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1. AMAC VE KAPSAM

Izmir il smirlan icerisinde Cigli ilesinde yer alan yaklasik 21 hektar biiyiikliigiinde olan
proje alaninin, Il igerisindeki konumu, biiyiikliigi ve oOzellikleri sebebiyle kent halkina

kazandirilmasi gerekilen 6nemli bir alan oldugu goze ¢arpmaktadir.

Tiirkiye, niifusunun biiyiik bir boliimii kentlerde yasayan ve goce dayali kentlesme modeli
halen devam eden bir iilkedir. Ulkemizde 1950°1i yillarda sanayilesme siirecine paralel olarak hiz
kazanan kentlesme hareketlerinin belli merkezlere yonelmesi sonucu kent niifusu da belli
merkezlerde toplanmistir. Bu siiregte kentler, yogun goc hareketleri nedeniyle kontrolsiiz bir hizla
ve plansiz bir bicimde biiyiirken, ¢arpik kentlesmeden trafik yogunluguna, ¢evre kirliliginden
kentsel entegrasyon sorunlarina kadar bir¢ok yeni problemin de merkezi haline gelmislerdir.
Kentsel sorunlarin artmasi, zamanla g¢esitlenmesi ve Onemli boyutlara ulasmasi ise kent
aragtirmalarina “kentsel donlisiim” baglig1 altinda yeni bir ihtiyaci giindeme getirmistir. Diinyanin
cesitli kentlerinde 1945°li yillardan bu yana cok sayida kentsel doniisiim projesi uygulamalari
gerceklestirilmis, lilkemizde de 1980’11 yillarda giindeme gelen doniisiim projesi uygulamalart giin
gectikce ¢esitlenerek artis gostermistir. Cigli ilgesi, Glizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani
[zmir’in kuzey aksinda yer alan ve uzlasma yoluyla ilerlemenin saglandig1 bir yerel déniisiim

projesidir.

Kentsel Doniistim Projesi kapsaminda alanin oncelikle mevcut durumunun ortaya
cikarilmasi, sonrasinda ise yapilan analizler sonucunda kentin potansiyel gelisme egilimleri
dogrultusunda, gelecekte, bulundugu bolge igerisinde lstlenecegi kentsel rollerin belirlenmesi ve
kentsel gelismelerin; yapilan analizlere ve yasal mevzuatlara uygun olarak yonlendirilmesi bu

projenin baslica amaglarinin arasindadir.

Cigli ilgesi, Giizeltepe Kentsel Donlisim ve Gelisim Alani; kente modern yerlesim

alanlarinin yaratilmasinda biiyiik olanaklar saglayacaktir. Projenin temel hedefleri olarak:
e Depreme ve dogal afetlere kars1 giivenli, saglikli, yasanabilir bir ¢evrenin yaratilmasi,

e Uretilecek konut alanlaria entegre bir donat1 semasi olusturularak tasarlanmis, saglikli bir

kentsel ¢evre tiretilmesi,
e Proje alaninda yeni ulasim akslariyla daha ulasilabilir bir altyap1 saglanmasi,

e Alan genelinde mevcut topografya ve egime uygun bir tasarimla yakin c¢evre ile entegre

direncli bir alan olusturulmasi,

e Cok egimli bir yapiya sahip alanin, yaya ve ara¢ yolu baglantilarinin yeniden kurgulanarak
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alanin erisilebilirliginin giiclendirilmesi,
e Mevcut sosyal donat1 alanlarinin kapasitelerinin gelistirilmesi olarak belirlenmistir.

Gergeklestirilecek bu proje uygulama siirecinden itibaren Izmir’in kent ekonomisine ve
ihtiyaca yonelik konut liretimine dogrudan biiyiik katki saglayacaktir. Alana 6zgii tasarlanan farkli
tipoloji ve biiylikliiklere sahip konutlari1 i¢inde barindiran nitelikli konut alanlarinin yer aldig:
kaliteli bir kentsel mekan olmasi ve alanda yasayan kent sakinlerinin taleplerini karsilamasi

amagclanmistir.

Kentsel Doniigiim Dairesi Bagkanligimizin talebi dogrultusunda; 5393 sayili Belediye
Kanunun 5992 sayili Kanun ile degisik 73. Maddesi kapsaminda 17.10.2016 tarih, 2016/9410 sayil1
Bakanlar Kurulu Karar1 ile onaylanan ve 13.11.2016 tarih, 29887 sayili Resmi Gazete’de “Cigli
Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisme Alan1” olarak yayinlanan yaklasik 21 hektarlik alana
iligkin calisilan projenin faaliyete gecebilmesi i¢in mevcut 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plani’nda
“Bolge Parki/Biiyiik Kentsel Yesil Alan” ve “Kentsel Yerlesik Alanlar” olarak belirlenen alanlar
arasinda arazi durumu nedeniyle yer degisikligi yapilarak “Bolge Parki/Biiyiik Kentsel Yesil Alan”

ve “Kentsel Gelisme Alan1” belirlenmesi gerekliligi dogmustur.

