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BASKANIN MESAJI

Karabaglar'da kentsel donustimde onemli bir esigi
birlikte asmanin mutlulugunu yasiyoruz.

Kentlerimiz; saghkli givenli binalari, altyapi ve
ustyapisi ile sosyal ve toplumsal ihtivaclarimizi
saglayan, kilttirumizi anilarimizi gelecege tasivan
yasam alanidir. Karabaglar'da birinci onceligimiz
ailemizin saglikli givenli binalarda yasam hakkini
saglamak, sadece binalari ile degil yasami da
donustlrerek kentin hakkini, kentin refahini kentte
yasavanlar ile paylasmak.

Osman Akstner Mahallesi'nde baslattigimiz kentsel
donusim, Karabadlar'da vuritulecek donusum
galismalarinin da 6nemli bir 6rnegidir. Planlama ve
tasarim sirecinde, alanin mevcut kosullari, kullanici
intivaclari ve gelecede yonelik hedeflerin birlikte
dederlendirildigi; yesil alanlari glclu, vava oncelikli ve
surdurdlebilir  bir yasam cevresi olusturduk.
Karabaglar Donlusim Modelimiz; valnizca yapilarin
yvenilenmesine yonelik bir proje dedil: sosyal vapivi,
mahalle kdltirint ve vasam kalitesini bilimsel
temellere dayanarak bitinctl yaklagsimla ele alan bir
yol haritasidir Onceligimiz, hemsehrilerimizin kendi
mahallelerinde, alistiklari sosyal cevreyi koruyarak
yasamlarini surdidrebilmeleridir.

Bir mahalleyi mahalle yapan valnizca binalar dedildir.
0 mahallede kurulan hayatlar, paylasilan anilar ve
yillar icinde olusan baglardir Mahalle sakinleriyle
vaptigimiz goridsmeler, anket calismalari ve s6zlu
tarih arastirmalari, bizlere yalnizca veriler sunmadi;
ayni zamanda bu mahallenin ruhunu anlamamiza
vardimcl oldu. Bu nedenle bu donustm, masa

\\.//

KARABAGLAR BELEDIVESI
T
2\

basinda dedil; birlikte, konusarak ve anlayarak
sekillenen her asamasinda bilgilendirmeler ile
vurutulmus seffaf bir stiregtir.

Bu anlayisla yaklastidimiz Kentsel dontsimde
amacimiz vyalnizca yapilarin yenilenmesi degdil; bu
mahallede kurulan yasamin, komsuluk iliskilerinin ve
mahalle kultirunin korunarak gelecege
tasinmasidir. Amacimiz, Karabaglar'i daha guvenli,
daha vasanabilir ve daha glcli bir kent parcasi
haline getirmektir. Bilgilendirme, uzlasma, uygulama
ve vapim asamalar: ile birlikte galismalarimiz
kararhlikla strdirecedgiz. Bu yolculuk sonunda hep
birlikte daha ivi bir yasam kuracagiz.

Bu siirece katki sunan tim
pavdaslarimiza, emegi gecen tim ekip
arkadaslarimiza ve her asamada
bizimle birlikte ylridyen Karabadlar
ailemize tesekklr ediyorum,

Birlikte donlsen, birlikte gelisen
yasayan ve vyasatan Karabaglar icin
kararlilikla calismaya devam edivoruz.

Helil Kinay
Karabaglar Belediye
Baskani



GIRIS

izmir, nufus buyUklugu, ekonomik kapasitesi ve
bolgesel islevleriyle Turkive'nin en 6nemli metropol
kentlerinden biridir. Kentin merkez ilcelerinden biri
olan Karabaglar ise 58 mahallesi ve 473 bini asan
nufusuyla izmir’in en yogun verlesim alanlarindadir.
Karabaglar, izmir'in nufus bUyukluga bakimindan
ikinci, nufus yodunlugu bakimindan ise dordinci
blyuk ilgesi konumundadir.

Karabaglar, 6zellikle 1980 sonrasi donemde aldigi
yvogun goclerle birlikte hizli ve plansiz kentlesme
sUrecinden etkilenmistir. Bu strec; eski ve nitelik
acisindan vyetersiz vapl stoku, yuksek vapi
vogunlugu, sinirli acik ve yesil alanlar ile altyapi
sorunlarini beraberinde getirmistir. iilcede bulunan
yvaklasik 51.000 vapinin %16’si 1980 o0Oncesinde,
%40’ ise 1981-2000 villari arasinda insa edilmistir.
Dolayisiyla vapi stokunun 9%56’sinin  gunumuz
deprem vyonetmelikleri ve enerji verimliligi
standartlarindan ©nce Uretildigi gorulmektedir.
Ayrica vapilasmanin buyuk Olglde bitisik nizam
olmasi; aclk alan, sosval donati ve vesil alan
vetersizligini artirmaktadir.

