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GIRIS

Sehircilik disiplini, tarihsel siire¢ icerisinde sanayi devrimi ve sonrasinda yasanan siirec ile birlikte
biiylik 6nem kazanmis ve dogal cevrenin kentsel mekan ile iliskisinin dogru kurulabilmesi
noktasinda ¢ok 6nemli bir ¢alisma alani haline gelmistir.

1950’li yillardan itibaren Tiirkiye’de koyden kente goc ile birlikte kentlesmenin yasandigi ve
gecekondulasmanin arttig1 bir durum s6z konusu olmustur. Bu siireg, kentlerin ekonomik ve sosyal
anlamda etkilenmesine ve degisip donlismesine sebep olmustur.

Izmir kenti biitiiniinde, kentsel gelismenin giiniimiizde ulastifi yogunluk ve fiziki yapiya
yansimalar1 degerlendirildiginde, kentin kuzeybatisinda, izmir ili, Cigli il¢esi, Giizeltepe mevkiinde
bulunan yerlesimi kapsayan planlama alani, ¢evresinde Yakakent, Evka-6 ve Evka-2 gibi yerlesik
alanlarla biitiinlesmis sekilde bulunmakta ve mevcut yapi stokunun zayif oldugu bir alandir.

S6z konusu planlama alani, 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 5998 sayili Kanun ile degisik 73.
Maddesi kapsaminda 17.10.2016 tarih ve 2016/9410 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile onaylanarak
13.11.2016 tarih 29887 sayili Resmi Gazetede yayinlanmasi ile “Cigli Giizeltepe Kentsel Déntistim ve
Gelisim Alani” olarak belirlenmistir.

“Cigli-Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani” olarak anilan planlama alaninin dahil oldugu
bolgede bulunan niteliksiz ve depreme dayaniksiz yapi stokunun doéniislimiiniin saglanmasi
amaciyla uzlas1 yontemine dayali bir imar plani ¢calismasi hazirlanmasi hedeflenmistir.

PLANLAMANIN AMACI

Plan degisikligine konu alan, 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 5998 sayili Kanun ile degisik 73.
Maddesi kapsaminda 17.10.2016 tarih ve 2016/9410 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile onaylanarak
13.11.2016 tarih 29887 sayili Resmi Gazetede yayinlanmasi ile “Cigli Giizeltepe Kentsel Déntistim ve
Gelisim Alani” olarak belirlenmistir.

Kentin kuzeybatisinda, Cigli ilgesinin kuzeyinde yer alan séz konusu planlama alan izmir
Blyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14.10.2020 tarih ve 05.848 sayili karari ile uygun bulunarak
Baskanlik Makaminca 17.01.2020 tarihinde onaylanan “Cigli (Anadolu Caddesi Kuzey Dogu Béltiimii
ve Balat¢ik Kesimi) 1/5000 élcekli Nazim Imar Plani ve Revizyonu” ¢alismas: kapsaminda kentsel
dontisiim alani sinir1 belirlenerek sinir icerisinde herhangi bir kullanim karar1 belirlenmemistir.
Bununla birlikte anilan planin plan uygulama hiikiimlerinde “..Bu alan sinirlari igerisinde, bolgenin
ozellikleri dikkate alinarak miilkiyet dokusu, niifus yapisi, sosyal ve kiiltiirel tesis yapisi gibi ayrintili
analizler yapilarak kentsel déoniisiim ve gelisime yénelik kullanim kararlari ve yapilasma kogsullari
belirlenmek tizere 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar planlari yapilacaktir.” denilmektedir.

Bu kapsamda giiniimiiz sartlarina ve kentsel mekadnin ihtiyaclarina cevap verebilecek, hak
sahiplerinin talep ve beklentilerini karsilayacak bir plan degisikligi yapilmasi ihtiyact dogmustur. Bu

Yenileme Alanlar1 Planlama Sube Miidiirligii

=%
-



amag¢ dogrultusunda, Belediyemiz Kentsel Déniisiim Dairesi Baskanlig1 talebiyle Izmir ili Cigli-
Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanina yénelik 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plani ¢alismalari
yuritilmistir.

PLANLAMANIN YONTEMI

Planlama galismasi gegmisten glinlimiize yasanan planlama kararlarinin mekansal yansimalari ile
hak sahiplerinin talep ve beklentileri kapsaminda iki ana ¢ercevede ele alinmaktadir. Bu kapsamda
sosyal, Kkiiltlirel ve mekansal izlerinin yansitilabilmesi, hak sahiplerinin beklentilerin
karsilanabilmesi icin, planlama alaninda saglikli verilerin toplanmasi, analiz edilmesi, bolgedeki
sorunlarin belirlenmesi ve degerlendirme ¢alismalarinin yapilmasi gerekmektedir.

Bu kapsamda, planlama ¢alismasina veri olusturmak tizere yapilan saha ¢alismalari, analiz ve sentez
calismalari, elde edilen veriler ve ilgili yasal mevzuatin mekansal boyutta verdigi referanslari
birlikte degerlendirilerek, planlama calismasinda nasil bir yol izlenmesi gerektigine dair yapilacak
olan sorgulamalara iliskin bir rota tariflenmeye calisiimistir.

Izmir ili, Cigli-Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanina yonelik 1/5000 6lcekli Nazim Imar
Planina altlik olacak sekilde;

¢ Halihazir harita, uydu goriintiileri, glincel hava fotograflari,

¢ Mevcut ve gecmis donem yapilan imar planlari,

% Imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporlars,

% Imar planina esas kurum ve kuruluslardan alinan gériisler,

% TUIK adrese dayal niifus kayit sistemi ve temel demografik verileri,

* Cesitli kurum ve kuruluslarin kamuya acik verileri,

% Temel analitik etiit verileri, arazi kullanim calismalari ile bu bilgileri dayanak alan analiz
calismalari, analizler dogrultusunda olusturulan degerlendirmeler ile planlama yaklasimi
ortaya cikartilmistir.

S6z konusu plan agiklama raporunda yer alan analiz ¢alismalar1 dogrultusunda, alanin genel
planlama yaklasimi ile yontemi belirlenmis ve plan kararlarinin tiretilmesi hedeflenmistir.

PLAN DEGISIKLIGININ KONUSU

Izmir il sinirlan icerisinde Cigli ilcesinde yer alan yaklasik 21 hektar biiyiikliigiinde olan Giizeltepe
Kentsel Dontlisiim ve Gelisim Alaninin, il icerisindeki konumu, biiyiikliigli ve gelisme potansiyeli
sebebiyle kent halkina kazandirilmasi gereken 6nemli bir alan oldugu goze ¢carpmaktadir.

Tiirkiye, niifusunun biiytk bir béliimii kentlerde yasayan ve goce dayali kentlesme modeli halen
devam eden bir iilkedir. Ulkemizde 1950’li yillarda sanayilesme siirecine paralel olarak hiz kazanan
kentlesme hareketlerinin belli merkezlere yonelmesi sonucu kent niifusu da belli merkezlerde
toplanmistir. Bu siiregte kentler, yogun go¢ hareketleri nedeniyle kontrolsiiz bir hizla ve plansiz bir
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bicimde biiylirken, c¢arpik kentlesmeden trafik yogunluguna, c¢evre Kirliliginden kentsel
entegrasyon sorunlarina kadar bir¢cok yeni problemin de merkezi haline gelmislerdir. Kentsel
sorunlarin artmasi, zamanla ¢esitlenmesi ve 6nemli boyutlara ulasmasi ise kent arastirmalarina
“kentsel doniisiim” bashiginda yeni bir ihtiyaci giindeme getirmistir. Diinyanin ¢esitli kentlerinde
1945’li yillardan bu yana ¢ok sayida kentsel doniisim projesi uygulamalar1 gerceklestirilmis,
tilkemizde de 1980°li yillarda giindeme gelen doniisim projesi uygulamalar giin gectikce
cesitlenerek artis gostermistir. Cigli ilcesi, Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani1 izmir'in
kuzey aksinda yer alan ve uzlasma yoluyla ilerlemenin saglanmasi hedeflenen bir yerel donlistim
projesidir.

Kentsel Dontlisiim Projesi kapsaminda alanin 6ncelikle mevcut durumunun ortaya ¢ikarilmasi,
sonrasinda ise yapilan analizler sonucunda kentin potansiyel gelisme egilimleri dogrultusunda,
gelecekte, bulundugu boélge icerisinde kentsel gelismelerin; yapilan analizlere ve yasal mevzuata
uygun olarak yonlendirilmesi bu projenin baslica amaglarinin arasindadir.

Cigli ilgesi, Glizeltepe Kentsel Dontisiim ve Gelisim Alani; kente saglikl, giivenli ve nitelikli yerlesim
alanlarinin yaratilmasinda biiytik olanaklar saglayacaktir. Projenin temel hedefleri olarak:

Depreme ve dogal afetlere karsi giivenli, saglikli, yasanabilir bir ¢evrenin yaratilmasi,

Uretilecek konut alanlari ile biitiinlesmis bir donat1 semasi olusturularak tasarlanmis saghikl

bir kentsel cevre tiretilmesi,

¢ Proje alaninda yeni ulasim akslariyla daha ulasilabilir bir altyapi saglanmas;,

¢ Alan genelinde mevcut topografya ve egime uygun bir tasarimla yakin ¢evre ile biitiinlesmis
bir alan olusturulmasi,

% Cok egimli bir yapiya sahip alanin, yaya ve arag¢ yolu baglantilarinin yeniden kurgulanarak
alanin erisilebilirliginin giiclendirilmesi,

¢ Mevcut sosyal donati alanlarinin kapasitelerinin gelistirilmesi olarak belirlenmistir.

X/ X/
LSO X4

Gergeklestirilecek bu proje uygulama siirecinden itibaren izmir'in kent ekonomisine ve ihtiyaca
yonelik konut iiretimine dogrudan biiytiik katk: saglayacaktir. Alana 6zgii tasarlanan farkl tipoloji
ve biiytkliklerde konut birimlerini iceren nitelikli konut alanlarinin olusturulmasi ile bu alanlarin
sosyal ve teknik altyapi, acik ve yesil alanlar ile biitiinciil bir kentsel yasam cevresi olusturmasi ve
alanda yasayan hak sahiplerinin ihtiyac ve taleplerinin karsilanmasi amag¢lanmistir.

Bu amag¢ dogrultusunda Belediyemiz Kentsel Doniisiim Dairesi Baskanlig) talebiyle izmir ili Cigli-
Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanina yénelik 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani galismalar:
yurutilmiustur.
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BOLUM 1

1. PLANLAMA ALANININ KONUMU
1.1. YONETIM YAPISI, iDARI BOLUNUS VE SINIRLAR

Planlama alani Izmir ili, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin niifus bakimindan iigiincii biiyiik kenti olup, Anadolu
yarimadasinin batisinda, Ege Denizi’'nin kiyisinda yer almaktadir.

Planfama Afant Ulke lgindeki Konumu

Sekil 1 - Planlama Alaninin Ulke ve Il Icerisindeki Konumu / Uydu Gériintiisti

Izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 2004 yilinda 5216 Sayili yasa oncesinde 9 ilce belediyesinden
olusmaktaydi. 5216 Sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu ile 19 ilce ve 38 ilk kademe belediyesi,
[zmir Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarina dahil edilmistir.

2008 yilinda yiiriirliige giren 5747 Sayih Kanun ile Mordogan, izmir Biiyiiksehir Belediye sinirlar
disina ¢ikarilmistir. 37 belde belediyesi bagl olduklar: ilce belediyelerinin mahallesi statiisiine
getirilmistir. Ayn1 kanun ile Konak Belediyesi sinirlari icindeki alanlarin bir bélimi tzerinde
Karabaglar Belediyesi, Karsiyaka ve Bornova ilge belediye sinirlari igindeki bir boéliim alanda ise

Yenileme Alanlar1 Planlama Sube Miidiirligii <
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Bayrakl ilce Belediyesi kurulmustur. 5747 Sayili yasa ile Izmir Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari icine
21 ilce belediyesi ve 167 koy statiisiindeki yerlesmeler dahil edilmistir.

12.11.2012 tarihli 6360 Sayili Kanun’un “On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve 26 Ilce Kurulmasi ile
Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” un 1.
Maddesi geregi Izmir Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar il sinirina dayanarak ilge sayis1 30’a gikmustir.

