/yapilarin yikilip
yeniden yapilmas: durumunda; yangin, deprem, 1s1 ve su yalitimi, ¢evre ve enerji verimliligine
iliskin hususlarda ilgili mevzuatin gerektirdigi sartlarin saglanmasi kaydiyla, mevcut yapi/yapilarin
kitle ve gabari sinirlan igerisinde veya toplami asilmamak kosulu ile ilgili belediyesince vaziyet
plan1 onaylanmak suretiyle yapilagabilir.

13. 3194 sayili Imar Kanununun Gegici 16. Maddesine (Ek; 11/5/2018-7143/16 md.) gdre yap1
kayit belgesine konu edilen alanlar bu kapsamda degerlendirilemez ve kazanilmis hak olusturmaz.

14. Bu usul ve esaslardan yapi yasakli alan, heyelan alani, tagkina maruz alan, kiy1 alani,
tarimsal nitelikli alan, orman alan, sit ve diger koruma alanlar1 (Koruma Amagli Imar Plani bulunan
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alanlar haric), hassas alanlar, dogal karakteri korunacak alanlar, diinya miras1 alanlari, 5366 sayili
Kanun geregi Bakanlar Kurulu karariyla ilan edilen yenileme alanlari, Rezerv Yap: Alanlar ve
diger 6zel kanunlar ile belirlenen alanlarda kalan tasinmazlar faydalanamaz.

15. Bu kapsamda yikilip yeniden yapilacak olan yapilara ait yeni yapi ruhsati islemleri, bu usul
ve esaslarin Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nce uygun goriilmesine miiteakip 5 yil igerisinde
sonuglandirilir.

C-Ozel Hiikiimler:

1. Bu alanlarda(K); yukarida tariflenen usul ve esaslar dogrultusunda yeniden yapilacak
yapilarin afet giivenliginin saglanmasi esasiyla asagidaki hususlara uyulacaktir;

1.1.Bu ilke ve esaslar kapsaminda yikilip yeniden yapilacak yapilarin bulundugu
parsel/parsellerde; 18.03.2018 tarih ve 30364 sayili (Mikerrer) Resmi Gazetede yayimlanan
Tiirkiye Deprem Tehlike Haritast ve haritada tanimli deprem verileri ile ilgili mevzuatta belirtilen
esaslara uygun olarak binayi/binalar1 etkisi altina alabilecek deprem ve diger afet tehlikelerinin
yaratabilecegi hasarlar1 engelleyecek 6nlemler ile temel ve tasarim parametrelerini igerecek zemin
ve temel etiidii raporu hazirlanarak ilgili Idaresince onaylanmasi ve rapora uyulmasi zorunludur.

1.1.1. Bu rapor;

-Jeolojik, hidrojeolojik, kaya ve zemin mekanigi, tasima giicli, sivilasma vb. analiz ve
modellemelere dayali ayrintili yapi-zemin etkilesimi degerlendirmelerini,

-Deprem etkisi altinda tagima giicii, stvilasma, stabilite kayiplar ile kaz1 genelgesi de dikkate
alimarak temel kazisinda giivenligi saglayacak ve alinacak Onlemleri ve zemin iyilestirme
projelerini,

-Temel kazisinda komsu veya bitisik nizamdaki yapilarin temel seviyesi altina inilmesi
durumunda, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Yapi Isleri Genel Midiirliigiiniin 31.08.2018 tarih ve
150340(2018/10) sayil1 genelgesinde belirtilen arastirmalari,

-Yer alt1 su seviyesi temel etki derinligi igerisinde olan parsellerde, beton, yap: elemanlar1 ve
ingai faaliyetler agisindan yer alt1 suyundan kaynaklanabilecek olumsuz etkiler arastirilarak alinacak
gerekli 6nlemleri,

-Temel tipi, yapidan gelecek yiikleri giivenle tasiyabilecek jeolojik birimi ve temel derinligi,
ozel drenaj ve yalitim 6neri ve yaklagimlarini, kapsayacaktir.

1.1.2.Bu alanlarda hazirlanacak zemin ve temel etiit raporlar1 kapsaminda yapilmasi
planlanan sondaj vb. arazi aragtirmalari ile ihtiyag duyulan zemin Iiyilestirmesi proje
uygulamalarinin ilgili belediyesince yerinde denetimi yapilmak/yaptirilmak suretiyle, yapildigina
dair tutanak altina alinmasi zorunludur. Bu tutanak diizenlenmeden ruhsata yonelik is ve islemler
yliriitiilemez.