Afet riski tasiyan yapi stoku ve sosyal yapl, ilcede
kapsamli ve uzun vadeli bir doénustm inhtivacini
ortaya koymaktadir Bu dogrultuda kentsel
donustim; valnizca fiziksel yenileme degil, ayni
zamanda afet risklerinin azaltilmasi, yasam
kalitesinin artirilmasi, cevresel surdiartlebilirligin

gdclendirilmesi ve sosyal yapinin korunmasi
acisindan stratejik bir gereklilik olarak
dederlendirilmektedir. Bu dogrultuda ilcede 21
mahalleyi kismen veya tamamen Kkapsayan,
13.000'den fazla yapinin ver aldigi vaklasik 685
hektarlik alan kentsel donustum alant olarak ilan
edilmistir. illcede yardtulen donusum calismalari
farkli kurumlarin yetkisinde devam etmektedir.
Yaklasik 32 hektarlik Uzundere Mahallesi Kentsel
Donusum ve Gelisim Proje Alan’'nda calismalar
izmir Buyuksehir Beledivyesi tarafindan
yvuratilmektedir. Yaklasik 540 hektarlik riskli alan
ile Esentepe Mahallesi sinirlarinda bulunan yvaklasik
7 hektarlik Rezerv Yapi Alani'nda Cevre, Sehircilik ve
iklim Degdisikligi Bakanhgi vetkilidir. Osman Aksuner
Mahallesi, Asik Veysel Mahallesi ve Avdin
Mahallesini kapsayan yaklasik 106 hektarlik alanda
ise vetki devri Karabaglar Belediyesine yapiimistir.

Kentsel donlsUum surecinin basarili olabilmesi,
valnizca vapilarin yenilenmesiyle dedil; mahalle
kdaltirintn, toplumsal dayanismanin ve kent
aidivetinin korunmasiyla mumkundur. Bu
kapsamda donusum calismalarinin temel amaci;
guvenli, saglikli, erisilebilir ve sturduridlebilir yasam
alanlari olusturarak Karabadglar'in gelecege daha
direncli bir sekilde hazirlanmasini saglamaktir.
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KAVRAMSAL CERCEVE

Turkiye'de kentsel donusum uygulamalari,
pbasta 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun
olmak UGzere ilgili mevzuat cercevesinde
yurdtilmektedir.

Kentsel donusum, afet riski tasiyan, ekonomik
omrund tamamlamis veva sagdliksiz
vapilasmanin bulundugu alanlarin daha guvenli,
yasanabilir ve planli yasam c¢evrelerine
donustirdlmesi surecidir. Bu strec; konutlarin
yenilenmesini, altyapinin  guclendirilmesini,
sosval donati alanlarinin artirilmasini ve yasam
kalitesinin ylukseltilmesini amaclanr.

Kentsel donusum uygulamalarinda 6nemli bir
diger konu ise “Salt Cogunluk” ilkesidir. Buna
gore, bir vapida veya parselde bulunan hak
sahiplerinin varisidan bir fazlasinin (>250)
alinacak kararlara onay vermesi durumunda,
donusim sureci baslatilabilmektedir. Bu
duzenleme, sureclerin daha hizli ve etkin
ilerlemesini saglamak amaciyla uygulanmaktadir.

llgili mevzuat, kentsel donusum surecinde sikca
kullanilan bazi temel kavram ve tanimlari da
icermektedir:;

Riskli Alan: Zemin vapisi veya Uzerindeki
vapillasma sebebiyle can ve mal kaybina yol
acma riski  tasivan, Cumhurbaskaninca
kararlastirilan alan

Riskli Yapi: Riskli alan icinde veya disinda olup
ekonomik OmriUnd tamamlamis olan ya da
vikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi
ve teknik verilere dayanilarak tespit edilen vapi

Rezerv Yapi Alani: Bu Kanun uyarinca
gerceklestirilecek uygulamalarda kullaniimak
Uzere, TOKi'nin veya idarenin talebine bagl
olarak veya resen Bakanlikca belirlenen alanlar

Uygulama Alani: Cumhurbaskani karariyla
kararlastirilan riskli alan ile Bakanlikca
belirlenen rezerv vapi alanini ve riskli yapinin
veya yapilarin bulundugu alan

Tasinmaz: Tasinmaz mulkiyeti kapsamina
giren arazi, tapu kiutugunde ayri sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve surekli haklar ile kat
mulkiveti kutigune kayitli bagimsiz bolumler

Bagimsiz Bolim: Binanin, ayri ayri ve basli
basina kullaniimaya uygun olup, 23/6/1965 tarihli
ve 634 savill Kat Mulkiyveti Kanunu hiktmlerine
gOre bagimsiz mulkiyete konu olan bélimler
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KENTSEL DONUSUM STRATEJILERI