Bu kapsamda, calismalarin; planlarin kademeli birlikteligi ilkesi geregince dncelikle Izmir
Biiyiiksehir Biitiinii 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plani'ndan baglayarak yiiriitiilmesi gerektigi
belirlenmis olup izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisimizin 10.03.2025 tarih ve 04.262 sayili karar
ile 1/25000 olcekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi, 10.03.2025 tarih ve 04.263 sayili karari ile
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve 10.03.2025 tarih ve 04.264 sayil karar1 ile de 1/1000 &lgekli

Uygulama Imar Plan onaylanmustir.

Ancak TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi tarafindan yukarida adi gegen planlarin iptali
talebiyle, Izmir 5. Idare Mahkemesinin 2025/1429 Esasina kayden acilan davada 03.06.2026 tarih
2026/808 sayil1 kararla dava konusu islemin iptaline karar verilmis olup Cigli Giizeltepe Doniisiim

Alant’nin bulundugu bélge plansiz kalmistir.

Kentsel Donilisiim Dairesi Baskanligimizin talebi dogrultusunda; plansiz kalan bolgede
uygulamalarin devam edebilmesi i¢in Oncelikle 1/25000 olgekli Cevre Diizeni Plani’nin

hazirlanmas1 gerekliligi ortaya ¢ikmistir.
2. GEREKCE VE DAYANAK
2.1 Alamin Plan Siireci Yoniiyle Degerlendirilmesi
S6z konusu alanda ilk olarak 17.02.1995 tarih ve 23 sayili Meclis karari ile Islah Imar Plam

2



onaylanmis olup 21.01.2002 tarih, 1176 sayili karar, 03.11.2004 tarih, 1284 sayili karar ve
10.11.2014 tarih, 26 sayili karar ve 03.06.2015 tarih, 34 sayili Meclis kararlar: ile Imar Plani

Tadilatlar1 onaylanmgtir.

Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1 belirlendikten sonraki siiregte, 2016 yilinda alan 6l¢iim
ve halihazir durum tespit ¢alismalarina baslanmis olup hak sahipligi dosya calismasi yapilmistir.
2020 yilinda Uygulama esaslar1 kabul edilerek 2021 yilinda projenin halka tanitimi ve uzlasma
goriismelerine baslanmis olup bu dogrultuda 2025 yilinda 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plani
Degisikligi, 1/5000 dl¢ekli Nazim imar Plani ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plan onaylanmustir.
Ancak bu planlar; TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi tarafindan yukarida adi gegen planlarin iptali
talebiyle, izmir 5. Idare Mahkemesinin 2025/1429 Esasina kayden acilan davada 03.06.2026 tarih
2026/808 sayili kararla iptal edilmis olup bahse konu alan plansiz kalmstir.

3. PLANLAMA ALANINA GENEL BAKIS
3.1. Planlama Alaninin Konumu

Cigli Ilgesinin kuzeydogusunda Giizeltepe Mabhallesinde, yerlesim alanlarinmn bitim
noktasinda (kentin c¢eperinde) yer almaktadir. Alan genelinde egim fazladir. Cevredeki
yapilagmalara bakildiginda yeni tamamlanmis siteler, Evka-2 ve Evka-6 toplu konut alanlari ile
bitisik veya ayrik nizamli yapilar mevcuttur. Alana ulasim 8423 sokaktan saglanmakta olup alanin
icinde yer alan diger yollar toprak ve stabilize niteliktedir. Alandaki diizensiz yapilasma ve egim
sebebi ile ¢ikmaz sokaklar bulunmaktadir. Altyap1 hizmetlerini kullanim orani diisiik olup alanin
merkezinden gecen derenin 1slah c¢aligmalart tamamlanmistir. Glizeltepe Mahallesi Kentsel
Dontisiim ve Gelisim Alaninda toplamda 27 adet ada ve 261 adet parsel bulunmaktadir.

S6z konusu alandaki alanda ise 58 adet parsel bulunmaktadir.



Resim 1: Kentsel Doniisiime Konu Alaninin Konumu

Resim 2: Cigli Glizeltepe Kentsel Doniistim ve Gelisim Alani ve Cevresi



Resim 3:Plan Onerisine Konu Alanin Yakin Konumu

3.2. Planlama Alaninin Miilkiyet Durumu
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CiGLI GUZELTEPE KENTSEL DONUSUM VE GELiSiM ALANI TAPU KAYITLARI OZETi
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Resim 4: Kentsel Dontisiim Alanindaki Miilkiyet Bilgisi

Plan Alaninda ise; Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, Cigli Belediyesine ait Parseller bulunmakla
birlikte Sahis Miilkiyetine ait parseller de bulunmaktadir



I izmir Biiyiksehir Belediyesi
I Cigli Belediyesi
Sahis Mulkiyeti

Resim 5: Plan Alanindaki Miilkiyet Bilgisi

3.3. Yiiriirliikkte Bulunan Planlar
3.3.1. Ust Olgekli Planlar
3.3.1.1. izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 6lcekli Cevre Diizeni Plam

Plana konu alan, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan 16.11.2015
tarihinde onaylanan ve cesitli tarihlerde yapilan plan degisiklikleri ile nihai halini alan Izmir-
Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Plani’nda, bir kismi “Kentsel Yerlesik
Alanlar”, bir kismi1 da “Agaglandirilacak Alan” kullanim kararinda, kentsel yerlesik alanlar

kullanim kararinda kalan kismi ise “Mania Sinir1” i¢erisinde kalmaktadir.
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Resim 6: izmir Manisa Planlama Bolgesi 1/100000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1 Bilgi Paftast