Bu ilceler; Aliaga, Balgova, Bayindir, Bayrakli, Bergama, Beydag, Bornova, Buca, Cesme, Cigli, Dikili,
Foca, Gaziemir, Giizelbahce, Karabaglar, Karaburun, Karsiyaka, Kemalpasa, Kinik, Kiraz, Konak,
Menderes, Menemen, Narlidere, Odemis, Seferihisar, Selcuk, Tire, Torbali ve Urla’dir.

1.2. PLANLAMA ALANININ YERI

Planlama alaninin yer aldig1 Izmir ili, iilkemizin batisinda, Ege Bélgesi’'nde konumlanmaktadir. [zmir
ilinin, Istanbul’a mesafesi 480 km, Ankara’ya mesafesi 590 km, Antalya’ya mesafesi ise 460 km’dir.
Izmir ilinin, batisinda Ege Denizi, dogusunda Manisa ili, kuzeyinde Balikesir ili, glineydogusunda ise
Aydin ili bulunmaktadir. izmir ilinin yiizélgiimii 11.891km?'dir.

Izmir ili 30 ilceden olusmaktadir. Bu ilgeler; Aliaga, Balcova, Bayrakli, Bergama, Beydag, Bornova,
Buca, Cesme, Cigli, Dikili, Foca, Gaziemir, Giizelbahge, Karabaglar, Karaburun, Karsiyaka, Kemalpasa,
Kinik, Kiraz, Konak, Menderes, Menemen, Narlidere, (")demis, Seferihisar, Selcuk, Tire, Torbali ve
Urla’dir.

Planlama alani; izmir ili, Cigli ilcesi sinirlar icerisinde yer almaktadir. Cigli ilgesi, Izmir Kérfezi'nin
kuzeyinde, eski Gediz yataginin olusturdugu ovada kurulmustur. Cigli ilcesinin ytuzélgimi 142
km?dir. Kuzeyinde Menemen ilgesi, giineybatisinda izmir Koérfezi, dogusunda Karsiyaka ilgesi
bulunmaktadir. ilgenin denizden yiiksekligi 1-150 m arasindadir. Cigli ilgesi, il merkezine 20.7 km,
Menemen ilgesine 18 km ve Karsiyaka ilgesine 7 km uzaklhiktadir. Cigli, "38.496302 enlem,
"27.060382" boylam cografi koordinatlari arasinda yer almaktadir.
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Sekil 2 - Planlama Alaninin Ilge Icerisindeki Konumu
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Sekil 3 - Planlama Alaninin Mahalle Sinirlari Icerisindeki Konumu

Cigli ilcesinde Ahmet Efendi, Ahmet Taner Kislali, Atatiirk, Atasehir, Aydinlikevler, Balatgik,
Cumhuriyet, Cagdas, Egekent, Esentepe, Evka-2, Evka-5, Evka-6, Giizeltepe, Harmandali Gazi
Mustafa Kemal Atatiirk, inonii, izkent, Kaklig, Koyici, Kiiciik Cigli, Maltepe, Sasaly, Sirintepe, Ugur
Mumcu, Yakakent ve Yeni Mahalle mahalleleri olmak iizere toplam 26 mahalle bulunmaktadir.
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Planlama alaninin kuzeyinde Yamanlar Dag1 Tabiat Parki, glineyinde Ahmet Taner Kislali Parki,
batisinda Yakakent ve dogusunda Evka-6 bulunmaktadir. Planlama alani toplam biiytikligi yaklasik
21 hektardir.
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Sekil 4 - Planlama Alaninin Yakin Cevresine Iliskin Uydu Gériintiisii

Cigli Ilcesinin kuzeydogusunda Giizeltepe Mahallesinde, yerlesim alanlarinin bitim noktasinda
(kentin c¢eperinde) yer almaktadir. Alan genelinde egim fazladir. Cevredeki yapilasmalara
bakildiginda yeni tamamlanmis siteler, Evka-2 ve Evka-6 toplu konut alanlari ile bitisik veya ayrik
nizamli yapilar mevcuttur. Planlama alanina ulasim 8423 sokaktan saglanmakta olup, alan i¢indeki
yollar toprak ve stabilize niteliktedir. Alandaki diizensiz yapilasma ve egim sebebi ile ¢ikmaz
sokaklar bulunmaktadir. Altyap1 hizmetlerini kullanim orani diistik olup, alanin merkezinden gegen
derenin 1slah calismalari tamamlanmistir.
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Sekil 6 - Cigli Giizeltepe Kentsel Dénlistim ve Gelisim Alanindan Gériintiiler-2

Planlama alanina konu Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani, 1996 Varto depreminin
ardindan go¢ edenlerin yerlestigi bolgede yer almaktadir. Cigli Belediyesinin 2014 yilinda bolgede
yaptigl arastirmalar sonucunda alanin zemin yapisi ve fiziki yapisi sebebiyle afet riski tasidigi

belirtilmistir.

i




Alan bu gerekcelerle, 5393 sayili Belediye Kanunu’'nun 73. Maddesi kapsaminda Kentsel Doniisiim
ve Gelisim Alani ilan edilmistir.

Planlama alanina konu bélgede mevcut konut alan1 12 hektarlik bir alandir. Mevcut proje alaninin
yap1 yogunlugunun diisiiriilmesi ve ek sosyal donati alanlari ayrilabilmesi i¢in, alana bitisik ve bos
bulunan yaklasik 9 hektarlik alaninin da doniisiim bolgesine eklenmesi talep edilmistir. S6z konusu
arazinin ilave alan olarak proje sinirlarina dahil edilmesi ile toplam proje alan1 21 hektar olarak
belirlenmistir.

&8 >
o ot 70,

Sekil 7 - Cigli Glizeltepe Kentsel Dontistim ve Gelisim Alani

Yenileme Alanlar1 Planlama Sube Miidiirligii o

\ A 4

a AELETEVER



BOLUM 2

2. PLAN HIYERARSISI VE GELISiM SURECINDEKI YERI

2.1. PLANLAMA ALANININ TARIHSEL GELISiMI

Eski tarihlerde, ilcenin genel olarak bataklik ve sazliklardan olusmasi ve denize yakinligi nedeniyle
yesil alanlara ¢ok ¢ig diistiigli, bu sebeple ilk yerlesenler tarafindan “Cigli” adinin verildigi
bilinmektedir.

Cigli ilcesinde ilk yerlesimin, 19. yiizyilin sonlarina dogru, Balkanlardan go¢ eden soydaslarimiz
tarafindan gergeklestirilmistir. Kurtulus Savasi éncesinde Izmir ilinin Yunanhlar tarafindan isgalini
miiteakiben, bir kisim yerli halk burayr daha gilivenli bularak yerlesmistir. Cumhuriyetin ilk
yillarinda ve daha sonra yapilan miibadeleler ¢ergevesinde Bati Trakya'dan gelen soydaslarimizin
yerlestirilmesiyle ilk etapta kdy olarak kurulmustur. Daha sonra 1956 yilinda belediye statiisii
alinmis ve 1966 yilinda meydana gelen Varto ve Hinis depremleri sonucunda evsiz kalan ailelerin
yerlesim yeri olmustur.

Cigli Ilcesi, 1981 yilinda Milli Giivenlik Konseyi'nin 34 No'lu karariyla izmir Belediyesi sinirlar
kapsamina alinmistir. Biyiiksehir Belediyeleri Teskilatlanmasi ile ilgili 3030 Sayili Kanun
Hukmiinde Kararname ile Karsiyaka Belediyesi'ne baglandiktan sonra, 1992 yilinda il¢e statiisiinii
kazanincaya kadar Karsiyaka Belediyesi biinyesinde varligini stirdirmiistiir.

27.05.1992 tarih ve 3806 sayilh yasa ile Cigli adi alinda 10 mahalle metropol olarak
degerlendirildikten sonra, Sasali Beldesi ve Kakli¢ Koyl de dahil edilerek bugiinki ilce sinirlari
olusturulmustur.

Yenileme Alfmlarl Planlama Sube Midiirligii
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2.2. PLAN HIYERARSISI VE GELISIM SURECI

2.2.1. UST OLCEKLI PLAN VE PLAN NOTLARI

Planlama alanina yénelik hazirlanmis olan izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 é6lgekli Cevre
Diizeni Plani ve Izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25.000 él¢ekli Cevre Diizeni Plani1 olmak iizere 2 adet
uist 6lgekli plan bulunmaktadir.

2.2.1.1.1/100000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

644 sayilll Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin 7. maddesi uyarinca hazirlanarak Bakanlik Makaminca 16.11.2015 tarihinde
onaylanan Izmir - Manisa Planlama Bélgesi 1/100000 6l¢ekli Cevre Diizeni Planinda; séz konusu
kentsel dontlistim alaninin bir kismi “Kentsel Yerlesik Alanlar”, bir kismi da “Agaclandirilacak Alan”
kullanim kararinda, kentsel yerlesik alanlar kullanim kararinda kalan kismi ise “Mania Sinirt”
icerisinde kalmaktadir.

Yenileme Alanlari1 Planlama Sube Miidiirliigii
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Sekil 12 - [zmir -Manisa Planlama Bélgesi 1/100000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

2.2.1.2.1/25000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alani, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.09.2012 tarih ve 05.843 sayili karari ile
uygun goriilerek Baskanlik Makaminca 08.10.2012 tarihinde onaylanan ve gesitli tarihlerde yapilan
plan degisiklikleri ile nihai halini alan 1/25000 6l¢ekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni
Plani'nda kismen “Kentsel Yerlesik(Meskun) Alanlar” ve kismen “Bélge Parki/Biiyiik Kentsel Yesil
Alan” kullanim kararinda, “Ugiincii Derece Yollar” giizergahinda ve kentsel yerlesik alanlar kullanim
kararinda kalan kismi ise “Hava Alani Ugus Konisi ve Mania Sinir1” igerisinde kalmakta kalmaktadir.
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"Cigli Glizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alani” olarak ilan edilen yaklasik 21 hektarlik alana
iliskin, mevcut 1/25000 6lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani'nda yer alan “Bélge
Parki/Bliyiik Kentsel Yesil Alan” ve “Mevcut Konut Alani” kullanim kararlarinda, alanin topografik
ozellikleri ve doniisiim projesinin uygulanabilirligi dikkate alinarak ve fonksiyonlar arasinda yer
degisikligi yapilarak hazirlanan 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plami Degisikligi; izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 10.03.2025 tarih ve 04.262 sayili karari ile 30.04.2025 tarihinde onaylanmaistir.

Bu kapsamda, daha 6nce “Mevcut Konut Alani” olarak belirlenmis alanlar “Bélge Parki/Biiyiik Kentsel
Yesil Alan” olarak, “Bélge Parki/Biiyiik Kentsel Yesil Alan” olarak belirlenmis alanlarin bir kismi ise
“Kentsel Gelisme Alani” olarak diizenlenmis olup alan biiytikliiklerinde herhangi bir degisiklik
yapilmamistir. Toplam alan biiytikliigii 6,6 hektar olarak korunarak yalnizca fonksiyonlar arasinda
esdegerlik gozetilerek yer degisikligi yapilmistir.

TMMOB Sehir Plancilarni Odasi (Izmir Subesi) tarafindan séz konusu cevre diizeni plam
degisikliginin iptali istemiyle izmir 5. Idare Mahkemesinin 2025/1429 Esasina kayden dava agilmis
olup, 03.06.2026 tarih 2026/808 sayili kararla dava konusu islemin iptaline karar verilmistir.
Mahkeme karari sonucunda, Glizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alaninda yer alan 6,6 hektarlik
alana iliskin ytirtirliikte 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1 bulunmamaktadir.

iy
b

Sekil 13 - [zmir éﬁyﬁk,sehir Biittinii 1/25000 Olcekli Cevre Diizeni Plant
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2.2.2.IMAR PLANLAMA SURECI

2.2.2.1.1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI
-1987 tarihli Karsiyaka Gecekondu Onleme Bdélgesi Belirlenmesine Iliskin Onama

Glizeltepe Kentsel Dontlisim ve Gelisim Alani’'nin dahil oldugu ve yakin cevresine iliskin olarak
1/5000 &lgekli onamalardan ilki izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.02.1987 tarihli 50 sayih
karar ile uygun bulunarak izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlik Makaminca 12.03.1987 tarihinde
onaylanan, Karsiyaka Egekent'in dogusundaki 94 hektarlik alana iliskin hazirlanan Gecekondu
Onleme Bélgesi belirlenmesine iliskin imar planidir. Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanin
kuzeybatisinda kalan kesimi s6z konusu planda “Gecekondu Onleme Bélgesi Alan Sinir1” icerisinde
kalmaktadir.