Kentsel DoOonlsum Strateji Belgesi; bir kent
veva ilcenin donustum ihtivaclarini batincul bir
vaklasimla ele alan, oncelikli mtdahale alanlarini
belirleyen ve uygulama surecine yon veren temel
bir yol haritasidir. Bu belge; riskli yapi stokunun
azaltiimasl, yasam Kkalitesinin artiriimasi, sosyal
ve teknik altyapinin  guclendiriimesi ve
surdurlebilir kentlesmenin sagdlanmasina yonelik
hedef, politika ve uygulama kararlarini ortaya
koymaktadir. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi  tarafindan vayimlanan Kentsel
Donlsiim Strateji Belgesi Hazirlanmasina
iliskin ilke ve Esaslar dogrultusunda hazirlanan
strateji belgesi; kaynaklarin etkin kullaniimasi,
donlsum strecinin planl bicimde yurutulmesi ve
uzun vadeli kent vizyonunun olusturulmasi
acisindan onemli bir aractir.

Karabaglar Beledivesi, Kentsel Donusim
Strateji Belgesi hazirlanmasi icin baslatilan
calismalar kapsaminda ilge bitiiniinde kentsel
doénlisiumun yol haritasini gcizmek icin projeler
gelistirilmistir. izmir Kalkinma Ajansi’nin 2024
vil Kentsel ve Mekansal Calismalar Teknik
Destek Programi kapsaminda desteklenen
“Bitlnlesik Risk Temelli Kentsel DoOnusim
Alanlarinin Belirlenmesi ve Ozgin DoOnusum

Stratejilerinin  Gelistirilmesi” projesi ile
Karabaglar ilgesinin doniusum silrecine
yonelik kapsamli bir altyapi olusturulmustur.
Proje kapsaminda gercgeklestirilen mekansal
analizler, veri tabani calismalari ve stratejik
degerlendirmeler ile Karabaglar Kentsel
Donusum Strateji Belgesi’'ne altlik hazirlanmis
ve ilcenin donusum surecine yon verecek
planlama yaklasiminin temelleri atiimistir.

Proje kapsaminda Karabadlar ilgcesinin dogal,
fiziksel ve sosyo-ekonomik yapisi analiz edilmis;
farkh afet turlerine yonelik risk degerlendirmeleri
gerceklestiriimistir. Elde edilen veriler, Cok Olgutlu
Mekansal Karar Analizi yontemiyle Dbirlikte
degerlendirilerek ilcenin risk yapisi ortaya konmus
ve oOncelikli mudahale alanlari belirlenmistir.
Yapilan analizler sonucunda mahalleler ‘Butunlesik
Risk Puanlarrna gore dederlendirilmis, 12 risk
odagd! tespit edilmis ve bu alanlar arasindan 3
oncelikli kentsel dontsum bolgesi belirlenmistir.
6306 sayili Kanun kapsaminda "Riskli Alan” ilan
edilen ve donusum calismalarinin 1. Etabi olarak
ele alinan Osman Akstiner Mahallesi de bu 6ncelikli
alanlardan Dbiri olarak Dbelirlenmistir. Boylece
uygulama alani, bilimsel analizler ve butlnlesik
risk degerlendirmeleri dogrultusunda secilmistir.
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KENTSEL DONUSUM STRATEJILERI
YOL HARITASI

MEVCUT DURUM ANALIZI ViZYON, AMAG VE STRATEJILERIN OLUSTURULMASI PLAN, TASARIN VE UYGULAMA SUREC
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KARABAGLAR'IN
GELECEK ViZYONU

DONUSEN KARABAGLAR

Karabaglar'in donusum vizyonu; gecmisin
degerlerini koruyarak buglnun ihtivaclarina
cbzUm Ureten, gelecede glvenle hazirlanan,
vasam Kkalitesini artiran, sosyal dayanismayi
guclendiren, cevresel strdurulebilirligi
destekleyen ve kamusal yasami zenginlestiren
butincul bir kentlesme anlayisi olusturmayi
amaclamaktadinr.

Bu dogrultuda Osman Aksuner Mahallesi'nde
baslatilan kentsel donustum calismalari ile daha
direncli, gtvenli, saglikli ve yasanabilir bir cevre
olusturulmasi hedeflenmektedir.  Calismalar
kapsaminda bilimsel analizler, mekansal veriler ve
teknik dederlendirmeler dogdrultusunda
olusturulan yol haritasi esas alinmakta; dontsium

surecinin planh, adil ve surdurulebilir bicimde
yurudtulmesi amaclanmaktadir.

1.Etap kentsel donlisum calismalarindan elde
edilecek deneyim, veri ve uygulama sonuglari
dogrultusunda sonraki etaplarin planlama ve
uygulama strecleri de sekillendirilecektir. Boylece
Karabaglar genelinde donusim  sUrecinin
asamall, butincul ve uzun vadeli bir vizyon
cercevesinde ilerlemesi saglanacaktir.