3.3.1.2. izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25000 Olcekli Cevre Diizeni Plam

Kentsel Déniisiim Alani; izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih, 05.843
sayili karariyla onaylanan ve cesitli tarihlerde yapilan plan degisiklikleri ile nihai halini alan
1/25.000 olgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani'nda kismen “Kentsel
Yerlesik(Meskun) Alanlar” ve kismen “Bolge Parki/Biiyiik Kentsel Yesil Alan” kullanim kararinda,
“Ugiincii Derece Yollar” giizergahinda ve kentsel yerlesik alanlar kullanim kararinda kalan kismi
ise “Hava Alam Ucus Konisi ve Mania Sinir1” igerisinde kalmakta olup biiyiik bir kismu ise {zmir 5.
Idare Mahkemesinin 2025/1429 Esasina kayden agilan davada 03.06.2026 tarih 2026/808 sayili

kararla iptal edilerek plansiz kalmistir

A

Resim 7: Kentsel Déniisiim Alaninin 1/25000 8lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan1’ndaki Konumu

Planlama Alam ise; Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 10.03.2025 tarih, 04.262 sayil
karariyla onaylanan 1/25.000 dlgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plam Degisikligi;
[zmir 5. idare Mahkemesinin 2025/1429 Esasina kayden agilan davada 03.06.2026 tarih 2026/808

say1l1 kararla iptal edilmis olup bahse konu alan plansiz kalmigtir.

3.3.2. Alt Olcekli Planlar
3.3.2.1. Mevcut 1/5.000 6lcekli Nazim imar Plam
Kentsel Déniisiim Alani’na iliskin Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisimizin 10.03.2025
tarih ve 04.263 sayil1 karari ile 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani onaylanmistir. Ancak TMMOB
Sehir Plancilar1 Odasi tarafindan yukarida adi gecen planlarin iptali talebiyle, izmir 5. Idare
Mahkemesinin 2025/1429 Esasina kayden acilan davada 03.06.2026 tarih 2026/808 sayil1 kararla
9



dava konusu islemin iptaline karar verilmis olup Cigli Giizeltepe Doniisiim Alani’nin bulundugu

bolge plansiz kalmistir.
3.3.2.2. Mevcut 1/1000 dl¢ekli Uygulama Imar Plam

Kentse Doniisiim Alani’na iliskin 10.03.2025 tarih ve 04.264 sayili karari ile de 1/1000
oleekli Uygulama Imar Plan onaylanmistir. Ancak TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi tarafindan
yukarida adi gegen planlarin iptali talebiyle, izmir 5. idare Mahkemesinin 2025/1429 Esasina
kayden acilan davada 03.06.2026 tarih 2026/808 sayil1 kararla dava konusu iglemin iptaline karar

verilmis olup Cigli Glizeltepe Doniisiim Alani’nin bulundugu bélge plansiz kalmistir.
4.1/25000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI ONERISI
4.1. Plan Degisikligi Siireci

Plan Degisikligine konu alan Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih,
05.843 say1ili karartyla onaylanan ve ¢esitli tarihlerde yapilan plan degisiklikleri ile nihai halini alan
meri 1/25.000 o6lcekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani'nda kismen “Kentsel
Yerlesik(Meskun) Alanlar” ve kismen “Bolge Parki/Biiylik Kentsel Yesil Alan” kullanim kararinda,

“Uciincii Derece Yollar” giizergahinda kalmaktadur.
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Resim 8: Plana Konu Alanmin Meri 1/25000 &lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan1’ndaki Konumu

Daha sonrasinda, Belediyemiz Kentsel Dairesi Baskanligi tarafindan; kentsel doniisiim
alanmna iliskin calismalar1 kapsaminda Belediyemiz miilkiyetinde kalan Cigli Ilgesi, Giizeltepe

Mahallesi, 22707 ada 1 parselin “Kentsel Gelisme Alani1” olarak belirlenmesi talep edilmistir.
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5393 sayili Belediye Kanunu’nun Belediyenin Gorev Ve Sorumluluklart baglikli
14.maddesinin a fikrasinda “a) Imar, su ve kanalizasyon, ulasim gibi kentsel alt yapi; cografi ve
kent bilgi sistemleri; ¢evre ve cevre saghgi, temizlik ve kati atik; zabita, itfaiye, acil yardim,
kurtarma ve ambulans, sehir i¢i trafik,; defin ve mezarliklar; agaclandirma, park ve yesil alanlar;
konut; kiiltiir ve sanat, turizm ve tanitim, gencglik ve spor orta ve yiiksek 6grenim dgrenci yurtlar
(Bu Kanunun 75 inci maddesinin son fikrasi, belediyeler, il ozel idareleri, bagl kuruluslar: ve
bunlarn iiyesi olduklar: birlikler ile ortagi olduklar: Sayistay denetimine tabi sirketler tarafindan,
orta ve yiiksek 6grenim ogrenci yurtlari ile Devlete ait her derecedeki okul binalarimin yapim,
bakim ve onarimi ile tefrisinde uygulanmaz.); sosyal hizmet ve yardim, nikah, meslek ve beceri
kazandirma; ekonomi ve ticaretin gelistirilmesi hizmetlerini yapar veya yaptirrr.” hitkkmii, Arsa ve
Konut Uretimi baslikli 69.maddesinde “Belediye; diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut,
sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla belediye ve miicavir alan sinirlari iginde,
ozel kanunlarina gére korunmasi gerekli yerler ile tarim arazileri hari¢ imarlt ve alt yapili arsalar
tiretmek; konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaglarla arazi satin almatk,
kamulastirma yapmak, bu arsalari trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluslari
ve bankalarla is birligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler gerceklestirmek yetkisine
sahiptir.” hitkmii yer almaktadir.