IzmiR B0YURSEHIR BELEDIVES
IMAR VE SEHIRCILIK DAIRES| BASKANLIAI
VENILEME ALAMLARD FLAM_ANA SUBE MCOURLOG

GIGLIGUZELTEPE KENTSEL DONUSUM
VE GELISIM ALANI 1/5000 OLCEKLI
HAZIM IMAR PLANI VE 111000 OLGEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

5000
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PLAN ONAMA SINIRI
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SEREROHOG - CLEME BOLCES, AL Ak SINIRE

H.CiBLI (EVKA T

SOSYAL KONUT ALANI .

12.03.4987 TARIHLI
1/5000 GLGEKLI ONAMA

Sekil 14 - 12.03.1987 Onay Tarihli 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani
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yogunluk) ve Agaglandirilacak Alanlar” kullaniminda yer aldig tespit edilmistir.

-1989 tarihli Karsiyaka Gecekondu Onleme Bélgesi 1/5000 élcekli Nazim Imar Plani

Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanin bir kisminin izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
08.12.1988 tarihli 250 sayili karar ile uygun bulunarak Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlk
Makaminca 15.02.1989 tarihinde onaylanan, Karsiyaka Gecekondu Onleme Bélgesi 1/5000 élgekli
Nazim Imar Plani onama simir igerisinde kaldig1 ve s6z konusu planda “Gelisme Konut Alani (Az
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izmir BUYUKSEMIR BELEDIYES|
IMAR VE GEHIRCILE DalRES] BASKANLIE:
VENLEME ALANLARS FLANLAMA 2UBE MUDCRLLI

Ela-l.l-mutlm'rsri KENTSEL Dm;l.lgtn;
VE GELISIM ALANI /5000 GLGEKLI
NAZIM IMAR PLANI VE 114000 OLCEKL|

UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM

PLANLAMA ALANI SINIRI
(GIGU-GOZELTEPE)

[E] GEGMIS TARTHLI
PLAN CHAMA SIMIR|

HARSIYAKA GECEKONDU
ONLEME BOLGES|
1/5000 SLCEKLI
NAZIM IMAR PLANI

43.02.1969 TARIHLI P
K

Sekil 15 - 13.02.1989 Onay Tarihli 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plan:

Yenileme Alanlar Planlahma Sube Miidirliigii

'__17

B EHR
RS ETEYEE



-1993 tarihli Karsiyaka Gecekondu Onleme Bélgesi 1/5000 élcekli Nazim Imar Plani’nda Bulunan
Gecekondu Onleme Bélgesi’nin Sosyal Konut Alani Olarak Belirlenmesine Iliskin Nazim Imar Plani

Degisikligi

Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanin bir kisminin izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
05.05.1993 tarih 05.103 sayili karar ile uygun bulunarak izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlk
Makaminca 27.07.1993 tarihinde onaylanan, Karsiyaka Gecekondu Onleme Bélgesi 1/5000 élgekli
Nazim Imar Plan1 sinr igerisinde kaldigl, s6z konusu planda Gecekondu Onleme Bélgesi olarak
belirlenmis olan alanin izmir Biiyiiksehir Belediyesince uygulama yapilmak tizere “Sosyal Konut
Alani, Gelisme Konut Alani (Az yogunluk) ve Agaglandirilacak Alanlar” kullanim kararlarinin yer

aldig tespit edilmistir.
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izmir BUYUKSEMIR BELEDIYES|
IMAR VE GEHIRCILE DalRES] BASKANLIE:
VENLEME ALANLARS FLANLAMA 2UBE MUDCRLLI

GlGL-GUZELTEPE KENTSEL DONUSOM
VE GELISIM ALANI 1/5000 G1LX

NAZIM IMAR PLANI VE 114000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM
EI PLANLAMA ALAN SINIRI
(GIGU-GOZELTEPE)

[:] GEGMIS TARIHLI
PLAN ONAMA SINIR|

27.07.1993 TARIHLI
SOSYAL KONUT ALANI
BELIRLEMMESINE iLISKIN K
1/8000 HLCEKLI ONAMA

Sekil 16 - 27.07.1993 Onay Tarihli 1/5000 Olcekli Onama
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-1996 tarihli Cigli Giizeltepe Mevkii 5589 Parsel ve Cevresine Iliskin 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani

Degisikligi

Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanin bir kisminin, izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
05.12.1996 tarihli 05.350 sayil karar ile uygun bulunarak izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlk
Makaminca 25.12.1996 tarihinde onaylanan, 1/5000 6lgekli Nazim Plan Degisikligi sinir icerisinde
kaldig, s6z konusu planda “Sosyal Tesis, Park, Gelisme Konut Alanlari (Orta Yogunlukta) E=1.4 ve Ozel
Projesine Gore Uygulama Yapilacak Alan Sinir1” kullanim kararlarinda kaldigi tespit edilmistir.

CIGLI (5589
NAZIM IMAR

OMNAMA  SINIRI
BZEL PROJESINE GORE L

GELISME KONUT ALANLAH

(Orta yolunlukta ) E=14

1 ticarer

SDSYAL TESIS

SAGLIK TESIS

ILKORUL

1 ouse

PARK

AGACEANDIRILACAK  ALAN

DERE

e
izmir BUYUKSEMIR BELEDIYES|

InAR VE GEHIRCILIN DAlRES] BASKANLIE!
VENLEME ALAHLARS PLANLAMA SUBE UCOURLLIS)

GIOLL-GUZELTEPE KENTSEL DONUSOM |

VE GELISIM ALANI 1/5000 GL(
MAZIM IMAR PLANI VE 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI

..ab!;'rz.nlm

= PLANLAMAALANI SINIRI
(GIGL-GOZELTEPE)

E GECMIS TARIHLI
PLAN CHAMA SIIR|

25421980 TARINLI
ClGLI GUZELTEPE MEVK] Y
5509 PARSEL VE CEVRESINE
ILizxin 15000 GLGEKLI K
mll‘4|"’l "LL‘HP

Sekil 17 - 25.12.1996 Onay Tarihli 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani Degisikligi

Yenileme Alanlari Planlama Su

be Midiirligii




-2003 tarihli Cigli Giizeltepe Mahallesinde 259 Adet Islah Parseline Iliskin 1/5000 élgekli Nazim Imar
Plani Degisikligi

Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanin bir kisminin, izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
10.11.2003 tarihli 05.234 sayil karar ile uygun bulunarak izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlik
Makaminca 23.12.2003 tarihinde onaylanan 1/5000 élgekli Nazim imar Plani degisikligi sinirinin
icerisinde kaldig1, s6z konusu plan kapsaminda “Orta Yogunlukta Konut Alani (244 kisi/ha), Sosyal ve
Kiiltiirel Tesis Alani, Temel Egitim ve Park Dinlenme Alanlar1” kullanim kararlarinin belirlendigi tespit
edilmistir.

i

i
izmir BUYUKSEMIR BELEDIYES|

IMAR VE SEHIRCILIN DAlRES] BASKANLIG!
YENLEME ALAHLUARS PLANLAMA 3UBE WUOURLLISU

GlIOLI-GUZELTEPE KENTSEL DONUSOM
VE GELIIM ALANI 1/5000 &
NAZIN IMAR PLANI VE 11000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM
= PLARLAMA ALANI SINIRI
(GIGL-GOZELTEPE)

E GECMIS TARIHLI
PLAN CHAMA SIIR|

23122003 TARIHL
GIGLI GUZELTEPE MAHALLES! l‘\
T5W ADET ISLAH PARSELINE
ILizin 15000 SLCEKLI K
MAZIM IMAR PLANI
DEGESIKLIGH

Sekil 18 - 22.12.2003 Onay Tarihli 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani Degisikligi

Yenileme Alanlar Planla_lma Sube Miidiirliigii
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-2014 tarihli Cigli Icesi, Giizeltepe Mahallesi Piknik+Rekreasyon Alani ve Cevresi 1/5000 6lcekli Nazim

Imar Plani Degisikligi

Cigli Guzeltepe Kentsel Dontlisiim ve Gelisim Alami sinirlan icerisinde Cigli ilgesi, Glizeltepe
Mabhallesinde, 22023 ada, 1 parsele iliskin hazirlanan 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi,
Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 10.11.2014 tarihli 05.982 sayili karar ile uygun bulunarak
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlik Makaminca 17.11.2014 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu
plan degisikligi ile “Piknik Alani” kullanimi yerine “Belediye Hizmet Alani (Sosyo-Kiiltiirel Tesisler)’,
“Sosyo-Kiiltiirel Tesisler” kullanim1 yerine “Rekreasyon Alani (Biiyliksehir Belediyesi Piknik ve

Rekreasyon Alani) ve Tasit Yolu” kullanimlar belirlenmistir.

DalRES B
MLAMA USE WODURLLZD

VE GELIIM ALANI 1/5000 SLGEKLI
MAZIM IMAR PLANI VE 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI

| G16LI-GUZELTEPE KENTSEL DONUFOM

GOSTERIM
EI PLANLAMAALAN SINIRI
(GIGL-GOZELTEPE)

E GECMIS TARIHLI
PLAN CHAMA SIIR|

17.11.3014 TARIHLI
CIGLI GUZELTEPE MAHALLES! r
L Lan

A |
VE GEVRESI 1/5000 OLGERLE K
MAZIM IMAR PLANI
DEGIFINLIGHE

Sekil 19 - 17.11.2014 Onay Tarihli 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani Degisikligi

Yenileme Alanlari1 Planlama Sube Miidiirliigii
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-2020 tarihli Cigli (Anadolu Caddesi Kuzeydogu Béliimii ve Balatcik Kesimi) 1/5000 6lcekli Nazim Imar
Plani ve Revizyonu

Cigli Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alaninin da icerisinde yer alan, izmir ili, Cigli ilcesinde,
kuzeyde Harmandal Mahallesi, giineyde Yeni Mahallesi ve Istasyonalti Mahalleleri, batida Katip
Celebi Universitesi ile Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi, doguda Karsiyaka ilce s ile
sinirlandirilan ve Biiyiik Cigli Ova Kesimi Nazim Imar Plani ile biitiinlesen alanda, 1/25000 &lgekli
[zmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani dogrultusunda hazirlanan, Cigli (Anadolu Caddesi
Kuzey Dogu Boéliimii ve Balatgik Kesimi) 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 ve Revizyonu, izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.10.2019 tarihli 05.848 sayih karar ile uygun bulunarak izmir
Biiytliksehir Belediyesi Baskanlik Makaminca 17.01.2020 tarihinde onaylanmistir.

izmin su
IMAR VE SEMIRCILIK DAIRES! BASKANLIGH
TEMALEME ALARL RN PLAMAL §-.8€ WUOUSLUGY

GIOLI-GUZELTEPE KENTSEL DONOSOM
VE GELISIM ALANI 115000 GLCERLE
HAZIM IMAR PLANI VE 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM

PLANLAMA ALANI SINIRY
(GIGLHGOZELTEPE)

E GEGlS TARIHL
PLAN ONAMA SINIRI

1702020 TARIHLI
LI [ANADD)
HUZEYDOGU BOLUMD VE
BALATCIN MESIMI) 1/5000 [
OLCERLI MAZIM IMAR PLAMI
VE REVIZYONU

Sekil 20 - 17.01.2020 Onay Tarihli 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ve Revizyonu

Cigli Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1 séz konusu 1/5000 6lgekli Nazim imar Planinda
“Kentsel Dontistiim ve Gelisim Proje Alant” sinir1 olarak isaretlenerek soz konusu bélgeye yonelik
kullanim karar1 belirlenmemistir. Anilan planin plan notlarinda “Kentsel Déntistim ve Gelisim Proje
Alant” kararina yénelik “Bu alan sinirlari igerisinde, bélgenin ozellikleri dikkate alinarak miilkiyet
dokusu, niifus yapisi, sosyal ve kiilttirel doniisiim ve gelisime yénelik kullanim kararlari ve yapilasma
kosullari belirlenmek tizere 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar plani yapilacaktir.” hiitkmii yer almaktadir.