Karabaglar Beledivesi olarak hedefimiz; guvenli

vap! stokuna sahip, erisilebilir, vesil alanlari
guclendirilmis, sosval acidan buttnlesmis, afetlere
karsi daha direncli ve c¢agdas vasam

standartlarini karsilayan bir kent gelecegdini tim
paydaslarla birlikte olusturmaktir.
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1. ETAP KENTSEL DONUSUM MODELI
VE KENTSEL TASARIM PROJESI

Doguda Meles Cayi, batida Yesillik Caddesi, kuzeyde 5725/1 Sokak ve
guneyde 5901 ve 5731 sokaklar arasinda kalan yaklasik 6 hektarlik alan
Osman Aksuiner Mahallesi 1. Etap olarak belirlenmistir.
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KENTSEL DONUSUM PROJESININ

YASAL DAYANAGI

izmir ili, Karabaglar ilcesi sinirlari icerisinde yer
alan Osman Aksuner, Asik Veysel ve Aydin
Mahallelerini kapsayan alan, 06.06.2013 tarihli
ve 2013/4919 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
“Riskli Alan” ilan edilmistir.

Bu alanla ilgili kentsel donusum calismalarini
yirutmek Uzere, Cevre, Sehircilik ve Iiklim
Degisikligi Bakanhgi tarafindan 1812.2014
tarihinde Karabaglar Belediyesine yetKi
verilmistir.

Bu vetki kapsaminda belediye;

« Hak sahiplerini tespit eder ve hak sahipleriyle
uzlasma sureclerini yuratir.

« Mevcut vapilar ve arsalar icin deger tespit
galismalari yapar veya vaptirin.

« DONUSUM ile olusacak tasinmazlarin deder
tespit calismalarini yapar veya yaptirir.

« imar planlarini, kentsel tasarim projelerini ve
arazi duzenlemelerini hazirlar ve Bakanlik
onayina sunan

« Uzlasma saglanan binalarin  tahlivesini
gerceklestirir ve gerekli durumlarda yapilarin
yikim sureclerini yurutir.

Yapilan tum calismalar, Bakanlik onayi ve
denetimi altinda yuratulmauastur. Surec, planlama
kademelenmesine uygun olarak Ust Olgekten
uygulama oOlcegine kadar yururlukte bulunan
imar planlart dogrultusunda ilerletiimistir. Bu
kapsamda; izmir-Manisa Planlama Bolgesi
1/100.000 oOlcekli Cevre Duzeni Plani, 1/25.000
Olcekli izmir Buyuksehir Butunu Cevre Duzeni
Plani Degisikligi, 1/5.000 6lcekli Revizyon Nazim
imar Plani ve 1/1.000 6lgekli Revizyon Uygulama
imar Plani esas alinmistir.

\\.//

KARABAGLAR BELEDIYES]
2SS
N\



OSMAN AKSUNER MAHALLESI 1. ETAP

IMAR PLANI

Karabagdlar ilgesindeki Osman Aksuner ve Asik
Veysel mahallelerini kapsayan vaklasik 106
hektarlik riskli alan icin hazirlanan 1/5000 Nazim
imar Plani ve 1/1000 Uygulama Iimar Plani,
pbolgenin daha guvenli ve vyasanabilir hale
getirilmesini amaclamaktadinr. Karabaglar
Belediyesi tarafindan hazirlanan ve Cevre,
Sehircilik ve iklim Degdisikligi Bakanhgi tarafindan
onaylanan planlar 2021 vilinda vurdrlige girmis ve
daha sonra vapilan ilave revizyonlaria birlikte
onaylanarak 2023 vilinda kesinlestirilmistir.

Plan kapsaminda duzensiz yapilasmanin
giderilmesi, ulasim ve altyapinin gugclendirilmesi,
sosyal donati alanlarinin artiriimasi ve nitelikli
konut alanlarinin olusturulmasi hedeflenmistir. Bu
dogrultuda riskli alan etaplara ayriimis, vaklasik 6
hektarliik kuzey boOlgesi “1. Etap” olarak
belirlenmistir.

imar plani kararlari dogrultusunda 1. Etapta;
guvenli konut alanlari, ticaret kullanimlari, parklar
ve rekreasyon alanlari dengeli bir bicimde
planlanmistir. Meles Cayi etrafinda rekreasyon
alani olusturularak bolgeye buyuk bir yesil alan
kazandiriimistir. Bolgenin, daha guvenli, daha yesil
ve vasam Kkalitesi vuksek bir kent parcasina
donismesi amaclanmistir.
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MAHALLENIN HAFIZASI
s6zLU TARIH CALISMASI

Osman Aksuner Mahallesi 1. Etap’ta Prof. Dr.
Ugur Tekin danismanliginda sozli tarih
calismasi gerceklestirilmistir. S6zIU tarih, resmi
kayitlarda ver almayan gundelik yasam
deneyimlerini, sosyal iliskileri ve bireysel
anlatilart gorundr kilarak toplumsal hafizanin
korunmasina katki saglamaktadir. Bu yonuyle,
kentsel donusum sureclerinde yerel bilgi ve
deneyimlerin karar alma sdUreclerine dahil
edilmesine imkan tanimaktadir.