Bu plan ile es giidiimli yiiriitillen alt 6lgekli imar plani ¢aligmalarindaki diizenlemeler
kapsaminda, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 10.03.2025 tarih, 04.262 sayili karariyla
onaylanan plan degisikligi ile Izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25.000 dlgekli Cevre Diizeni Plani’nda,
Kentsel Doniigiim Alani icerisinde egimin fazla olmasi nedeniyle, uygulamalarin arazi kosullaria
uygun sekilde yiiriitiilmesi amaciyla esdeger biiyiikliikkte “Konut Alan1” olarak belirlenmis alanlar
“Bolge Parki/Biiyiik Kentsel Yesil Alan™ olarak “Bolge Parki/Biiylik Kentsel Yesil Alan” olarak

belirlenmis alanlarin bir kismi ise “Kentsel Gelisme Alanlar1” olarak diizenlenmistir.

[zmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25000 6lcekli Cevre Diizeni Plam1 Degisikligine konu alanin ait

arazi kullanim tablosu soyledir;

Izmir Biiyiiksehir Biitiinii izmir Biiyiiksehir Biitiinii
Fonksiyon 1/25000 ol¢ekli Cevre Diizeni Plam 1/25000 olgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi
(Meri Plan - Ha) (Plan Degisikligi - Ha)
Bolge Parky/Biiyiik
3.3 3.3
Kentsel Yesil Alan
Kentsel Gelisme Alam 0 3.3
Mevcut Konut Alam 3.3 0
Toplam 6.6 6.6

Tablo-1: Plan Degisikligine Konu Alana iliskin Arazi Kullanim Tablosu
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Resim 9: iptal edilen 1/25000 CDP Degisikligi

Ancak; Izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25000 &lgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi Izmir 5.
Idare Mahkemesinin 2025/1429 Esasina kayden acilan davada 03.06.2026 tarih 2026/808 sayili
kararinda “... Cigli — Giizeltepe Kentsel Doniisiim alamnin “Kentsel Gelisme Alani” olarak
belirlendigi, iist olgekli 1/100.000 élckeli Manisa — Izmir Cevre Diizeni Planinda ise
“Agaclandirilacak Alan” olarak belirlenmis oldugu, bu haliyle dava konusu imar planlar ile iist
olgekli plan olan 1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plani arasinda uyumsuzluk bulundugu ve

planlamanin kademeli birliktelik uygunlugunu saglamadigi...”” gerekgesiyle iptal edilmistir.
4.2. Plan Onerisi

Kentsel Doniisiim Dairesi Bagkanligimizin tarafindan mevcut durumda, proje alaninda
Belediyemiz Meclisince 2020 yilinda onaylanan "Cigli Giizeltepe Mahallesi Kentsel Doniisiim ve
Gelisim Projesi Uygulama Esaslar1" dogrultusunda hak sahipleri ile goriismeler, uzlagma
sozlesmeleri ve tapu devir islemleri alan igerisindeki iletisim ofisinde kesintisiz olarak devam ettigi,
yiriitilen c¢alismalarda, uzlagsmalarda son asamaya gelindigi, uzlasma sozlesmeleri karsiligi
vatandagslara taahhiit edilen bagimsiz birimlerin teslim edilebilmesi amaci ile; projenin fizibilitesine
gore kat karsilifi esasi ile ingaat faaliyetlerine baslanilabilmesi, devam eden tapu devirleri ile

uzlagsma siireclerinin sekteye ugramamasi ve vatandas magduriyetinin Oniine gecilebilmesi i¢in
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alanda onayli imar planlarinin bulunmasina yonelik gerekli calismalarin yapilmasina ihtiyag
duyuldugu belirtilerek iptal karar1 gerekgeleri ile sahada aktif olarak siiren uzlagsma ve tapu devir
stirecleri gz oOnlinde bulundurularak, alana yonelik yeni imar plant ¢aligmalarinin tarafimizca
yapilmasi talep edilmistir.

Bu kapsamda yapilan incelemede; 1/100.000 o6l¢ekli Cevre Diizeni Plani’nin Plan
Notlar1’nin;

“7.2. Bu plandan él¢ii alinarak uygulamaya gegilemez. Bu plan ile belirlenen kentsel
yerlesme alanlari, bu alanlarin tamaminin yerlesime agilacagini géstermez. Bu alanlarin sumirlar,
alt 6lgekli planlama ¢alismalarinda ilgili kurum ve kuruluslarin goriisleri ile dogal, yapay ve yasal
esikler dogrultusunda bu planda ve plan hiikiimleri ekinde yer alan tabloda belirlenen hedef niifus

dikkate alinarak kesinlesir.