Yenileme Alanlari1 Planlama Sube Miidiirliigii
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-2025 tarihli Giizeltepe Kentsel Déntistim ve Gelisim Alanina Iliskin 1/5000 élcekli Nazim Imar Plani

Cigli (Anadolu Caddesi Kuzey Dogu Béliimii ve Balatgik Kesimi) 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve
Revizyonu’'nda “Kentsel Déniistim ve Gelisim Proje Alani” sinir1 olarak belirtilen plansiz alana iliskin
olarak; Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Kentsel Déniisiim Dairesi Bagskanliginin talebi dogrultusunda
1/5000 6lgekli Nazim imar Plani hazirlanmistir. [zmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 10.03.2025
tarih ve 04.263 sayili karari ile uygun gériilen Izmir ili, Cigli ilcesi, Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve
Gelisim Alam1 1/5000 6lgekli Nazim imar Plam1 Baskanlik Makaminca 30.04.2025 tarihinde
onaylanmistir.

TMMOB Sehir Plancilar1 Odas: (izmir Subesi) tarafindan s6z konusu imar planinin iptali istemiyle
Izmir 5. Idare Mahkemesinin 2025/1429 Esasina kayden dava acilmis olup, 03.06.2026 tarih
2026/808 sayili kararla dava konusu islemin iptaline karar verilmistir. Mahkeme karari sonucunda,
s6z konusu planlama alanina iliskin yiiriirliikkte 1/5000 él¢ekli Nazim imar Plan1 bulunmamaktadir.

A A A ANK

o A

wr

GOSTERIM

A Ty ay ¢
A Asle
= e
| =
AL % : A S, ATIKSU VE ATHS SISTEMLER]
(BN DA N =
- lewalp pOYDRSERIR BELEDIVES]
VENEVREALA A PLAN A SUBE MOBORLIGE . 30.04.20250NAMATARIHLI
- = CiGLI GUZELTEPE KENTSEL DONUSUM VE GELISIM ALANI K
|ZMIF |- GUZELTEPE KENTSEL DONUSUM VE GELL 2 i i
BUYUKEEHIR ALAM 114090 BLEENE AT AR PLAM VE 111000 1/5000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI
Fear GLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Sekil 21 - 30.04.2026 Onay Tarihli 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plant

Yenileme Alanlar Planla_lma Sube Miidiirliigii
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2.2.2.2.1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

-1984 tarihli Biiytikcigli (Cimentepe Bélgesi) 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani

Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanin bir kisminin, izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
29.08.1983 tarihli 50332 sayih karar ile uygun bulunarak Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlk
Makaminca 26.04.1984 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plami sinirinin

icerisinde kaldigi, s6z konusu plan kapsaminda “Agaclandirilacak Alanlar ve Park” kullanim
kararinin belirlendigi tespit edilmistir.

i sy
IZMIR BUYOKSEHIR DELEDIYES|

[MAR VE SEHIRCILIK DAIRES] BASKANLIGH
VENLEME ALANLARI PLAKLAMA SUBE MODDALOGD

GIGLILGUZELTEPE KENTSEL DONOSOM
VE GELISIM ALANI 1/5000 SLCEKLI
MAZIM IMAR PLANI VE 11000 GLCEKLE
UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM

) S PLANLAMAALANI SINIRI
Tl ) = £ (CIGLEGOZELTEPE)

GECMIS TARIHLI
PLAN ONAMA SINIRI

26.04.1984 TARIHLI
BOYUKCIGL (CIMENTEPE)
11000 OLGEMLI K
IMAR PLANI

Sekil 212 - 26.04.1984 Onay Tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plant

Yenileme Alanlar Planla_lma Sube Miidiirliigii
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-1985 tarihli 1/1000 élcekli Biiyiikcigli Sosyal Konut Alani Uygulama Imar Plani

Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanin biiyiik bir kisminin, izmir Biiyiiksehir Belediye
Baskanlik Makaminca 16.01.1985 tarihinde onaylanan Biiyiikeigli Sosyal Konut Alan11/1000 6lgekli
Uygulama Imar Plam sinirlan icerisinde kaldig), séz konusu planda “BL-2 (blok nizam 2 kat)”
yapilasma kosullu “Gelisme Konut Alan1” ve “Agaglandirilacak Alanlar ve Park” kullanim kararlarinin
belirlendigi tespit edilmistir.

ESI BASHAMLIS!
E ALARLARS ZLESLAAA LT LR

GIGLI-GUZELTEFE KENTSEL DONUZUM

VE GELISIM ALANI 1/5000 OLGEKLI

NAZIM iIMAR PLANI VE 171000 GLCEKLE
UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM

FLARLAMA ALANI SIRIRI
(CIBL-COZELTERE)

E GECMIS TARIHL
PLAN CNAMA SINIRI

16.01.1965 TARIHL| \
BUYUKGIGLI |
SOSVAL KONUT ALANI |
111000 OLCEKLI LS
IraRr PLANI

Sekil 23 - 16.01.1985 Onay Tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan:

Yenileme Alanlar Planla_lma Sube Miidiirliigii
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-1987 tarihli 1/1000 élcekli Biiyiikcigli Sosyal Konut Alan1 Uygulama Imar Plani

Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanin biiyiik bir kisminin, izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 05.12.1986 tarihli 274 sayili kararn ile uygun bulunarak izmir Biiyiiksehir Belediyesi
Baskanlik Makaminca 12.03.1987 tarihinde onaylanan Biiytikg¢igli Sosyal Konut Alan1 1/1000 6l¢ekli
Uygulama Imar Plan1 siirlan igerisinde kaldigi, séz konusu planda “BL-2 (blok nizam 2 kat)”
yapilasma kosullu “Gelisme Konut Alan1” ve “Agag¢landirilacak Alanlar ve Park” kullanim kararlarinin
belirlendigi tespit edilmistir.

VE GELISIM ALANI 1/5000 GLs :
NAZIM IMAR PLANI VE 11000 GLCEKLI

I GIGLI-GUZELTEFE KENTSEL DONOGUM
UYGULAMA IMAR PLANI

et | | cOSTERIM
‘ PLARLAMAALANI SIKIRI

(CIBL-GOZELTERE)

E GECMIS TAATHLI
PLAN CHAMA SINIRI

| 0 / : . 12.03.4987 TARIHL
gt : BUYUKGIGLI
Y i O SOSVAL KONUT ALANI
il / 114000 SLCEKLI

e

- = f o 4 T
o= o i M 3 P / g IR PLANI

Sekil 24 - 12.03.1987 Onay Tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
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Yenileme Alanlari1 Planlama Sube Miidiirliigii
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-1996 tarihli Cigli Toplu Konut Alani (5589 parsel) 1/1000 é6l¢ekli Uygulama Imar Plani

Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanin bir kisminin, 25.12.1996 tarihinde izmir Biiyiiksehir
Belediyesi Baskanlik Makaminca onaylanan Cigli Toplu Konut Alan1 1/1000 &l¢ekli Uygulama Imar
Plani sinirlarinda kaldig, s6z konusu plan kapsaminda “E=1.00” yapilasma kosullu “Sosyal Kiiltiirel

Tesis, Egitim Tesisi”, “E=1.4, Hmax=12 kat” yapilasma kosullu “Konut Alan1” ile “Park ve Ozel Projesine
Gére Uygulama Yapilacak Alan Sinir1” kullanim kararlarinin belirlendigi tespit edilmistir.

i

v

lzmin ll.er«mln BeLEDivEs|

AR VE SEHIRCILIK DAIRES] nmnum
VENA_EME ALANLAR| FLAKLAMA SUBE MODCR)

GIGLI-OUZELTEPE KENTSEL DONOSUM
VE GELISIM ALANI 1/5000 OLGEKLI
NAZIM IMAR PLANI VE 111000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM
PLANLAMA ALANI SINIRI
(GIGLLGUZELTEPE)

GECHIS TARIHLI
PLAN CHAMA SINIRI

/@L0%)
/ // ')’ 28.12,1996 TARIMLI X
T

& / R GlLl TOPLU KONUT
ol ALANI (5589 PARSEL)
: Pl | 111000 OLGEKLI
/ 7 A 3 - IMAR PLANI |

Sekil 25 - 25.12.1996 Onay Tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan

Yenileme Alanlari1 Planlama Sube Miidiirliigii




-1998 tarihli Cigli Toplu Konut Alani 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanin biiyiik bir kisminin, Biiyiiksehir Belediye Baskanlik
Makaminca 22.12.1998 tarihinde onaylanan 1/1000 o6lcekli Uygulama Imar Plam Degisikligi
sinirlarinda kaldigi, s6z konusu planda “E=1.00" yapilasma kosullu “Sosyal Kiiltiirel Tesis, Egitim
Tesisi”, “E=1.4, Hmax=12 kat” yapilasma kosullu “Konut Alam” ile “Park ve Ozel Projesine Gire
Uygulama Yapilacak Alan Sinirt” kullanim kararlarinin belirlendigi tespit edilmistir.

l

E: iu"’.. o
izuiir 80YOKFEHIR BELEDIYES]
imaR VE SR REILIN DAiRES] BASKANLIS
VEMLEME ALAKLART SLANLAMAA SUDT LDLRLG

GIGLI-GUZELTEFE KENTSEL DONUZUM
VE GELISIM ALANI 1/5000 G ;
NAZIM iIMAR PLANI VE 111000 GLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM
FLARLAMA ALANI SIRIRI
(CIBL-UZELTERE)
GECMIS TAAIHL
PLAN CHAMA SINIRI

22.12.1998 TARIHL|
GCiGLI TOPLY KONUT
ALANI 111000 OLCEKLI |K
IMaR PLANI DESISIKLIGI

—

Sekil 26 - 22.12.1998 Onay Tarihli 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

Yenileme Alanlari Planlama Su

l_)e Miidirliigii
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-2002 tarihli Sosyal Kiiltiirel Tesis Alanina Yénelik 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

Cigli Glizeltepe Kentsel Dontisiim ve Gelisim Alani sinirlari icerisinde “Piknik Alani ve Sosyal Kiiltiirel
Tesis” kullamimlarin yer degisikligine iliskin hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam
Degisikligi Cigli Belediye Meclisi tarafindan 17.10.2002 tarihinde kabul edilerek, izmir Biiyiiksehir
Belediyesi Baskanlik Makaminca 21.01.2002 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu plan degisikligi

ile “Piknik Alani” kullanimi yerine “Sosyal Kiiltiirel Tesisler’, “Sosyal Kiiltiirel Tesisler” kullanimi yerine
“Piknik Alant” kullanimlar1 belirlenmistir.

% neLEoives!
IRES] BASKANLIO
BE UOCALDG0

GIGLI-OUZELTEPE KENTSEL DONOSUM
VE GELISIM ALANI 1/5000 GLCEKLI
MAZIM IMAR PLANI VE 1/1000 OLCEKLI

UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM
PLANLAMA ALANI SINIRI
(GIGLLGOZELTERE)
GEGMIS TARIHLI
PLAN ONAMA SINIRI

21.01,2002 TARIMLI
S0SYAL KULTUREL
TESIS ALANINA YONELIK
111000 OLGEKLI
IMAR PLANI DEGISIKLIGI

i

Sekil 27 - 21.01.2002 Onay Tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

-2004 tarihli Egitim Alaninin Biiyiitiilmesine Yonelik 1/1000 6lcekli Imar Plani Degisikligi

Cigli Guizeltepe Kentsel Doniisim ve Gelisim Alani sinirlarn icerisinde yer alan sosyal donati
alanlarina iliskin hazirlanan 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Degisikligi Cigli Belediye Meclisi
tarafindan 02.10.2003 tarihinde kabul edilerek, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlik Makaminca
01.03.2004 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu plan degisikligi ile “Piknik Alan1” kullanimi yerine

“Sosyal Kiiltiirel Tesisler’, “Sosyal Kiiltiirel Tesisler” kullanimi yerine “Piknik Alani” kullanimlari
belirlenmistir.

29

Yenileme Alanlari1 Planlama Sube Miidiirliigii
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S6z konusu plan degisikligi ile “E=1.00" yapilasma kosullu “Egitim Tesisi” giiney yéniinde “Sosyal
Kiiltiirel Tesis” kullanimin bir kismin1 kapsayacak sekilde biiyiitiildiigii ve “Park” alanmi kullanim

karar1 yerine “E=1.00" yapilasma kosullu “Sosyal Kiiltiirel Tesis” kullaniminin belirlendigi tespit
edilmistir.