Calisma kapsaminda, mahalle kiulturian,
hatirlama mekanlarini ve sosyal vasami
belgelemek amaciyla, cogunlugu 50 yas ustu
ve cocuklugunu mahallede gecirmis Kisilerle yari
vapilandiriimis goridsmeler yapilmistir. Toplam
14 katilimecl ile farkl mekanlarda gerceklestirilen
11 gorusme, ses kaydi alinarak desifre edilmis ve
analiz edilmistir.

GOrusmelerde ozellikle Kizilcullu Su
Kemerleri, Meles Cavi ve cevresindekKi
bostanlar, Homeros Magaralari, Kizilgullu
Koy Enstitusu, Kizilgullu Koprisu ve
Hasan-Hiiseyin Yatiri 6ne cikan mekanlar
olmustur. Bu alanlar, yalnizca fiziksel varliklariyla
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dedil; gundelik yasam, c¢ocukluk anilari ve
kalttrel pratiklerie birlikte anlam
kazanmaktadir. Ozellikle Kizilgullu Su Kemerleri,
mahalle sakinleri icin hem tarihsel bir yapi hem
de sosyal yasamin onemli bir parcasi olarak
hatirlanmaktadin.

Kizilgullu Su Kemerleri, izmir’in antik yerlesim
sureciyle iliskili Gnemli bir su iletim yapisidir. M.O.
4. yuzyilda Smyrna'nin Kadifekale cevresine
tasinmasiyla birlikte gelisen su sisteminin bir
parcasl olan kemerler, Roma doneminde insa
edilmis; Bizans, Selcuklu ve Osmanli
donemlerinde de kullanilarak streklilik
gostermistir. Buca ile Karabaglar arasinda
Yesildere vadisi Uzerinde konumlanan bu yapl,
farkli  donemlerin muhendislik  anlayisini
yansitan cok katmanli bir kultirel miras niteligi
tasimaktadir.

Bu calisma ile Osman Aksuner Mahallesi'nin
kulturel ve sosyal hafizasl kayit altina alinmis;

gecmisten bugline wuzanan mekansal ve
toplumsal surekliligin belgelenmesi
saglanmistir.
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DONUSUM MODELI

Karabaglar Donisim Modeli, kentsel
donusumu valnizca fiziksel bir yenileme sureci
olarak dedil; sosyal, kulturel ve mekansal
bUtunligl koruyan kapsamli bir dénisum
anlayisi olarak ele almistir. Bu modelde oncelik,
hak sahiplerinin mevcut tasinmaz dederlerinin
korunmasinin vyani sira barinma hakkinin
glvence altina alinmasi olmustur.

Modelin temelinde, her hak sahibinin projedeki
pavli metrekare Uzerinden dedil, sahip oldugu
toplam ekonomik deger Uzerinden belirlenmis;
mevcut mulkiyet dederleri ile proje sonrasinda
elde edilecek haklar arasinda adil ve dengeli
bir iliski kurulmusturn.

Model, valnizca ekonomik dengeyi gozetmekle
sinirhh  kalmamis; ayni zamanda barinma
hakkinin korunmasini ve yasam
surekliliginin saglanmasini da temel bir ilke
olarak benimsemistir. Yerinde donustm anlayisi
dodrultusunda, mahalle sakinlerinin
bulunduklari cevreden kopmadan yasamiarini
sturdurebilmeleri hedeflenmis; sosyal iliskiler,
komsuluk badlart ve gundelik vyasam
pratiklerinin devamlilidi gozetilmistir. Surecin
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tum asamalarinda seffaflik ve katilimcilik esas
alinmis; hesaplama yontemleri acik, izlenebilir
ve denetlenebilir bir yapida kurgulanmistir.

Karabaglar Dontustim Modeli, kentsel kimligin
korunmasini ve veniden Uretilmesini de
donisimun ayrilmaz bir parcgasi olarak ele
almistir. Bu kapsamda, mahallenin tarinsel ve
kulturel degerleri tasarim surecinin merkezine
alinmis; bolgenin 6nemli simgelerinden biri olan
Kizilgullu Su Kemerleri, vyalnizca korunmasi
gereken bir miras olarak degil, cagdas mimari
ile butinlesen ve kamusal mekanlari
zenginlestiren bir tasarim ©gdesi olarak
degerlendirilmistir. Bu vaklasim, gecmis ile
gelecek arasinda gucld bir mekansal siireklilik
kurulmasini saglamistin.