7.17. Alt olgekli planlarin  hazirlanmas: asamasinda, ilgili kurum ve kuruluslarin
gortiglerinin alinmasi ve plan o6lgeginin gerektirdigi detayda mevzuata uygun jeolojik etiitlerinin

yvapilmasi zorunludur

7.30. Bu plan kapsaminda kalan alanlarda, nazim imar planm ¢alismalarinda afet riskinin
(deprem, sel, heyelan v.b.) degerlendirilmesi, afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkinda
yvonetmelik hiikiimleri uyarinca yerlesime esas jeolojik/jeoteknik etiitlerin yaptiriimasi zorunludur.
Aktif fay hatlarimin bulundugu alanlarda, taskin riski bulunan alanlarda ve swvilasma riski yiiksek
alanlarda, yapilacak etiitler dogrultusunda gerekli onlemlerin plan kararina doniistiiriilmesi

zorunludur.

8.1.1.1. Bu planda kentsel yerlesik alanlar ve kentsel gelisme alanlart olarak géosterilmis
olan alanlarin biitiiniidiir. Kentsel yerlesme alanlart kapsamindaki kentsel yerlesik alanlar ve
kentsel gelisme alanlarina iligkin alt ol¢ekli niifus kabulleri 9. béliimde yer alan tablolara goére

belirlenecektir.

8.1.1.3. Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlar: ile egitim tesisleri, saglik tesisleri,
kamu kurum alanlari, trafo vb. gibi sosyal ve teknik alt yapt alanlart ile ticaret alanlari, kiigiik
sanayi sitesi alanlari, turistik tesis alanlari, konut disi kentsel ¢calisma alanlari, agik ve kapalr spor
alanlari, yesil alanlar v.b. yer alabilir. Kentsel yerlesme alanlarinda organize sanayi bolgeleri,
endiistri bolgeleri, serbest bolgeler, sanayi tesisleri ile endiistriyel hammadde ve mamul iiriinlerinin

acitk ya da kapali olarak depolanacagi tesisler yer alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var olan
13



sanayi tesisleri, ekonomik omrii doldugunda sanayi alanlarina tasinacaktir. Kentsel yerlesmeler
icindeki yogunluk dagilimi imar planlarinda yapilacaktir. Imar plaminda yer alacak niifus, o
verlesme icin bu planla getirilen toplam niifus kabuliinii asamaz.”

hiikiimleri kapsaminda, 1/100.000 o6l¢ekli Cevre Diizeni Planinin makro Olgekte arazi
kullanim kararlarini belirleyen, sematik ve yonlendirici plan oldugu, 1/25000 6l¢ekli Cevre Diizeni
Plani ile 1/100.000 6l¢ekli Cevre diizeni Planinda yer alan yaklasik 3,3 hektarlik “Agaclandirilacak
Alan” ile esdeger biiyiikliikteki yaklasik 3,3 hektarlik “Kentsel Yerlesik Alan” kullanim kararinda
kalan alanda hazirlanan 1/25000 oOlgekli Cevre Diizeni Plani ile yalnizca konumsal olarak yer
degisikligi yapilmis olup kullanim alanlarinin toplam biiytikliiklerinde herhangi bir artis ya da
azalis olusturulmamastir.

Ayrica, 1/100.000 6lgekli planlarda 1 cm harita uzunlugu arazi iizerinde 1 km'ye, 1 cm? ise
yaklagik 100 hektarlik bir alana karsilik gelmektedir. Buna gore plana konu yaklasik 3,3 hektarlik
alan, plan paftasi iizerinde yalnizca yaklasik 0,033 cm? (yaklasik 3,3 mm?) biiyiikliiglinde bir
gosterime karsilik gelmektedir ve bahsedilen bilyiikligiin pafta iizerinde milimetrik diizeyde bir
leke niteliginde olup planin biitiiniinii, makro ulagim kararlarini, bélgesel arazi kullanim kurgusunu
veya niifus dagilimini etkileyen bir miidahale olusturmamaktadir.

Yalnizca kentsel donilisiim alani sinirlart igerisinde, uygulamanin arazi kosullarina uygun
sekilde yiiriitiilebilmesi amaciyla esdeger alanlar arasinda gerceklestirilen konumsal bir
diizenlemedir.

Bu kapsamda, plansiz kalan alanda yapilan 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plani ¢alismast ile
meri planda “Kentsel Yerlesik Alan” olarak belirlenmis alanlar “Bolge Parki/Biiyiik Kentsel Yesil
Alan” olarak “Bolge Parki/Biiyiik Kentsel Yesil Alan” olarak belirlenmis alanlarin bir kismi ise

“Kentsel Gelisme Alanlar1” olarak diizenlenmistir.

Izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25000 6lcekli Cevre Diizeni Plani’na ait mevcut ve dneri arazi

kullanim tablosu soyledir;

izmir Biiyiiksehir Biitiinii

Izmir Biiyiiksehir Biitiinii
1/25000 olgekli Cevre Diizeni Plam

Fonksiyon 1/25000 olgekli Cevre Diizeni Plam

Degisikligi
(Meri Plan -Ha) s &

(Oneri Plan-Ha)

Bolge Parky/Biiyiik
3.3 3.3
Kentsel Yesil Alan
Kentsel Gelisme Alami 0 3.3
Mevcut Konut Alam 3.3 0
Toplam 6.6 6.6

Tablo-2: Planlama Calismasina Konu Alanina {liskin Arazi Kullamim Tablosu
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Evrak Tarih ve Sayisi: 31.12.2024-2367743

T.C.
p~ iZMiR BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
“ Kentsel Déniisiim Dairesi Baskanhg: 10 X
_ZMIR A SN (N
BUYUKSEHIR = mseem S et it
BELEDIYESI
Say1 : E-84932178-115.05.01-2367743
Konu : Cigli Giizeltepe Mahallesi Kentsel 31.12.2024
Doéniisiim ve Gelisim Projesi Plan
Degisikligi Hk.

IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESI BASKANLIGINA

Cigli Tlgesi, Giizeltepe Mahallesini kapsayan, 21 hektar biiyiikliigiindeki alan, 5393 sayili Belediye
Kanununun 5998 sayili Kanun ile degisik 73. Maddesi kapsaminda 17.10.2016 tarih ve 2016/9410 say1l1
Bakanlar Kurulu Karari ile onaylanarak 13.11.2016 tarihli 29887 sayili Resmi Gazete'de "Cigli Giizeltepe
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1" olarak belirlenmistir.

Cigli Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alaninda mevcut durum tespitleri yapilarak veri tabani
hazirlanmis ve hak sahipligi islemleri tamamlanmustir. Proje alaninin mimari, planlama ve kentsel tasarim
projeleri, konsept yerlesim diizenlemeleri ve 3 boyutlu gorsel ¢aligmalari tamamlanmustir.

Proje caligmalar1 sonrasi, hak sahiplerine yapilacak dagitim ve uygulamalar1 belirleyen "Cigli
Giizeltepe Mahallesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi Uygulama Esaslar1" Belediyemiz Meclisince
2020 yilinda onaylanmistir. Hak sahiplerinin imar planindan ve yapisindan gelen tiim mevcut haklarina
karsilik, Belediyemizce iiretilen projede, hak ettikleri yeni ingaat konut veya ticaret alani veya birimleri
tizerinden goriismeler ve sozlesmeler alan igerisinde bulunan iletisim ofisinde yapilmaya devam etmektedir.

Uzlasma s6zlesmeleri karsiligi vatandaglara taahhiit edilen bagimsiz birimlerin teslim edilebilmesi
ve projenin fizibilitesine gore kat karsiligi esasi ile insaat faaliyetlerinin yiiriitiillmesi planlanan alanda
ingaatlara baslanilabilmesi i¢in plan revizyonuna ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan kentsel tasarim projesi, imar plan: degisikligi ve raporlarina iliskin dosya
yazimiz ekinde yer almaktadir. S6z konusu plan degisikligi ¢aligmasinin tarafinizca degerlendirilerek,

1/5000 ve 1/1000 planlarinin yapilmas: hususunda bilgi ve geregini arz ederim.

Ayse Arzu OZCELIK
Kentsel Doniisiim Dairesi Baskani

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmgtir
Belge Dogrulama Kodu :*BSAYZYCOBP* Pin Kodu :43582 Belge Takip Adresi :
Tlgili Birim : Kentsel Doniigiim Sube Midiirligi Bilgi I¢in : Burcu SUNGUR
Adres . Unvan : $ehir Plancist
Birim Telefon 02322931200 Birim Faks : 02322933995 Telefon 12322934697
Elektronik Ag : www.izmir.bel.tr E-Posta - him@jizmir.bel.tr Kep : izmirbuyuksehirbelediye@hs01 kep.tr

1/1
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T.C.
[ZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI

_zMIR Kentsel Déniisiim Dairesi Baskanligi
BBLéT_g 'é‘,‘o’\l(s E' S"? Kentsel Doniisiim Sube Midiirlagi
Say1 : E-84932178-115.05.99-3159048 08.09.2026

Konu : Cigli Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve
Geligim Alan1 Plan cahismalan

IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESI BASKANLIGINA

figi  :a) 31.12.2024 tarihli ve E-84932178-115.05.01-2367743 sayili yazimiz.
b) 30.04.2025 tarihli ve E-94728731-115.01.06-2515313 sayil1 yaziniz.
¢) 01.07.2026 tarihli ve E-94728731-115.01.02-3058176 sayili yaziniz.

Cigli Ilgesi, Giizeltepe Mahallesini kapsayan 21 hektar biiyiikliigiindeki alan, 17.10.2016 tarih ve
2016/9410 sayil: Bakanlar Kurulu Karari ile onaylanarak "Cigli Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1"
olarak belirlenmustir.

S6z konusu alana iliskin ilgi (a) yazimiz ile talep edilen ve ilgi (b) yaziniz ile Belediye Meclisimizin
10.03.2025 tarih ve 04.264 Sayili Karari ile uygun goriilerek, 5216 sayili Kanunun 7(c) maddesi uyarinca
onaylandi1 bildirilen Imar Plam Degisikligi islemleri, ilgi (c) yazinizda belirtildigi tizere Izmir 5. Idare Mahkemesinin
03.06.2026 tarihli, 2025/1429 Esas ve 2026/808 Karar sayih ilamu ile iptal edilmistir.