1

:urau-m
ixmin IUI‘OﬂﬂHH BELEDIYES|

AR VE euﬂcluu DAIRES] BASKANLIGI
VENALEME ALANLAR| FLAKLAMA SUBE MODCALDGT

GIGLIGUZELTEPE KENTSEL DONOSOM
VE GELISIM ALANI 1/5000 KL
NAZIM IMAR PLANI VE 111000 OLCEKLI

UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM

PLANLAMA ALANI SINIRI
(GIGLEGUZELTEPE)
GEGMIS TARIHLI

PLAN ONAMA SINIRI

EGITIM ALANININ
BUOYUTULMESINE YONELIK
11000 GLCEKLI
IMAR PLANI DEGISIKLIGH

01.03.2004 TARIHLI | P
K

Sekil 2822 - 01.03.2004 Onay Tarihli 1/1000 Olcekli Imar Plani Degisikligi

-2014 tarihli Belediye Hizmet Alani Belirlenmesine Iliskin 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani
Degisikligi

Cigli Glizeltepe Kentsel Dontlisim ve Gelisim Alani sinirlari icerisinde yer alan “Piknik Alant”
kullanimina yénelik hazirlanan 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plami Degisikligi Cigli Belediye
Meclisi tarafindan 19.11.2014 tarihinde kabul edilerek Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlk
Makaminca 20.11.2014 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu plan degisikligi ile “Piknik Alant”

kullanim karari yerine, “Belediye Hizmet Alani (Sosyo-Kiiltiirel Tesisler Yer Alacaktir)” plan karari
getirilmistir.

Yenileme Alanlar Planlama Sube Miidirliigii
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s
izulr BUYUKSEHIR BELEDITES]
Ak VE SEHIRCILIK DAIRER] EASKANLIG!
EPALENE ALEKLAR? SLEALAA SUBE LLDUR

Gl6L-GUZELTEPE KENTSEL DONUSUM
VE GELISIM ALANI 4/5000 GLGEKLI
NAZIM IMAR PLANI VE 111000 OLCEKLI

UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM

PLANLAMA ALANI SINIRI
(GIGLIGOZELTEPE)

EI GEGMIS TARTHL
PLAN DNAMA SINIRI

20.11.2014 TARIHLI K
BELEDIYE HIZMET ALANI |
BELIRLENMESINE !
ILISKIN 111000 LeExL K
ulP DEGISIKLIGI

Sekil 29 - 20.11.2014 Onay Tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

-2015 tarihli Rekreasyon Alani Belirlenmesine Iliskin 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

Cigli Guizeltepe Kentsel Dontlistim ve Gelisim Alani sinirlar icerisinde yer alan ve rekreasyon alani
belirlenmesine iliskin hazirlanan 1/1000 él¢ekli Uygulama Imar Plami Degisikligi, Cigli Belediye
Meclisi tarafindan 15.05.2015 tarihinde kabul edilerek izmir Biiyiiksehir Belediyesi Baskanlk
Makaminca 03.06.2015 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu plan degisikligi ile, “Piknik+Rekreasyon
Alani (Biiytiksehir Belediyesi Piknik ve Rekreasyon Alani)” kullanimi belirlenmistir. Ayrica korunmasi
gerekli tasinmaz kiiltiir varligi olarak 17.05.2013 tarihinde tescillenen Osmanli D6nemi su kemeri

kalintis1 plana islenmistir.

Yenileme Alanlari1 Planlama Sube Miidiirliigii
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GIGLI-GUZELTEPE KENTSEL DONUSUM
VE GELISIM ALANI 15000 OLGEXLI
NAZIM [MAR PLANI VE 1/1000 OLCEKL]

UYGULAMA IMAR FLANI

GOSTERIM
E ['L_AWILAI\-‘_:\ ALANISINIRI
[GIGLLGOZELTERE)

EI GEGMIS TARIHLI
PLAN ONAMA SINIRI

03.06.2015 TARIMLI )
REMREASYOM ALANI l
BELIRLEMMESING |
ILisKiN 111000 SLGEKLI K
UIP DEMFHKLIG

Sekil 3023 - 03.06.2015 Onay Tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan: Degisikligi

-2025 tarihli Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanina Iliskin 1/1000 6lcekli Uygulama Imar
Plani Degisikligi

Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 10.03.2025 tarih ve 04.263 sayili karar ile uygun goriilen
Izmir ili, Cigli ilgesi, Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plan
dogrultusunda hazirlanan, izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 10.03.2025 tarih ve 04.264 sayili
karart ile uygun gériilen izmir ili, Cigli ilcesi, Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alan1 1/1000
olcekli Uygulama imar Plan1 Degisikligi Baskanlik Makaminca 30.04.2025 tarihinde onaylanmistir.

TMMOB Sehir Plancilar1 Odas: (Izmir Subesi) tarafindan séz konusu imar planinin iptali istemiyle
Izmir 5. idare Mahkemesinin 2025/1429 Esasina kayden dava agilmis olup, 03.06.2026 tarih
2026/808 sayili kararla dava konusu islemin iptaline karar verilmistir. Mahkeme karari sonucunda,
s6z konusu planlama alanina iliskin yiirtirliikte 1/1000 o&lgekli Uygulama Imar Plam
bulunmamaktadir.

Yenileme Alanlari1 Planlama Sube Miidiirliigii
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BOLUM 3

3. ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI

Planlama alan1 ve ¢evresine iliskin jeolojik yapi, demografik yapi, sosyal ve ekonomik yapi, arazi
kullanim durumu ve planlama alanina yonelik mekansal analizler yer almaktadir.

3.1. JEOLOJIK YAPI

Planlama alani Bakanlar Kurulunun 18.04.1996 tarih ve 96/8109 sayili karar ile yiiriirliige giren
Turkiye Deprem Bolgeleri haritasina gore 1. derece deprem bolgesinde yer almaktadir. Planlama
alani izmir ilinin merkezinde yer aldigindan kentin Jeolojik yapisinin tiim karakteristik ézelliklerini
icinde barindirmaktadir.

Bu kapsamda izmir'in genel yapisi incelendiginde; Izmir yoresinde ii¢ farkh tektonik kusak yer
almaktadir. Bu kusaklardan “Menderes Masifi”, tabanda ¢ok kalin bir mikasist biriminden ve
tizerindeki platform tipi karbonatlarin metamorfizmasiyla olusmus bir mermer istifinden ibarettir.
Masifin batisinda, "Izmir-Ankara Zonu” olarak adlandirilan ve Izmir dolayinda genellikle “filis”
karakterli olan bir baska tektonik kusak yer almaktadir. Bu zonun batisinda bulunan “Karaburun
Kusagi” ise, platform kosullarinda ¢okelmis kalin bir Mesozoyik karbonat istifinden olusmaktadir.
Ust Kretase sirasinda agilmis olan izmir-Ankara zonunda, bloklu i¢ yap1 sunan “Bornova karmasigi”
(melanj1) bulunmaktadir. Bu karmasik birim, kumtasi-seylmatriks ile igerisindeki degisik boyutlu
platform tipi kiregtasi bloklarindan olusmustur. Matriksin yasi Kampaniyen-Daniyen arasinda
degismektedir. Bornova karmasigi, Daniyen’den sonra ve olasilikla Ge¢ Eosen sirasinda bolgesel
metamorfizmasini tamamlamis olan masifin metamorfikleri tizerine itilmistir ((")zer, ve Irtem, 1982,
1989; Erdogan, 1990; Erdogan ve dig., 1990).

Temeli olusturan tiim bu birimler, Neojen yash tortul ve volkanik kayaclar tarafindan agisal
uyumsuz olarak ortiilmustir. Orta Miyosen’'den itibaren bolgede Neotektonik kosullar gecerli
olmaya baslamistir. Bu evrede, degisik tip ve biiyiikliikteki bolgesel gerilmelerin etkisi altinda kalan
tim birimlerde ve jeolojik ortamlarda deformasyonlar gelismis, bunun sonucunda da Bati
Anadolu’nun tipik horst-graben yapilari ortaya ¢cikmistir (S6zbilir ve Emre, 1995; Emre, 1996).

Izmir ¢evresinde gdzlenen faylar dogu-bati ve kuzeydogu-giineybati uzanim sunar dogu-bati gidisli
normal faylar kuzeydogu-giineybati gidisli faylara gére daha gec jeolojik donemlerde olusmustur.

Yenileme Alanlari Planlama Sube Miidiirliigi
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Sekil 32 - Tiirkiye, Izmir ve Izmir IIcelerinin Deprem Riski Haritast (DAD, 1996)

Izmir Kérfezi ve Bornova ovasi olusumunu giiniimiizde de siirdiiren bir graben iizerinde yer
almaktadir. Biiylik 6lcekli majorgravite faylar1 Kuzeydogu-Giineybati ve yaklasik Dogu-Bati
dogrultu olup, Izmir kérfezinin kuzey ve giineyini etkilemistir. Kérfezin kiyilarina paralel yaklasik
D-B dogrultulu izmir Fay1 (Balgova Fay1) kérfezin giineyini, Cigli-Cumhuriyet Mahallesi-Semikler
semti boyunca K70B istikametinde uzanan ve Karsiyaka’'nin kuzeyinde D-B yoniinde yataylanarak
Alaybey-Cay-Osmangazi semtleri yoniinde devam eden fayda korfezin kuzeyini sekillendirmistir.
Izmir metropolitan alani icerisindeki 6nemli fay takimlari iki grupta toplanabilir: Major faylar K70D
ve K85D dogrultularinda ve egimleri 70-80° olup, egim yoénleri korfeze dogrudur. izmir fay:
(Balgova fay1) ve devami olan Konak ve Pinarbasi graben faylar1 bu faylara 6rnek gosterilebilir.
Ayrica egim agilarn dik ve dike yakin olan K10D ve K50D dogrultulu daha kiigiik 6lgekli faylar
Kérfezin giineyinde Goztepe’de, Hakimevlerinde, Ugcyol’da ve Varyant’ta gozlenmistir. Minér faylar
[zmir Korfezinin kuzeyinde de dasitik tiif ve lavlarda gézlenmistir.

Yenileme Alanlari Planlama Sul_)e Miidirliigii
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3.2. DEMOGRAFIK YAPI

Izmir ili; Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) izmir Bolge Miidiirliigii Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi Sonuglarina gére 2023 yilinda Tiirkiye niifusunun yiizde 5,3'iinii olusturmaktadir. [zmir
ilinde 4.479.525 Kisi yasamaktadir. Izmir ili barindirdig1 niifus ile iilkemizde iigiincii sirada yer
almaktadir. Bu niifusun, 2.258.345’i kadin, 2.221.180’i erkekten olusmaktadir. Yiizde olarak ise
0650,41’i kadin %49,59'u erkektir.

Tablo 1 - 2014-2023 Yillarina ait Izmir Ili Niifus Verileri

YILLAR 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
IZMIR | 4.113.072 |4.168.415 | 4.223.545 | 4.279.677 | 4.320.519 | 4.367.251 | 4.394.694 | 4.425.789 | 4.462.056 | 4.479.525

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) 2023 niifus sayim verilerine gére, izmir ilinin niifusu en ¢ok olan
ilcesi Buca, en az olan ilcesi Beydag olarak belirlenmistir. Planlama alaninin bulundugu Cigli ilcesi,
niifus siralamasinda 30 ilceden 24. sirada yer almaktadir. 2023 niifus sayim verilerine gore Cigli
ilcesi toplam niifusu 215.172 kisidir. Cigli ilcesi niifusunun %49.71’i erkek, %50.29'u kadindir.

Tablo 2 - 2014-2023 Yillarina ait Cigli licesi Niifus Verileri
YILLAR 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

CIGLI 176.864 | 182.349 | 186.717 | 190.607 | 194.525 | 200.211 | 204.549 | 209.951 | 214.065 | 215.172

i
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Sekil 3325 - Cigli Ilcesi TUIK Niifusu (2023) Mahalle Dagilimi
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Cigli ilcesi 2023 yili niifus verilerin Mahallelere dagilimi incelendiginde; niifusu en fazla olan
mahallesi Atasehir, en az olan Ahmet Efendi olarak 6l¢ilmiistiir. Glizeltepe Mahallesi niifus
siralamasinda 26 mahalleden 13. sirada yer almaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) 2023 niifus sayim verilerine gére, Giizeltepe Mahallesi niifusu
6.476 kisidir. Bu niifusun, 3.161’i kadin, 3.315’i erkekten olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %48,8'i
kadin, %51,2’si erkektir. Giizeltepe Mahallesi niifusunun yaklasik %12’lik béliimii planlama alan
sinirlarinda ikamet etmektedir.

