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1. PLAN ONERISININ KONUSU

[zmir 1li, Kemalpasa Ilgesi, Cinilikdy Mahallesi, 1/5000 o6l¢ekli Nazim Imar Plam Plan
Hiiktimlerinin 2.1.1. Mevcut Konut Alani ve 2.1.2. Gelisme Konut Alani Birden Fazla Parsele
Ayrilan Adalarda yer alan "ifraz edilmek istenmesi durumunda minimum ifraz kosulu 1200 m? dir."
hikmiiniin insai faaliyet asamasinda (ruhsat ve yapi kullanma) miilkiyet hakkinin
kullanilabilirligine engel teskil etmesi nedeniyle “1200 m*” olan ibarenin kaldirilmast ve “600 m?”
olarak belirlenmesi amaciyla hazirlanan 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani Plan Notu Degisikligi

Onerisi hazirlanmstir.

Sekil 1: Cinilikoy Mahallesinin Uydu Gériintiisiindeki Yeri
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2. PLANLAMA SURECI
2.1. Mevcut Plan Kararlar:

2.1.1. 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plam

Cinilikoy Mahallesi 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plan1 Revizyonu Izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 15.11.2019 tarih 05.1023 sayili karar1 ile uygun gorilerek 25.12.2019 tarihinde
Baskanlik makaminca onaylanmistir.

S

Sekil 2: 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plami
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2.1.2. 1/1000 sl¢ekli Uygulama imar Plam

Cinilikoy Mahallesi 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani Kemalpasa Belediye Meclisi
tarafindan 04.08.2020 tarih ve 05/116 sayili karar ile uygun goriilmiis ve izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisi taratindan 14.12.2020 tarih ve 05.1131 sayih karari ile onaylanmis ve 05.03.2021-
05.04.2021 tarihleri arasinda aski stirecine girmistir.

S6z konusu 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani’na aski siiresi igerisinde gelen itirazlar
dogrultusunda Kemalpasa Belediyesi’nin 07.06.2021 tarihli Meclis Toplantisinda degerlendirilmis
ve uygun goriilerek onaylanmistir.

Sekil 3:1/1000 6lcekli Uygulama imar Plan1 (Mevcut)




[ZMIR ILI, KEMALPASA ILCESI, CINILIKOY MAHALLESI, PLAN NOTU DEGISIKLIGINE ILISKIN
HAZIRLANAN 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGi PLAN ACIKLAMA RAPORU

3. ONERI IMAR PLANI DEGISIKLIiGi
3.1.  1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plam Degisikliginin Amaci ve Gerekgesi

[zmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 15.11.2019 tarih 05.1023 sayil1 karari ile uygun
goriilerek 25.12.2019 tarihinde onaylanmis 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani Plan Hiikiimlerinin
2.1.1. Mevcut Konut Alani ve 2.1.2. Gelisme Konut Alan1 Birden Fazla Parsele Ayrilan Adalarda
yer alan " ifraz edilmek istenmesi durumunda minimum ifraz kosulu 1200 m?’dir.." hitkkmiiniin insai
faaliyet asamasinda (3194 sayili imar Kanununun Ruhsat Alma Sartlar1 22. Maddesinde ve Planh
Alanlar Imar Yonetmeliginin 55. Maddesinin 2. Fikrasinda belirtilen ruhsat ve yapi kullanma)
milkiyet hakkinin kullanilabilirligine engel teskil etmesi nedeniyle “1200 m?” olan ibarenin
kaldirilmasi ve “600 m?” olarak belirlenmesi amaciyla hazirlanan 1/5000 6lg¢ekli Nazim Imar Plani
Plan Notu Degisikligi 6nerisi hazirlanmistir.

S6z konusu planlama alani, Cinilikéy ve Sogukpinar Mabhallesi sinirlart igerisinde yer
almaktadir. Mevcut yiiriirliikteki nazim imar planinda bu alan i¢in Emsal:0.20, Minimum Parsel
Biiyiikliigii: 1200 m? ve ""600 m*’ye bir bagimsiz boliim yapilabilir' notu belirlenmigtir.