1.1.3.Yeniden yapilacak olan yapilara ait yeni yap1 ruhsati islemlerinin sonuglandirilmasina
kadar gecen siirede parselleri kapsayacak sekilde gerceklestirilecek etiit ve analizlerde sahaya &zel
tehlike ve risk degerlendirmelerinin yapilmasi durumunda ulagilan sonuglarin ve Onerilerin
yapilagma siirecinde dikkate alinmasi zorundadir.
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2. Yeni yapilacak yapilarda “Yagmursuyu Toplama, Depolama ve Desarj Sistemleri Hakkinda
Yonetmelik” hitkiimleri dogrultusunda “Yagmursuyu Hasat Sistemi” kurulana kadar, parselin
yapilasamayan kisimlar1 topragin gecirimliligini saglayan malzeme ile kaplanabilir. Bahge ve bina
cat1 yiizeylerine diisen yagmur sularinin toplanarak yagmursuyu altyap: sistemine ulastirmak
amaciyla yapi gruplarina entegre edilmis gri su aritma sistemlerinin gelistirilmesi ile yagmur hasadu,
yagmur ve drenaj suyu depolanarak, ¢evre sulamasinda kullanilabilir.

3. Bu usul ve esaslarda belirtilmeyen hususlarda ilgili yasa ve yonetmelik hiikiimleri gegerlidir.

4. Bu usul ve esaslar dogrultusunda, oncelikle Genel Hayati Etkililik Karar1 verilmis olan
Bayrakli, Bornova, Karaburun, Seferihisar olmak iizere Ilge Belediyelerince ivedilikle plan
revizyonu veya plan degisikligi ve/veya plan notu ilavesi etaplar halinde yapilacaktir.”

Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 01.03.2021 tarihli ve 05.196 sayili karar1 ile uygun
bulunan “Izmir Ili Genelinde 30.10.2020 Tarihinde Meydana Gelen Deprem Sonucunda 7269 Sayili
Kanun Kapsamuinda Agir ve Orta Hasarli Olarak Tespit Edilen Yapilar Ile 01.01.1998 Tarihinde
Yiiriirlige Giren ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik® Oncesinde Ruhsat
Alarak Yapilmis Yapilar veya 6306 Sayili Yasa Kapsaminda Riskli Yapi Olarak Belirlenen
Yapilarin Doéniisiimiine Iliskin Yapilacak Plan ve Uygulama Calismalarinda Uyulacak Usul ve
Esaslar” kapsaminda Iice Belediyelerince de yiiriirlikkteki imar planlarinda “Mevcut Plandaki
Durumu Korunacak Alan (K)” sinirlarinin tespit edilmesi gerekmektedir.

1955 yili onayli 1/2000 mikyasli Izmir Sehir Imar Planlar ile planlama siireci baslayan ve
yapilasmasinin biiyiik ¢ogunlugunu bu plan hiikiimleri kapsaminda tamamlayan ve 1985 yili onaylh
1/1000 olgekli Alsancak Imar Plami kararlari ile uygulamalari giintimiize kadar devam eden
Alsancak, Hatay Bolgesinde, ruhsat aldig: tarihte yiiriirliikteki miilga plan notlar1 ve y&netmelik
hiikiimleri dogrultusunda yapilasmasini tamamlamug olan yapilarin ¢ogunun 01.01.1998 tarihinde
yiiriirliige giren “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” oOncesinde
ruhsatlandirildig dikkate alindiginda, mevcut yapilarin yikilip yeniden yapilmasi halinde degisen
Imar Mevzuat: hiikiimleri dogrultusunda 6zellikle Hatay ve Alsancak Bolgelerinde hak kayiplarimn
olustugu bu durumun ise Ilimizde 30.10.2020 tarihinde yasanan deprem sonrasinda orta ve agir
hasarli olarak tespit edilen yapilarin doniisiim siirecinde zorluk yarattig: tespit edilmisgtir.