NN
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Bununla birlikte, Meles Cayl gevresi veniden ele
alinarak rekreasyon alanlari giclendirilmis;
vesil alan surekliligi artirilmis, yaya erisimi ve
kamusal kullanim olanaklari gelistirilmistir. Cay
cevresi, valnizca dogal bir esik olmaktan
cikarillarak kentsel yasamin aktif bir parcasi

haline getirilmis ve kentle buUtunlesmesi
saglanmistir.
Tum bu ilkeler dogrultusunda gelistirilen

Karabaglar Donusum Modeli; adil ve seffaf bir

Karabaglar Dénilisiim Modeli Semasi

paylasim sistemine dayanan, barinma hakkini
koruyan, verinde donusimu esas alan, kentsel
kimligi ve kdlttrel mirasi yasatan ve kamusal
alanlari guclendiren butdncul bir yaklasim
ortaya kovmustur. Bu model ile hedeflenen,

valnizca vapilarin yenilenmesi degil; kentin
hafizasinin, sosyal dokusunun ve vyasam
biciminin  korunarak gelecede tasinmasi
olmustur.

Deger esasli donusim modelinde, metrekare
esitligi yerine deder esitligi temel alinmakta;

) : hak sahiplerinin mevcut arsa ve yapi degerleri
TOPLAM TOPLAM BB o YENIPROJEBB  yoaiplii  ayri ayri hesaplanarak toplam hak edisler|
ARSA -+ DECER| ¢ ™=~ DAREKAT == gSFyam  belilenmektedir. Model, mevcut tasinmaz
DEGER! BRUT ALANI (arsa) degerleri, amortismanli bina degerleri
’ ve veni projede Uretilen bridt insaat alanlari

temel alinarak uygulanmaktadinr.
) il i Bu yonteme gore, konut ve ticaret alanlari igin
ARSA MEVCUT BB « HAKSAHIPLERI BIRIM ayrl ayrl  hesaplamalar vapiimakta; bu
KIVMET =} AMORTISMANLI > == PROJEKAT == SATSHVATL  pocaplamalar sonucunda hak sahibinin veni
TAKDIR BEDELI DEGERI | BRUT ALANI (YAKLASIK) projedeki toplam degeri ile buna karsilik gelen

bagimsiz boliim alani ortaya konulmaktadir.
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PLANLAMA VE TASARIM YAKLASIMI

Tasarim Vizyonu

Mevcut yodun ve dizensiz yapilasma dokusunu
donusturerek daha ferah, dlzenli ve yasanabilir
bir kentsel c¢evre olusturmayl amacladik.
Gecirgen, nefes alabilen ve modern bir mekansal
kurgu ile sirdurulebilir, gtvenli ve kullanici odakli
bir yasam ortami kurguladik.

Bolgenin sosyal ve kilturel degerlerini koruyarak
glclendiren; kamusal alanlari gucld, acik ve yari
aclk mekan surekliligi saglanmis bir vapi
olusturduk. BOylece yasam kalitesini artiran,
sagdlikli ve nitelikli bir cevre hedefledik.

Tasarim ilkeleri

Bu vizyonu hayata gecirmek igin kentsel tasarim
surecini belirli ilkeler dogrultusunda
sekillendirdik:

« Butlincul ve uyumlu bir tasarim yaklasimi
benimsend,.

« Kullanici ihtivacglarini
mekanlar olusturuldu.

merkeze alan

« Surduriulebilir ve cevreyle uyumlu vapilasma
hedeflendi.

« Yesil alan surekliligi ile ekolojik denge
desteklendi.
- Mekansal c¢esitlilik ile farkhi kullanim

olanaklari saglandi.

« Yaya oncelikli, glivenli ve erisilebilir ulasim
kurgusu gelistirildi.

» Konut, ticaret ve kamusal
bicimde dadgitildi.

« Acik ve vari acik alanlar ile guiglu bir kamusal
yasam desteklendi.

« Alana 6zgi, gucli bir kimlik olusturuldu.

alanlar dengeli
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KENTSEL TASARIM PROJESI

Planli, gluivenli ve surdurulebilir bir
yasam cevresi

Kentsel tasarim kararlari; mevcut arazi yapisl,
yapi adalari, fonksiyon dagilimi ve ulasim sistemi
dikkate alinarak gelistirilmistir.

Tasarimda; yaya oOncelikli ulasim, aracg-vaya
dengesi, otopark diuzeni ve vesil alan surekliligi
birlikte ele alinarak erisilebilin, dengeli ve
kullanici odakili bir yasam cevresi
olusturulmustur.

SIRKULASYON
HARITASI

GOSTERIM

@ Park Alanlan

() Peyzaj Alanlan

() Arag Yolu

@ Yaya Yolu

[ ) Oncelikli Yaya
Yolu

C) Proje Alan
Sinin

Tasarim kararlarini destekleyen

mekansal yaklasimlar
yaya akslari ile erisilebilirlik
artirildi, kullanici hareketlilidi yonlendirildi.