Mevcut planda yer alan 1200 m? minimum parsel sarti, bolgedeki miilkiyet yapisi ve kullanici
ihtiyaglari gz Oniine alindiginda uygulamada zorluklar yaratmaktadir. Yapilan bu degisiklik

teklifinin ana gerekc¢eleri sunlardir:

« Miilkiyet Yapisi ve Uygulama Siireclerindeki Teknik Zorluklar:
Mevcut planda yer alan 1200 m? minimum parsel sarti, zorunlu olarak ¢oklu bagimsiz
boliim (hisseli yapilasma) yapisini dayatmaktadir. Bu durum, ruhsatlandirma agamasindan
yvapinin omiir boyu siirecek kullanim siirecine kadar su teknik ve hukuki zorluklar

beraberinde getirmektedir.

e 4708 sayih Kanunun 2. Maddesinde Belirtilen Ruhsat ve Yapim Siirecleri: 1200 m® tek
bir parsel {izerinde iki bagimsiz boliimiin yer almasi. iki ayri hak sahibinin ruhsat, proje
onayir ve yapi denetim sozlesmesi siire¢lerinde miisterek hareket etmesini zorunlu
kilmaktadir. Taraflardan birinin mali veya sahsi sebeplerle siirece dahil olamamasi, diger
malikin anayasal miilkiyet hakkini kullanmasina engel teskil etmekte ve insaat siireglerini

durma noktasina getirmektedir.

e Yapi Denetim ve Sorumluluk: Tek bir parsel ve tek bir yapi ruhsati tizerinden ydiriitiilen
insaatlarda, yapi denetim hizmetleri de bir biitiin olarak ele alinmaktadir. Bir bagimsiz
boliimdeki teknik aksaklik veya eksiklik, diger malikin yapt kullanma izin belgesi (iskan)

almasini dogrudan engellemekte, bu da hak kayiplarina yol agmaktadir.
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e 634 sayih Kat Miilkiyet Kanununda Belirtilen Tadilat ve Isletme Sorunlari: Yapinin
tamamlanmasindan sonraki siiregte, bir malikin kendi kullanim alaninda (basit tadilat,
izolasyon, giiclendirme vb.) yapacag: en kiigiik yasal islem bile diger hissedarin onayina ve
noter tasdikli muvafakatine bagli kalmaktadir. Bu 'birbirine gebe olma' durumu, komsuluk

hukukunu zedelemekte ve gayrimenkuliin ekonomik degerini diisiirmektedir.

Minimum parsel biiyiikligiiniin 600 m?’ye diisiiriilmesiyle, her bir bagimsiz béliimiin
miistakil bir parsel iizerinde yer almasi saglanacak; bdylece miilkiyetler birbirinden teknik ve
hukuki olarak ayristirllarak kamusal ve bireysel ihtilaflarin dniine gegilecektir."

e Yap1 Yogunlugunun Korunmasi: Mevcut planda zaten her 600 m? i¢in bir bagimsiz bsliim
hakki taninmistir (Yani 1200 m?’lik bir parselde 2 konut yapilabilmektedir). Onerilen
degisiklikle minimum parsel biiyiikliigiiniin 600 m?’ye diistiriilmesi, bolgedeki toplam niifus
ve yapir yogunlugunu artirmayacak. sadece miilkiyetin daha fonksiyonel kullanimina

imkan taniyacaktir.

o Miilkiyet Haklarinin Kullanilabilirligi: 1200 m? sarti, kii¢iik parsellerin birlesmesini
zorunlu kilarak yapilagsma siirecini tikamaktadir. Minimum parsel biiyiikliigiiniin 600 m? 1

olarak revize edilmesi, hak sahiplerinin hisseli miilkiyet sorunlarindan kurtulmasini ve

« Kentsel Dokunun lyilestirilmesi: Bolgedeki fiili parselasyon yapisi incelendiginde, 600 m?

Olcegindeki birimlerin ¢evredeki yerlesim dokusuyla daha uyumlu oldugu goriilmektedir.
Hazirlanan nazim imar plani degisikligi ile;

miistakil yapilasmanin 6ntiniin agilmasini saglayacaktir. 1
""2.1.1. Mevcut Konut Alan1 ve 2.1.2. Gelisme Konut Alan1 Birden Fazla Parsele Ayrilan Adalarda
yer alan " ifraz edilmek istenmesi durumunda minimum ifraz kosulu 600 m?’dir." hiikmii seklinde
revize edilmistir.

Onerilen plan degisikligi: teknik altyapi dengesini bozmayan, sosyal donati ihtiyacini
artirmayan ve mevecut yapr yogunlugunu degistirmeyen bir diizenlemedir. Bu degisiklik ile

bolgedeki uygulama sorunlarinin giderilmesi ve daha diizenli bir yapilasma siirecine gegilmesi

hedeflenmektedir.
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