Tablo 3 - 2014-2023 Yillarina ait Cigli licesi Niifus Verileri
YILLAR 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 ‘ 2021 2022 2023

GUZELTEPE

Cigli ilgesinin yillara gore nufus degisimi incelendiginde ani bir niifus artis1 veya niifus kayiplarinin
olmadigl, bununla birlikte duzenli ve siirekli bicimde niifus artisinin oldugu gorilmektedir.
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Sekil 34 - Cigli Ilcesi Mahallelerinin 2008-2023 Yillar1 Arast Niifus Degisimi

37

Yenileme Alanlari1 Planlama Sube Mﬁdﬁrlﬁéﬁ

g

EMIT

KT GG



3.3. SOSYAL VE EKONOMIK YAPI
3.3.1. SOSYAL YAPI

Cigli ilcesinde okuma yazma istatistikleri incelendiginde; alt1 yas ve tistii okuma yazma bilenlerin
oraninin %98 genel niifus i¢cindeki payinin %87 olarak hesaplanmistir.

llcede, toplam okul ve egitim kurumu sayis1 61’tir. Bunlardan 4 tanesi anaokul, 20 tanesi ilkokul ve
18 tanesi ortaokul, 10 tanesi lise, 9 tanesi Mesleki ve Teknik 6gretim kurumudur. Bu kurumlarda
toplam 28.755 6grenci, 1.830 6gretmen ve 1.015 derslik bulunmaktadir. Ayrica ilcede, Katip Celebi
Universitesi yerleskesi bulunmaktadir.

Planlama alan1 yakin g¢evresine ait ytrtrliikteki planlar incelendiginde; alanin 500 metre yiirtime
mesafesinde bolgede lise, ortaokul ve ilkokul alanlarinin bulundugu goriilmektedir. Planlama
alaninin sadece bir boliimii 500 metre hizmet etki alaninin disarisinda kalmaktadir.

GOSTERIM: PLAMLAMA ALANI
l e Flcin Cnama Sinin Y AKIN CEVRESI
- @ 500 metre-Hizmet Etid Alor EGITiM ALANLARI L
P iRLI
?-LL'Y?TISEF;IR l ‘ D Eggitim Alanlan Em%l;\i[\s:%?i -~

Sekil 35 - Planlama Alani Yakin Cevresi Egitim Alanlari Erisilebilirlik Analizi

Ilcede; 30 yatakh Cigli Devlet Hastanesi, 1 adet Toplum Saghig Merkezi, 13 adet Aile Saghg Merkezi
ve 1 adet Verem Savas Dispanseri bulunmaktadir. Ayrica, Cigli Toplum Saghgi Merkezinde bolge disi
hastalarin bakildig1 1 adet poliklinik, birer adet agiz dis saghig1 poliklinigi, acil ve asi1 poliklinigi, aile
planlamasi poliklinigi, sigara birakma poliklinigi, evlilik danisma merkezi, laboratuvar birimi,

Yenileme Al_anlarl Planlama Sube Midiirligii
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goriuntileme birimi ve Atatiirk Organize Sanayi Bolgesinde Tepecik Arastirma Hastanesi'ne bagh
bir semt poliklinigi hizmet vermektedir.

3.3.2. EKONOMIK YAPI

Ilce ekonomisi ticaret ve sanayiye dayalidir. Tiirkiye'nin en énde gelen sanayi bélgelerinden biri
olan Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi ve Tiirkiye'nin tuz ihtiyacinin yaridan fazlasini karsilayan
Camalt1 Tuzlasy, Cigli sinirlar igerisindedir. Bunun yani sira ilge kirsalinda hayvancilik ve tarimsal
ekonomi de olduk¢a 6nemli yer tutmaktadir.

3.4. ARAZI KULLANIMI

Izmir ili, Cigli ilgesinin arazi kullanim durumu, genel olarak farkli amaclarla kullanilan gesitli
kullanim kararlarindan olusmaktadir. Ilcede yapilan arazi kullanimi genellikle mesk{in ve gelisme
alanlari, tarim, sanayi ve ulasim gibi alanlardan olugmaktadir.

Cigli ilcesi, Izmir ilinin gelisen ve biiyiiyen ilgelerinin basinda gelmektedir. Bu nedenle, yerlesim
alanlar1 dolmakta ve gelisme alanlarina ihtiya¢ artmaktadir. Ust élgekli planlarda yer alan yogunluk
bolgelemelerinde kentin kuzey aksinin gelisme alani olarak belirlenmesi Cigli ilcesinin gelismesinde
onemli rol oynamistir. Kent merkezine yakinhigi sebebiyle de ilcede konut talebi yiiksektir. Ozellikle
ilce merkezi ve cevresinde konut alanlary, is yerleri ve sosyal altyapi olanaklar: giderek artmaktadir.
Bununla birlikte, Cigli ilcesinde sanayi alanlar1 6nemli yer tutmaktadir. Cigli Atatiirk Organize
Sanayi Bolgesi, ilcedeki en 6nemli sanayi alanidir. Burada, 6zellikle tekstil, otomotiv, gida ve insaat
sektorlerinde faaliyet gosteren bir¢ok isletme bulunmaktadir. ilcenin kirsal alanlarinda, ézellikle
dogusunda ve kuzeyinde tarim faaliyetleri devam etmektedir. Tarimda, sebze, meyve ve zirai
tiriinler yetistirilmektedir. ilcede yerlesim alanlari disinda yesil alanlar, parklar ve rekreasyon
alanlar1 da bulunmaktadir. Bu tiir alanlar, ilgedeki yasam kalitesini artiran ve sakinlerine dogayla i¢
ice olma imkani sunan boélgeler olarak 6ne ¢ikar. Ayrica ilgenin koruma statiisiinde ve 6zel ihtisas
bélgeleri olarak ayrilmis alanlar1 mevcuttur. Ornegin, sazlik - bataklik alanlar, sulak alan, Sasali kus
cenneti, Sasali kent ormani gibi 6zel ekosistemlere sahiptir.

Ilcenin bir baska karakteristik 6zelligi de egitim, saglik ve ticaret gibi sosyal tesisleriyle 6n plana
cikmasidir. Okullar, hastaneler, alisveris merkezleri ve spor alanlar1 gibi yapilar da yaygin bir
sekilde yer almaktadir. Ulasim agisindan merkezi bir konumda bulunmasi, Izmir'in havaalanina
yakinlig1 ve kara yolu aglarina kolay erisimi, ilcenin stratejik 6nemini artirmaktadir. Bunun yani
sira, ilgede Izban Banliyé hatti1 ve Tramvay hatti ile birlikte otoban baglantilari da bulunmaktadir.

Planlama alani Cigli ilgesi alan kullanimlari analizi agisindan incelendiginde; ana ulasim aksi olan
Izmir Cevre Yolu ile Anadolu Caddesi'nin kuzeyinde, Biiyiik kentsel Yesil alan kullaniminin
glineyinde yer almaktadir. Planlama alani kentsel donlisiim alan sinir1 igerisinde yerlesik alan
kullaniminda kalmaktadir.

Yenileme Alanlari Planlama Sube Miidiirliigi
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Sekil 3626 - Cigli Ilcesi Alan Kullanimlari

3.5. ULASIM

Izmir ilinin kuzey bélgesinde konumlanmis olan Cigli ilgesine ana ulasim, kentin giiney-kuzey
erisimini saglayan Anadolu Caddesi iizerinden saglanmaktadir. Bununla birlikte Izmir
Cevreyolundan cikis yapilarak da ilceye ulasim saglanmaktadir.

llge, Izmir il merkezine 20,7 km. uzaklikta bulunmaktadir. Cigli ilgesinin ana ulasim akslar1 Anadolu
Caddesi ile izmir Cevre Yolu'dur. Bélgede yer alan IZBAN hatt1 ve buna bagh aktarma otobiislerinin
varlig1 ilgedeki ulasim olanaklarini arttirmaktadir. Son olarak kullanima ag¢ilan Cigli Tramvayi ile
Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi ve Katip Celebi Universitesine énemli bir ulasim hizmeti
saglanmistir.

Yenileme Alanlar Planla_lma Sube Miidiirliigii

g
F




A

fzmin nUYOKSEHIR BELEDIYES]
it VE SeminciLin nAinES] BASKANLIS!
YEMLEME AL EKLARS SLAALAMA SUDE WLOLRL G

GIGLLGOZELTEPE KENTSEL DONLUSUM
VE GELIFIN ALANI 15000 SLCEKLI
HAZIM IMER PLAN| VE 14000 OLCEKLI

UYGULAMA IMAR PLANI

GOSTERIM

W iz Sinin
El Planlama Alani

wl®he [zban Giizergahi
@) Tramyay Glzergah

I 0 (lzmi Gevee Yolu]
0N (lzmir Geure Yolu)
I 51 Tagit Yolu
0 Tagit Yolu
77 Tagit Yolu
2500 Tagit Yolu

24.58 Tagil Yaly
I 200 Tagit Yolu
750 Tagit Yolu
I 70 Tagit Yolu

GIGLI ILCESI P
ULASIM SEMASI K

Sekil 37 - Cigli Ilcesi Ulasim Semasi

Planlama alani ulasim kapsaminda incelendiginde; Anadolu Caddesi lizerinden Maltepe Caddesine
yonelerek ulasilabilir. Ayrica planlama alanina otobiis ve dolmus gibi toplu tasima araclariyla
ulasim mimkiindiir.

3.6. PLANLAMA ALANINA YONELIK MEKANSAL ANALIZLER

3.6.1. MULKIYET BILGISi

Planlama alaninda tapulu toplam parsel alan1 111.323,56 m? olup, 46.227,06 m?lik 5 adet parsel
Izmir Biiyiiksehir Belediyesi miilkiyetinde bulunmaktadir. Cigli Belediyesi'ne ait 30 adet parsel olup
biiyiikligii yaklasik 7.858,50 m* dir. Ayrica Maliye Hazinesi'ne ait 2.455,00 m? biiyiikliige sahip 1
adet parsel bulunmaktadir. Kamuya ait toplam miilkiyet alani 56.540,56 m*dir. Sahis parselleri ise
226 adet olup toplam alani1 54.783,00 m? dir.

41
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Tablo 4 - Planlama Alani Miilkiyet Analizi Dagilimi

MULKIYET SAHIBI MULKIYET SAYISI HiSSE ALANI (m?2) ORANI (%)
SAHIS 226 54.783 49,21
iZMiR BUYUKSEHIR BELEDIYES] 4 44.689 40,14
CiGLI BELEDIYESI 29 6.321 5,68
iZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYESi+CIGLI BELEDIYESI 1 3.075 2,76
MALIYE HAZINESI 1 2455 2,21
TOPLAM 261 111.323 100

IZMIR BUYOKSEHIR BELEDI YES| GOSTERIM |
[MAR VEE SENIREILIK DAIRES] BASKANLIG! e A e Bk
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Sekil 38 - Parsel Yiizélctimleri ve Miilkiyet Analizi

3.6.2. EGIM ANALIZi

Cigli Guzeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani icin hazirlanmis 2013 tarihli “Cigli-Gtizeltepe 1.
Etap Kentsel Yenileme Alani 1/5000 élcekli Nazim Imar Plant Revizyonuna Esas ve 1/1000 élgekli
Uygulama Imar Plani Revizyonuna Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu EGim Haritas1” baz alinarak
egim analizi hazirlanmistir.

Planlama alaninin igerisinden geg¢en 8424/11. Sokak’in batisinda kalan bélime iliskin egim
durumuna bakildiginda doguda s6z konusu ana aksa cephe alan bolgelerde %10-20 ve %30-45
araliginda egim bulunmakla birlikte, batiya dogru belli bolgelerde egimin %45’lere ulasarak vadiye
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benzer bir topografya olusturdugu ve alan genelinde egimi yiiksek bir arazi yapisinin bulundugu
tespit edilmistir.