* Yaya akslariyla butlinlesen vesil alanlar ile
ekolojik siireklilik ve konfor saglandi.

« Peyzaj, yonlendirici ve mekan kalitesini
artiran bir tasarim araci olarak kullanildi.

verlesiminde dolu-bos dengesi ve
mekansal hiyerarsi gozetildi.

« GUNn 18191, ruzgar, golge ve gorus surekliligi
gibi cevresel veriler dikkate alind..

PEYZAJ VE YESIL ALAN
HARITASI

GOSTERIM

@ Park Alanlari

() Ada I¢i Peyzaj
Tas Yiiriime

D Yolu

@ Arag Yolu

(*) Proje Alan
Sinin

A Blok Giristeri

W
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MIMARI PROJELER
VE YASAM ALANLARI

Dengeli ve yasanabilir bir yapilasma kurgusu

Genel Yerlesim Kararlari:
Alan, 7 yapi adasindan olusmaktadir.

Bu adalarin 6’st Konut, 1'i Alisveris Merkezi
olmak tzere 7 yapi adasindan olusmaktadir.

Toplamda 25 yapi planlanmistir.

« Konut adalarinda, bazi Dbloklarin zemin
katlarinda ticari birimler yer alacak sekilde
karma kullanim olusturulmustur.

« Bu vaklasim ile canli, hareketli ve guvenli bir
sokak yasami hedeflenmistir.

Mimari Tasarim Kararlari:

Konut tipleri olusturulurken; kullanici konforu,
islevsellik, dogal aydinlatma, hava
sirkulasyonu ve sosyal yasam dengesi temel
tasarim kriterleri olarak ele alinmistir. Yapi
yverlesiminde bloklar arasinda veterli mesafe
birakilarak hem mahremiyet hem de gln
Isigindan maksimum dizeyde yararlaniimasi
hedeflenmistir.

Konut tiplerinde;

« Dogal havalandirmay! destekleyen cephe
iliskileri,

« GUN ISIgINI etkin kullanan mekan
organizasyonu,

« Minimum koridor kaybi ile maksimum

kullanim alani,
« DUsey ve vatay sirkulasyonda erisilebilirlik,

« Teknik hacimlerin islevsel konumlandiriimasi
esas alinmistir.

Mimari projede farkli kullanici ihtiyaclarina
cevap verecek sekilde tasarlanmis toplam 8
adet konut tipi yer almakta olup, 1+1, 2+1 ve
3+1 konut tipleri sunulmaktadir 50 m2 ile
135 M2 arasinda degisen bu konutlar, farkli
yasam senaryolarina uyum saglayan esnek ve
dengeli bir mekansal kurguya sahiptir.
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KONUT TIPLERI

1+1
Acik Mutfak

50 m?

MUTFAK
. /SALON

ks

=

s =

MUTFAK /
SALON

2+1
Acik Mutfak

70 m?
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1+1
Acik Mutfak

2+1
Kapali Mutfak

70 m?@
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KONUT TIPLERI
Ka pa% -K/I’Iutfak Ka pa% -K/I’iutfak

100 m?

nnnnn

2+1 3+1
Kapali Mutfak Kapali Mutfak
120 m? 135 m?2

I
YATAK O.
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SIKCA SORULAN SORULAR

1. Karabaglar
yetkili midir?
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi
tarafindan Karabaglar Belediye Baskanligi
1812.2014 tarihli vazi ile 106 hektarlik riskli

Belediyvesi bu projede

alanda calismalar vapmak uzere
vetkilendirilmistir.
2. Karabaglar Beledivesi Kentsel

DOonusum Projesini
yapiyor?

Evet. Karabaglar Belediyesi garantorliiginde;
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi'na bagh Kentsel Donusum Baskanligi
denetiminde, modern ve guvenli konutlarin

tek basina mi

vapimi icin sdUrecin tek elden ilerlemesi
saglanmaktadin.

3. Benim hakkim tam olarak nasil
korunuyor?

Bu projede deger esasli donusim modeli
uygulanmistir. Dolayisiyla gayrimenkulinuz
icin bir deger tespiti yapiimis ve bu deger
karsiliginda veni projede; yapim maliyeti
Uzerinden her hak sahibine teklif
hazirlanmistir. Seffaf bir sekilde yuruttlen bu

strecte, sizlere daha saglikli ve guvenli bir
yvasam alani saglayarak hakkinizi korumak
onceligimizdir.

q, Kentsel Donlsum Projesi

tamamlandiginda veni gayrimenkullerimizin
degerleri nasil olacak?

Guvenli, planli ve modern bir mahalle
olusturulmasi, deprem guvenlidi, alt ve Ustvapi
venilikleri, yesil alanlar ve sosyal donati
alanlarindaki buyumeyi hedefleyen proje
bolgeye deger katacak. Bolgenin deger artisi
ile projedeki gayrimenkullerinizin de degderi
artacak. Ayrica gayrimenkuliinlzin tespit
edilen dederi karsiliginda alacaginiz yeni
gayrimenkul, yapim maliyeti hesabi Uzerinden
verildiginden satis rakamilari bu degerden
fazla olacak.