Bu kapsamda yasanacak afetlere hazirlikli olunmasi, olusacak can ve mal kaybimin 6niine
gecilmesi icin giivenli, yasanabilir, saglikli konut alanlarinin olusmasi ve kent merkezinde yer alan
bolgelerin doniisiimiiniin kisa zamanda tamamlanabilmesi amaciyla, Izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 01.03.2021 tarihli ve 05.196 sayili karar1 dogrultusunda, Belediyemiz Ilge siirlari
Alsancak Limaninin giris kismindan baglayarak, doguda Alsancak Gari ve Demiryolu, batida
Atatiirk Caddesi, giineyde Fevzipasa Bulvari ve Gaziler Caddesi ile smirlanan ve Alsancak Bolgesi
olarak adlandirilan alanda “Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alan (K)” sinirlar: 6nerilmistir.

Ayrica Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 01.03.2021 tarihli ve 05.196 sayili karar ile
uygun bulunan Usul ve Esaslar’in 14. Maddesinde “Bu usul ve esaslardan yapr yasakli alan,
heyelan alam, tagkina maruz alan, ki alan, tarimsal nitelikli alan, orman alam, sit ve diger
koruma alanlari (Koruma Amagl Imar Plam bulunan alanlar harig), hassas alanlar, dogal
karakteri korunacak alanlar, diinya mirasi alanlary, 5366 sayiui Kanun geregi Bakanlar Kurulu
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kararwyla ilan edilen yenileme alanlari, Rezerv Yapt Alanlar: ve diger ézel kanunlar ile belirlenen
alanlarda kalan tasinmazlar faydalanamaz.” denilerek, bu hiikiimlerden yararlanamayacak alanlar
tarif edilmistir.

Bu kapsamda Alsancak Bolgesi’nde yer alan ve 2863 sayili yasa kapsaminda Koruma
Kurulunun 09.05.2017 tarihli ve 5948 sayil1, 20.12.2017 tarihli ve 6917 sayili kararlar ile sit alan1
ilan edilen ve heniiz koruma amagli imar plani bulunmayan Alsancak Kentsel Sit Alani, 23.06.2020
tarihli ve 10749 sayili kurul karari ile 3. Derece Arkeolojik Sit Alami ilan edilen Mimar Sinan
Mabhallesi 2572 ada, 12.11.1992 tarihli ve 4072 say1li kurul karari ile Tarihi Sit Alan1 ve 2. Derece
Dogal Sit Alan1 olarak belirlenen ve koruma imar plan ¢alismalari Izmir Biiyiiksehir Belediyesince
yiiriitiilen Kiiltiirpark Alani, 23.06.1988 tarihli ve 391 sayili ile 21.06.2002 tarihli ve 9997 sayili
kurul kararlar ile sit alani olarak ilan edilen ve 2003 yili onayli koruma amagli imar plani bulunan
Mimar Kemalettin Kentsel Sit Alani, 10.03.2005 tarihli ve 385 sayili kurul karari ile sit alan ilan
edilen ve 2013 yili onayli koruma amagh imar plan1 bulunan Kale Arkasi Toplu Isyeri Ornegi
Kentsel Sit Alani, “Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alan (K)” sinirlari olarak belirlenen alan
disinda tutulmustur. Ayrica bu bolgede yogun bir sekilde tescilli parsellerin yer almasi nedeniyle, bu
parsellerin koruma alanlar1 ise “Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alan (K)” igin 6nerilen plan
notlar1 kapsamina dahil edilmistir.

Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 01.03.2021 tarihli ve 05.196 sayili karar ile uygun
bulunan Usul ve Esaslar dogrultusunda, yukarida sinirlar tarif edilen Alsancak Bolgesi’nde 2863
sayili yasa kapsaminda sit alan1 olarak belirlenen alanlar hari¢ tutulmak iizere “Mevcut Plandaki
Durumu Korunacak Alan (K)” sinirlarinin koordinatlar1 belirlenerek bu alanlarda yer alan ruhsatl
yapilarin yikilip yeniden yapilmasinin talep edilmesi halinde yeni yapilacak yapilar igin
yiirtirliikteki 1/1000 6lgekli uygulama imar plani kullanim kararlarina uyulmasi kaydiyla 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plami Plan Notu Degisikligi dnerisi hazirlanmigtir.

Bilgilerinize arz olunur.
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