%10-20

%10-20
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BU‘I"’{)%%NR WE GELISIM ALANI 1/5000 OLGEKLI l:l %2030 - w45

EDIvES| MAZIM IMAR PLANI VE 1/1000 OLCERLI
BELEDIVES UYGULAMA IMAR PLANI,

Sekil 279 - Egim Analizi

Planlama alaninin batisinda yer alan, mevcut tek katli yapilasmalarin bulundugu meskén bolgeye
bakildiginda ise %20-30 oraninda, planlama alaninin ortalamasina gore daha az egimin bulundugu
tespit edilmistir. Ayrica planlama alaninin dogusunda yer alan miilkiyeti Belediyemize ait
tasinmazin egimi %0-10 arasinda olup distik egimli bolgede yer almaktadir.

3.6.3. KAT ADETLERI

Arazide yapilan ¢alismalar sonucu kat adetlerinin alan icindeki dagilimi incelendiginde; Glizeltepe
mevkiinde bulunan planlama alaninin icerisinde yer alan yapilarin biiyiik cogunlugunun tek kath
oldugu goriilmektedir. Planlama alaninin dogusunda bulunan meskiin dokuyu konut alanlarinin
olusturdugu gorilmekte ve az sayida yer alan 2 ve 3 katli yapilarin alanin giineybatisinda yer aldigi
tespit edilmistir.
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Planlama alani sinir igerisinde bulunan yapilarin biiyiik cogunlugu tek kathdir. 267 adet 1 kath yapi,
15 adet 2 kath yapi, 4 adet 3 kathli yap1 ve 1 adet 4 kath yap1 bulunmaktadir.

Cigli ilcesinde bulunan askeri havaalanlar1 nedeniyle planlama alaninin bir kismi, mania alanm
sinirlari icerisinde yer almaktadir. S6z konusu mania alan1 planlama alaninda kat yiiksekliklerinde
kisitlamalar getirmektedir. Alanin yakin ¢cevresinde mania plani ile sinirlandirilmis kat yiiksekligi
12 kattir.

Izmir BUYUKSEHIR BELEDIVES] GOSTERIM
IMAR VE SERIRCILIK DAIRES| BASKANLIGI
vewieue sLanam pLakcama susEmn0ndad | | [T dativap [ 3eanvan = Planiama an s A A AL A
R CISLIL-GUZELTEPE KENTSEL DONUSUM
EI:F\I"%:II\QISEHIH VE GELISIM ALANI 115000 GLCERLI - Tt D 4 Kl e
o NAZIM IMAR PLANI VE 11000 OLCEKLE
|__ BELEDIYES UYOULAMA IMAR PLA

Sekil 40 - Planlama Alani Kat Sayist Analizi

3.6.4. DOLULUK-BOSLUK ANALIZi

Hazirlanan doluluk-bosluk analizi sonucunda planlama alaninin dogusunda bulunan parsellerin bos
oldugu, yapilasmis olan parsellerin planlama alaninin batisinda yer aldig tespit edilmistir.

Planlama alaninda hazirlanan doluluk-bosluk analizi ile yapilan hesaplamalarda mevcut durumda
bulunan ¢ogunlugu tek kath yapilardan olusan alanda sekil ve bicim agisindan kiitlelerin benzer
oldugu, niteliksiz yap1 stokunun yer aldig1 gorillmiistiir. Planlama alaninda 261 adet parsel
bulunmaktadir. Bu parsellerden 223 tanesi lizerinde yap1 bulunmakta olup, geriye kalan 38 adet
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parsel ise bostur. Bu durumda planlama alaninda %85,44 oraninda dolu parsel, %14,55 oraninda

bos parsel bulundugu tespit edilmistir.

Lzmin BOYUKSEHIR BELEDI YES] GOSTERIM
IMAR VE SEHIRCILIK DAIRES BAFKANLIGH
VENILEME ALANLAR] PLANLAMA SUBE MUDARLOGK B Parsel Planlaina Alani Sinri A
|:| El PARSEL DURUMU

GIGLI.GUZELTEPE KENTSEL DONUSOM 1 izi

BU\I"‘EIPIQ‘IS'EMH VE GELISIM ALANI 1/5000 OLGEKLI I:l Dolu Farsel - Yap! ANALIZ]
BELEDIYES| MAZIM [MAR PLANI VE 11000 GLCEKLI

ELEDTY UYGULAMA IMAR PLANI

Sekil 41- Doluluk Bogsluk Analizi

3.6.5. YAPI CiNSi

Alanda bulunan toplam yap1 sayis1 287 adet olup, toplam bagimsiz birim sayis1 295 adettir. 32 adet
betonarme yapi, 255 adet yigma yapi yer almaktadir. Betonarme yapilar yogunluklu olarak alanin
glineyinde yer almaktadir. Planlama alaninin yakin ¢evresinde genellikle betonarme yapilardan
olusan cok katli site yapilasmalar1 goriilmekle birlikte, niteliksiz yap1 stokunu olusturan tek kath
yapilar ¢cogunlugu olusturmaktadir.

Yenileme Alanlari1 Planlama Sube Miidiirliigii
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izmir BOYOKRSEHIR BELEDIYES] GOSTERIM |
IMAR VE SEHIRCILIK DAIRES] BASKANLIGH
L [ RO =1 piantama atan sin

I VENILEME ALAMLAR PLANLAMA SUBE MOBIRLOG]
IZMIR GCIGLI-GUZELTEPE KENTSEL DONUSUM Batona
BUYUKSEHIR VE GELISIM ALANI 115000 OLGEKLI - Setonmrme Yp1
EDTYES MAZIM IMAR PLANI VE 1/1000 BLEEXLE
BELEDIYES| UYGULAMA IMAR PLANI

Sekil 42 - Yap Cinsi Analizi

YAP| CINSI ANALIZI A

3.6.6. ZEMIN KAT ARAZI KULLANIM ANALIZi

Planlama alaninda arazi ¢alismalar1 kapsaminda zemin kat arazi kullanim analizi hazirlanmistir.
Cigli Guzeltepe Kentsel Dontlisiim ve Gelisim Alani sinirlar igerisindeki 261 parsellerden ticaret
kullanimina sahip iki adet kii¢tlik isletmenin yer aldigl, lizerinde yap1 olan diger parsellerin konut
kullanimda oldugu tespit edilmistir. Ticaret fonksiyonuna sahip iki adet isletme, planlama alaninin
kuzeybatisinda bulunmaktadir.
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IZI‘IIIBI.IIYi.IKrHIRBIII.EDIYHI GOSTERIM
IMAR VE SEMIRCILIK DAIRES| BASKAMLIGH -p
YENLENE ALANLARI PLAKLANA SUSE IIODRL0S0 Kanut = puantama atans sine ZEMIN KAT A
ARAZI KULLANIM

Z Ml G EP NTSEL DONUSUM i7i
EU\I'{JIQSHEHIFI k VE GELISIM aLAMI 1/5000 OLQEU:L“T - Ticaret AMNALIZI
SELEGITES] NAZIM [MAR PLANI VE 111000 SLCEKLI
SELEDIYES UYGULAMA IMAR PLANI

Sekil 4328 - Zemin Kat Arazi Kullanim Analizi

3.7. JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT ANALIZI

Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanin bir kisminin, izmir ili, Cigli ilgesi, Giizeltepe Mahallesi,
K18-d-22-c-4-c ve K18-d-22-c-4-d paftalarda sinirlan belirtilen yaklasik 118313.644 m?*lik,
Glizeltepe 1. Etap Kentsel Yenileme Alani’'nin jeolojik-jeoteknik parametrelerini belirlemek ve
yerlesime uygunluk degerlendirmesini yaparak 648 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile degisik
644 say1l1 Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 7. maddesinin 1. Fikrasinin (d) bendi ile 28.09.2011 giin
ve 102732 sayili genelge geregince 2013 tarihinde onaylanan 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli imar
planina esas jeolojik jeoteknik etiit raporu sinir1 icerisinde kaldigi,

Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanin bir kisminin, izmir ili, Cigli ilgesi, Kuzeyde
Harmandali Mahallesi, Giineyde Yeni mahalle ve Istasyonalt1 mahallesi, Batida Katip Celebi Uni.
Kampiis Alan1 (Eski Tekel Alani) ile Atatiirk Organize Sanayi Sitesi, Doguda Karsiyaka ile
sinirlandirilmis bélgede K18D-21B, K18D-21C, K18D-22A, K18D-22C, K18D-22D, L18A-01B, L18A-
02A ve L18A-02B paftalarinda sinirlari belirtilen yaklasik 1218 hektar alan i¢in yerlesime uygunluk
durumunun belirlenmesi amaciyla 648 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname ile degisik 644 sayil
Kanin Hiikmiinde Kararnamenin 7. maddesinin 1. Fikrasinin (d) bendi ile 28.09.2011 giin ve 102732
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say1l1 genelge geregince 2015 tarihinde onaylanan imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu
sinirinin icerisinde kaldig tespit edilmistir.

2013 onay tarihli jeolojik etiit raporunda;

“Calisma alaninin tamaminin egimi ortalama %10-45 arasinda oldugu alanlar, 6nlem alinabilecek
nitelikte stabilite sorunlu alanlar “Onlemli Alan 2.1 (0A-2.1)” olarak nitelendirilerek 1/1000 6lcekli
haritada isaretlenmistir.

Calisma alaninda yapilan sondaj verilerine ve gozlemsel incelemeler sonucunda, genel olarak
ayrisma derecesi yliksek aglomera, dasit ve az-orta derecede ayrismis andezit birimler ile yer yer
dolgu malzeme gozlenmektedir. Bu alanlarda yapilacak planlama asamasinda asagida belirtilen
onlem ve yaklasimlar g6z 6niine alinmalidir;

“-Bu alanlarda kontrolsiiz malzeme alimi, kazi vb girisimlerden kaginilmalli; yol ve insaat kazi sevleri
agikta birakilmayarak istinat vb. dayanma yapilari ile desteklenmelidir.

-Kazi sev yiizeylerinde gerekli goriilmesi durumunda piiskiirtme beton vb. uygulamalar
gergeklestirilmelidir.

-Yiizey ve atik sularin zeminle temasini engellemek, ortamdan uzaklastirmak amaciyla gerekli cevre ve
temel alti drenaj ve izolasyon énlem projeleri uygulanmalidir.

-Cok kath yapilasmalar igin egim degerlerinin %10-20 arasinda oldugu alanlar tercih edilmeli; daha
yliksek egimli alanlarin kullanilmasi durumunda teraslama vb. yamag diizenlemesi gerceklestirilmell,
yap1 parselleri yamaglara dik olacak sekilde tasarlanmali, sev listiine gelecek ilave yiikiin dogal
yamaca ve/veya yapay seve

etkisi ile sev/yamag kenarina birakilacak mesafe vb. giivenlik parametreleri ile bitisik parsellerde yapi
ve kazidan etkilenecek yapi veya tesislerin gtivenligi blittinsellik icinde irdelenmelidir.

-Inceleme alaninda yapilan incelemelerde yamac yiizeylerinde askida ve yart gémiilii konumda ¢ok
sayida kaya blogu belirlenmis olup gerek bu bloklar gerekse kazilar sirasinda ortaya ¢ikacak bloklar
uygun tekniklerle temizlenmeli, ortamdan uzaklastirilmalidir.

-Ayrismis malzeme ile yer yer karsilasilacak dolgular temel tasiyici zemin ézelligi tasimadigindan
temel kazist sirasinda kaldirilmali; yapr temel seviyesi olarak yapidan gelecek yiikleri giivenle
tasiyacak saglam birimler (volkanik birimler) tercih edilmeli, farkli oturma vb., miihendislik sorunlari
yasanmamasi i¢in yapi temellerinin tek bir birim (volkanik birimler) igerisinde kalmasina ézen
gosterilmelidir.

-Yapilasma dncesinde yapi statik proje parametrelerini ve temel derinligini belirlemenin yani sira hem
yap1 hem de bitisik parsellerin stabilite giivenligi parametrelerini de irdeleyecek kapsamda zemin ve
temel etiit raporu hazirlatiimalidir.