5. Gayrimenkuliim icin hangi tiir teklif
yapiimaktadir?

Tapuda konut olarak kayitl, ruhsati konut
niteliginde olan veva fiilen konut olarak
kullanilan bagimsiz bolumler icin, vine konut
niteliginde bir teklif sunulacak. Tapuda isyeri
olarak kayitl, ruhsat! isyeri nitelidinde olan
veya fiilen ticari amacla kullanilan va da vergi
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SIKCA SORULAN SORULAR

kaydi bulunan bagimsiz bolumler igin, ayni
sekilde isyeri niteliginde bir teklif sunulacak.
Bu sayede kullanim amacina uygun bir
vapilasma sz konusu olacak.

6. Kentsel Tasarim Projesinde yeni
dairelerimiz nerede olacak?

Projenin temel yaklasimi verinde dontusumadur.
Hak sahiplerinin kendi mahallelerinde
yasamaya devam edebilmesi onceligimizdir.
Kentsel tasarim projesinde yeni daireler yine
Osman Aksuner Mahallesinde mahalle
kultird, komsuluk iliskileri ve sosyal doku
korunacak sekilde yer almaktadir.

7 Kentsel doniuisiim siireci sonrasinda
mahallemiz nasil olacak?

Kentsel donusumle birlikte Osman Aksuner
Mahallesi'nde vyollar genisletilecek, otopark
sorunu ¢cOzulecek. Altyapi hizmetleri
venilenerek daha konforlu bir yasam
saglanacak. Yeni projede oyun alanlari,
yluruyus vollari ve dinlenme alanlari gibi
mahallelinin ihtiyaclarina yonelik sosyal

alanlar yer alacak. Amag, valnizca yapi
uretmek degil; mahalle 06lceginde sosyal
yasami guclendirmektir.

8. Biz istemesek de evimiz kentsel
donlusime girecek mi?

S0z konusu kentsel déntstm alani 06.06.2013
tarin ve 2013/4919 sayili Bakanlar Kurulu
Karari ile “Riskli Alan” ilan edilmistir 6306
Savill Kanun'a gore salt cogunluk saglanmasi
durumunda do6nuslim slreci yasal olarak
ilerlemektedir. Amacimiz hak sahiplerinin
buyik cogunlugu ile uzlasma saglayarak
streci birlikte yurutmektir.

o. Ben istivorum ama komsum
istemezse ne olacak?
6306 Savili Kanun'a gore salt cogunluk

saglandiktan sonra projeyi kabul etmeyen hak
sahiplerinin tasinmazlart acik arttirma ile
satisa sunulmaktadir. Ancak onceligimiz hak
sahiplerinin buylUk cogunlugu ile uzlasma
sadlamaktin.
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10. Hak sahipleri anlasmalarini kiminle
yapacak?

Tum surec Karabaglar Belediyesi tarafindan
vurutiulecektir. Hak sahipleri Kentsel DOnusim
Ofisi’ne davet edilerek uzlasmaya iliskin teklif
sunulacaktir.

1. Uzlasmaya gelirken
gereken belgeler nelerdir?

getirmem

Uzlasmaya gelirken getirmeniz gereken belgeler,
basvuru durumunuza gore degismektedir.

Hak sahibi olarak basvuruyorsaniz kimlik
fotokopisi, 2 adet vesikalik fotograf, ikametgah
belgesi ile banka hesap numaraniz ve bagli

bulundugu sube/banka bilgilerini vaninizda
bulundurmaniz gerekmektedir.
Vekil aracihgiyla islem vapilacaksa

vekéaletnamenin yani sira hem hak sahibine hem
de vekile ait kimlik fotokopileri, 2'ser adet vesikalik
fotograf ve ikametgah belgeleri ile banka hesap
numarasi ve banka/sube bilgileri sunulmaldir.

Mirascl olarak basvurularda ise mirascilik
belgesi ile mirascinin Kimlik fotokopisi, 2 adet

vesikalik fotograf, ikametgah belgesi ve banka
hesap numarasi ile bagl oldugu sube/banka
bilgileri ibraz edilmelidir. Uzlasma
gorusmelerine katilan hak sahiplerine, strecin
bir parcasi olarak ayrica muvafakatname
imzalatilacaktir.

12. Muvafakatname nedir?
Muvafakatname, hak sahibinin kendisine
sunulan teklifleri kabul ettigini gosteren resmi
bir belgedir.

13. insaatlara ne zaman baslanacak ve
ne kadar siirecek?

Uzlasma surecinin tamamlanmasinin
ardindan uygulama takvimi netlesecektir.
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YASAYAN VE YASATAN
KARABAGLAR ICIN CALISIYORUZ
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