Mevcut durumda, proje alaninda Belediyemiz Meclisince 2020 yilinda onaylanan "Cigli Giizeltepe
Mahallesi Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi Uygulama Esaslar1" dogrultusunda hak sahipleri ile goriigmeler,
uzlagsma s6zlesmeleri ve tapu devir islemleri alan igerisindeki iletisim ofisinde kesintisiz olarak devam etmektedir.

Yiiriitiilen ¢alismalarda, uzlasmalarda son asamaya gelinmistir. Uzlagma s6zlesmeleri karsihg1 vatandaslara
taahhiit edilen bagimsiz birimlerin teslim edilebilmesi amact ile; projenin fizibilitesine gore kat karsilig1 esast ile ingaat
faaliyetlerine baslanilabilmesi, devam eden tapu devirleri ile uzlasma siireglerinin sekteye ugramamasi ve vatandas
magduriyetinin oniine gegilebilmesi i¢in alanda onayli imar planlarinin bulunmasina yonelik gerekli ¢calismalarin
yapilmasina ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu kapsamda, ilgi (c) yaziniza konu iptal karar1 gerekgeleri ile sahada aktif olarak siiren uzlasma ve tapu
devir siiregleri g6z oniinde bulundurularak, alana yonelik yeni imar plani ¢aligmalarinin tarafinizca yapilmasi
hususunda bilgi ve geregini arz ederim

Ayse Arzu OZCELIK
Daire Bagkam
Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmustir.
Belge Dogrulama Kodu : AYAI-RDIA-0TML Belge Dogrulama Adresi : https://www.turkiye.gov.tr/izmir-ebys

: Bilgilgin:  Zeynep Ozge BAYRAK  muwm
Telefon No: 02322931200 Fax No: 02322933995 Sehir Plancist
e-Posta: him@izmir.bel.tr Internet Adresi: https:/www.izmir.bel.tr

Kep Adresi : izmirbuyuksehirbelediye@hs01 kep.tr Telefon No:

E'\ i
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CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM DEGiSIKLiGi BAKANLIGI &

Mekansal Planlama Genel Miidiirligii COP31

TURKIYE

ANTALYA

Say1 :E-65842636-305.02-16717475 23.09.2026
Konu :Izmir ili, Cigli ilgesi, Giizeltepe Kentsel

Doniisiim ve Gelisim Alan1 imar Planlar

Caligmas1 Hk.

izZMIiR BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGINA
(Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanlig1)

Igi :02.09.2026 tarihli ve E-91587970-115.01.01-3147697 say1il1 yaziniz.

Ilgi yazida Izmir il smirlari igerisinde Cigli ilgesinde yer alan yaklasik 21 hektar
buyikligindeki alan 5393 sayili Belediye Kanunun 5998 sayili Kanun ile degisik 73. Maddesi
kapsaminda 17.10.2016 tarih, 2016/9410 sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 ile onaylanan ve 13.11.2016
tarih, 29887 sayili Resmi Gazete'de "Cigli Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisme Alani" olarak
belirlendigi, s6z konu alanin izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Planinda "agaglandirilacak alan" ve "kentsel yerlesik alan" olarak tanimlanan bolge igerisinde
kaldig1, 1/25.000 olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani'nda kismen "Kentsel
Yerlesik(Meskun) Alanlar" ve kismen "Bolge Parki/Biiyikk Kentsel Yesil Alan" kullanim
kararlarinda ve "Ugiincii Derece Yollar" giizergahinda kaldigi, bu dogrultuda kentsel doniisiim
calismalar gergevesinde 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda degisiklik yapilmasina ihtiyag
duyuldugu, izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda
agaclandirilacak alan olarak planlanan yaklasik 3.3 hektarlik kisminda degisiklik yapilmaksizin
1/25.000 Olgekli CDP Degisikligi yapilip yapilamayacagina iliskin Genel Miidiirliigiimiiz goriisii
talep edilmektedir.

Planlama ¢aligmasima konu alan, yiiriirliikteki Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Planinda genel arazi kullanim kararlar itibariyle "kentsel yerlesik alan" ve
"agaclandirilacak alan" olarak tanimlanan bolge igerisinde yer almakta olup CDP'nin 7. Genel
Hiikiimler bashg: altinda kentsel yerlesme alanlarinin sinirlarinin belirlenmesine iliskin;

"7.2. Bu plandan 6l¢ii alinarak uygulamaya gegilemez. Bu plan ile belirlenen kentsel yerlesme
alanlari, bu alanlarm tamamimin yerlesime agilacagin gostermez. Bu alanlarin simirlari, alt olgekli
planlama ¢alismalarinda ilgili kurum ve kuruluslarin goriisleri ile dogal, yapay ve yasal esikler
dogrultusunda, bu planda ve plan hiikiimleri ekinde yer alan tabloda belirlenen hedef niifus dikkate
alinarak kesinlestirilir." hitkkmii,

Alt 6lcekli planlar yapilirken uyulacak hususlarla ilgili olarak;

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmugtir.

Dogrulama Kodu: C026E67F-A777-43D4-A91D-10E00ED64D63 Dogrulama Adresi: https://www.turkiye.gov.tr
Mustafa Kemal Mahallesi Eskisehir Devlet Yolu (Dumlupmar Bulvari) 9. km. Bilgi i¢in:Omer YILDIZ &

No: 278 Sehir Plancis1 &
Cankaya/ANKARA Telefon No:(312) 410 10 00- #

KEP Adresi : cevrevesehircilikbakanligi@hs01 .kep.tr 2136 IEI
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"7.17. Alt olg¢ekli planlarin hazirlanmas: asamasinda, ilgili kurum ve kuruluslarin
goriiglerinin alinmast ve plan ol¢eginin gerektirdigi detayda mevzuata uygun jeolojik etiitlerinin
yapilmast zorunludur.”, "7.25. Belediye ve miicavir alan simirlari iginde yer alan ve bu planla
belirlenen kentsel gelisme alanlarmin nazim imar planlari, bu planin ilkeleri ve niifus kabullerine
gore, biitiinciil olarak yapilacak olup uygulama imar planlart etaplar halinde yapilabilir." ve "7.30.
Bu plan kapsaminda kalan alanlarda, nazim imar plant ¢alismalarinda afet riskinin (deprem, sel,
heyelan v.b.) Degerlendirilmesi, afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik hiikiimleri
uyarinca yerlesime esas jeolojik/jeoteknik etiitlerin yaptirilmasi zorunludur. Aktif fay hatlarimin
bulundugu alanlarda, taskin riski bulunan alanlarda ve sivilasma riski yiiksek alanlarda, yapilacak
etiitler dogrultusunda gerekli onlemlerin plan kararina doniistiiriilmesi zorunludur." hitkiimleri yer
almaktadir.

Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda kentsel yerlesme
alanlarinda yer alacak kullanimlarla ilgili olarak CDP'nin 8.1.1. Kentsel Yerlesme Alanlar1 baslig:
altinda;

"8.1.1.1. Bu planda kentsel yerlesik alanlar ve kentsel gelisme alanlari olarak gosterilmis
olan alanlarn biitiiniidiir. Kentsel yerlesme alanlar: kapsamindaki kentsel yerlesik alanlar ve kentsel
gelisme alanlarina iliskin alt olgekli planlarda niifus kabulleri 9. Béliimde yer alan tablolara gore
belirlenecektir.

8.1.1.2. Bu planda kentsel yerlesme alani olarak gosterilmis olsun ya da olmasin, bagl
bulunduklar: kentsel yerlesme merkezlerinden kopuk bi¢imde konumlanan, belediye sinirlart igine
almarak mahalleye doniismiis/doniisecek kirsal yerlesme alanlarinda yapilacak alt olgekli planlarda;
cevre diizeni planinda onerilmis gelisme alani varsa bu alan simirlart da dikkate alinarak, gelisme
alant belirlenmemis yerlesim birimlerinde ise varsa ge¢miste belirlenmis koy yerlesik alani ve
civarma iliskin simirlar da dikkate alinarak, yerlesmenin kendi gereksinimi kadar alanin alt olgekli
planlart hazirlanacaktir. Alt olgekli planlarda, yerlesmenin sahip oldugu geleneksel doku ve
yapilasma ozellikleri ile ¢evresindeki alanin dogal ozelliklerinin planlama asamasinda dikkate
alinmast ve koruma kararlarina doniistiiriilmesi zorunludur.

8.1.1.3. Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlari ile egitim tesisleri, saglik tesisleri, kamu
kurum alanlari, trafo vb. gibi sosyal ve teknik alt yapt alanlart ile ticaret alanlart, kiigiik sanayi sitesi
alanlari, turistik tesis alanlari, konut disi kentsel ¢aligsma alanlari, agik ve kapali spor alanlari, yesil
alanlar v.b. yer alabilir. Kentsel yerlesme alanlarinda organize sanayi bolgeleri, endiistri bolgeleri,
serbest bolgeler, sanayi tesisleri ile endiistriyel hammadde ve mamul iiriinlerinin agik ya da kapall
olarak depolanacag tesisler yer alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var olan sanayi tesisleri,
ekonomik omrii doldugunda sanayi alanlarma tasimacaktir. Kentsel yerlesmeler icindeki yogunluk
dagilimi imar planlarinda yapilacaktir. Imar planinda yer alacak niifus, o yerlesme ig¢in bu planla
getirilen toplam niifus kabuliinii asamaz." hiikiimleri diizenlenmistir.

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmustir.
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Bu kapsamda planlama alanin CDP'de agaglandirilacak alan olarak belirlenen kismi yaklagik
3.3 hektar biiyiikligiinde olmasi ve kentsel yerlesme alanlarina bitisik konumda olmasi hususu
dikkate alindiginda; bu biiyiikliikte bir alan i¢in izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli
Cevre Diizeni Planinda degisiklik yapilmasinin teknik olarak uygun olmayacagi, s6z konusu alanda
uygulamalarin CDP'nin 7.2, 7.17 ve 7.30 genel hiikiimleri ile 8.1.1. Kentsel Yerlesme Alanlari
basglig1 altinda yer alan plan hiikiimlerinde belirtilen esaslara ve ilgili kurum ve kuruluslarin goriisleri
de dikkate alinarak oncelikle izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda
degisiklik yapilmas1 kosuluyla idarenizce yiiriitiilebilecegi degerlendirilmektedir.

Bilgilerinizi rica ederim.

Y. Erdal KAYAPINAR
Bakan a.
Mekansal Planlama Genel Miidiirii

Bu belge, giivenli elektronik imza ile imzalanmgtir.
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