-Inceleme alaninda dogal drenaj korunmali, mevcut derelerin taskin potansiyeli ile yamag sellenmesi
acisindan planlama éncesinde DSI'den alinacak gériis dogrultusunda hareket edilmelidir.
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1.Derece Tehlikeli Deprem Bdélgesinde bulunmasi nedeniyle bu alanlardaki yapilasma stireglerinde
ytrtirltikteki “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” ile “Deprem Bélgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkindaki Yénetmelik hiiktimlerine uyulmalidir.” denilmektedir.
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YE i 15000 |

Sekil 4429 - 2013 Onay Tarihli Jeolojik Etiit Raporu Yerlesime Uygunluk Haritasi

2015 onay tarihli jeolojik etiit raporuna gére;

Cigli Glizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani sinir1 igerisinde yer alan alanin dogusunda kalan
bélgenin OA-2.1a kapsaminda yer aldig belirtilmis ve jeolojik - jeoteknik etiit raporunda;

“Alan-2.1-a (OA-2.1-a) Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar: Bu alanlarda; iistte yer
alan ayrisma zonunun siyrilmasi, yapinin tabandaki Yamanlar Volkanik Kayalari veya Bornova
Sarmasigt  kayalarina oturtulmasi, egimin kademeli olarak diistiriilmesi, yiiksek gsevler
olusturulmasindan kaginilmasi, parsel bazinda yapilacak etiitlerde ayrintili sev analizleri yapilmasi
gerekmektedir.

Zemin ve temel etiit calismalarinda inceleme alaninda yapilacak kazilar, planlanacak yapt yiikleri ve
inceleme alani disindaki yltiklerin etkisi de hesaplanarak yamag boyunca stabilite analizleri yapilmall,
stabiliteyi saglayacak onlem projeleri belirlenerek uygulandiktan sonra yapilasmaya gidilmelidir.
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Kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat yapilariyla
desteklenmelidir. Insaat kazisi éncesi yol, alt yap1 ve komsu parsellerin giivenligi saglanmaldir.
Yeraltisuyu, ylizey suyu ve atik sularin yapi temellerine ulasmasini engelleyecek drenaj sistemleri
uygulanmalidir. Zemin ve Temel etlitlerinde temel tipi ve temel derinligi belirtilmeli, temelin oturacagi
birimin miihendislik parametreleri ve stabilite analizleri yapilarak olasi stabilite sorunlarina karsi
alinacak miihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

Bu alanlar 1/1000 élcekli yerlesime uygunluk paftalarinda “0A-2.1-a” simgesiyle gésterilmistir.”
seklinde agiklanmistir.

Sekil 45- 2015 Onay Tarihli Jeolojik Etiit Raporu Yerlesime Uygunluk Haritast

3.8. MANIA PLANI

16.07.2019 tarihli izmir ili, Cigli ilgesi Havacihik Calismasi, TSK ihtiyaclar1 kapsaminda 2920 sayih
Tiirk Sivil Havacilik Organizasyonunun yayimladig1 “Havaalanlar: Cilt: 1 Havaalani Tasarimi ve
Isletimi” dokiimanina uygun revize edilerek 15.12.2021 tarihinde onaylanmistir. Calisma
dogrultusunda (Cigli ilgesine iliskin maksimum kat yilikseklikleri belirlenmistir. Glizeltepe Kentsel
Donilisiim ve Gelisim Alaninin bir kismi s6z konusu Mania Plani igerisinde kalmaktadir. Calisma
kapsaminda mania sinir1igerisinde farkli bolgelemeler dogrultusunda maksimum yap ytikseklikleri
belirlenmistir.
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Sekil 47 - Cigli ve Kakli¢ Askeri Havalimanlart Mania Plani
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BOLUM 4

4. KURUM GORUSLERI

Planlama ¢alismalar yiiriitiilen izmir ili, Cigli ilgesi, Giizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alan’'na
iliskin yaklasik 21 hektarlik bolgeye yoénelik hazirlanacak 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plam
degisikligi calismalar1 kapsaminda 06.02.2025 tarih E-2435157 ve E-2429912 sayil yazilarimiz ile
ilgili kurumlara gortsleri sorulmustur.

[zmir Biiyiiksehir Belediyesi, [zmir Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii, Emlak ve Istimlak
Dairesi Baskanligi, Harita ve Yeralt: Tesisleri Sube Miidltirltigtintin 05.03.2025 tarih ve E-29167681-
045.01-1393148 sayili yazisinda;

Taskin riski ve dere yataklari acisindan konuya iliskin olarak 1/1000 ve 1/25000 6lcekli standart
topografik haritalar, 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam ile uydu gériintiilerinde yapilan
incelemede; goriis sorulan alan icerisinden Maltepe Deresi'nin 1, 2 ve 3 numarali yan kollarinin
gectigi, Maltepe Deresi 2 numarali yan kol giizergahinda 3 (li¢) adet tersip bendi bulundugu
goriilmiis olup bahse konu dere yataklari ve tersip bendleri ile ilgili olarak;

1. Yazi ekinde sunulan uydu goriintiistinde glizergahlari goriinen derelerden;

-Maltepe Deresi'nin 1 numarali yan kolunda: dere sev iist ¢izgileri arasinda kalan alanlarin 16 (onalti)
metrenin altina diistilmemesi kaydiyla dere glizergahi olarak kabul edilerek imar planina islenmesi,
-Maltepe Deresi’'nin 2 numarali yan kolunda: dere sev iist ¢izgileri arasinda kalan alanlarin 12 (oniki)
metrenin altina diistilmemesi kaydiyla dere glizergahi olarak kabul edilerek imar planina islenmesi,
-Maltepe Deresi’'nin 3 numarali yan kolunda: dere sev Ust ¢izgileri arasinda kalan alanlarin 8 (sekiz)
metrenin altina diistilmemesi kaydiyla dere glizergahi olarak kabul edilerek imar planina islenmesi,
-Taskin ve Riisubat Kontrolii Yonetmeliginin ilgili hiikmu geregi isletme ve bakim yolu olarak da
kullanilmak iizere dere sinirindan itibaren en az 6 (alti) metre genisliginde olmak ilizere: Maltepe
Deresi 1 ve 2 numarali yan kollarinin her iki tarafinda, Maltepe Deresi 3 numarali yan kolunun en az
bir tarafinda ve tersip bendi koruma sinirinin her iki tarafinda olmak iizere imar yollarinin ayrilmasi
gerektigi,

2. Imar plani onay1 ve imar uygulamalarina miiteakip, insaat asamasinda, faaliyetler sirasinda ve
sonrasinda;

-Dere yataklarinin korunmasi ve hidrolik akisinin engellenmemesi, ytlizeysel sularin drenajinin
saglanmasi, dere yatagina riisubat ve malzeme akisi olmasi durumunda ise derenin derhal
temizlenmesi,

-Dere yataklarinin hafriyat topragi, insaat ve yikinti atiklar1 depolama sahasi olarak kullanilmamas;,
suyun tam ve serbest akisini engelleyici her tirlii miidahaleden kacinilmasi, arazide meydana
gelebilecek heyelan ve erozyona karsi gerekli her tiirlii tedbirin alinmas;,

- Can ve mal giivenligi icin her tiirlii giivenlik tedbirlerinin alinmasi gerektigi,
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3. 09.09.2006 Tarih ve 26284 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2006/27 sayili Basbakanlik
Genelgesi ile 20.02.2010 tarih ve 27499 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2010/5 sayili
Basbakanlik Genelgesi, 4373 sayili Taskin Sulara ve Su Baskinlarina Karsi Koruma Kanunu
hiikiimlerinde belirtilen hususlara, 167 Sayili Yeralt1 Sular1 Kanunu, 2872 sayili Cevre Kanunu, Su
Kirliligi ve Kontrolii Yonetmeligi, Taskin ve Riisubat kontrolii Yonetmeligi ve diger Mevzuatin ilgili
hiikiimlerine uyulmasi gerektigi,

Ayrica; s6z konusu alanda atik sularin toplanarak aritilmasi ve yagmur sularinin toplanarak
uzaklastirilmasina yonelik Idaremizce halihazirda yiiriitilen ve planlanan herhangi bir proje
¢alisma bulunmadigi,

Icme suyuna iliskin yapilan incelemede; planlama ¢alismasi yapilacak bolgede, idarece igme suyuna
yonelik calismalar1 devam eden ve /veya planlanan herhangi bir icme suyu sebeke, isale hatt1 ve tesis
proje calismasi bulunmadigl, yapilacak planlama calismalar siirecinde, bolgenin topografik yapisi
dikkate alinarak, 6ngoriilen niifusun gereksinimi olacak igme/kullanma suyunun diizenli, sagliklh
temini ve dagitiminin yapilabilmesi amaciyla igme suyuna yonelik su deposu, terfi yerinin imar
planlarinda belirlenmesinin saglanabilmesi icin idare ile koordineli calisilmasi gerektigi,

Igme suyu, yagmursuyu ve atik suya iliskin mevcut altyap: hatlar1 yaz1 ekinde iletilmis olup, soz
konusu hatlarin dikkate alinmasi ve planlama alanindan gecen veya gecebilecek olagan altyapi
hatlarinin ileride sorun yaratmamasi, korunmasi ve alanda yapilacak lokal ¢alismalarda mevcut
hatlara zarar gelmemesi icin, arazide herhangi bir kazi, sondaj vb. calismalar yapilmasi gerektigi
durumlarda kazi calismalarina baslamadan énce Kanalizasyon Dairesi Baskanligl ve Su Isale ve
Dagitim Dairesi Baskanlig ile irtibata gecilmesi gerektigi bildirilmistir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Kiiltiir Varliklari ve Miizeler Genel Miidiirliigii, [zmir 1 Numarali Kiiltiir
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Muidltirliigiintin E-66017023-165.99-6465855 savili yazisinda;

Kurum gériisii talep edilen planlama alaninin giineyinde, izmir 1 Numaral Kiiltiir Varhiklarini
Koruma Bolge Kurulunun 17.05.2013 tarih ve 1293 sayili karar ile 1. grup korunmasi gerekli
tasinmaz kultir varligi olarak tescilli su kemerinin bulundugu anlasilmis olup aymi Kurulun
19.03.2015 tarih ve 2906 sayili karari ile su kemerinin koruma alaninin belirlenerek tescil
taramasinin ve koruma alaninin plana islenmesine yonelik 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani
degisikliginin uygun goriildiigli, bunun disinda planlama alaninda ve yakin cevresinde herhangi bir
arkeolojik, kentsel veya tarihi sit alani ile tescilli kiiltiir varhig1 veya koruma alani bulunmadig,

Planlama alaninda yer alan ve yukarida anilan karar ekinde yer aldig1 haliyle yapilacak olan planlara
aktarilarak ve yine anilan kararda belirtildigi tizere “su kemerinde ve su kemerinin koruma alaninda;
hi¢bir fiziki ve insai uygulamada bulunulmamasi, her tiirlii uygulama éncesi Koruma Bolge
Kurulundan izin alinmast” maddesinin plan notlarina eklenmesi gerekmekte olup alanda yapilan
calismalar sirasinda herhangi bir kiiltiir varligina rastlanilmasi halinde uygulamanin derhal
durdurularak en yakin Miilki idare Amirligine veya Miize Miidiirliigiine haber verilmesinin 2863
sayil1 yasanin 4. maddesi geregince zorunlu oldugu bildirilmistir.
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BOLUM 5

5.1/5000 OLCEKLi NAZIM IMAR PLANI
5.1. IMAR PLANI GEREKCESI

Izmir ili, Cigli ilgesi, Giizeltepe Mahallesinde yaklasik 21 hektar biiyiikliigiindeki alan; 5393 sayili
Belediye Kanunu’'nun 73. Maddesi kapsaminda 17.10.2016 tarih ve 2016/9410 sayili Bakanlar
Kurulu karari ile "Kentsel Dénlisiim ve Gelisim Proje Alani” belirlenmis ve 13.11.2016 tarih 29887
sayili Resmi Gazete'de “Kentsel Déntistim/Gelisim Alani” olarak ilan edilmistir.

5393 sayili Belediye Kanunu'nun, 5998 sayili Kanun ile degisik 73. Maddesi kapsaminda Bakanlar
Kurulu karariile ilan edilen Kentsel Dontisiim ve Gelisim Proje Alan sinirlari igerisinde hak sahipleri
ile uzlas: saglayarak, yerinde déniisiimii gerceklestirmek iizere tiim ¢alismalar izmir Biiyiiksehir
Belediyesi Kentsel Doniisiim Dairesi Baskanlig tarafindan ytriitiilmektedir.

Guzeltepe Kentsel Dontlistim ve Gelisim Alani, mevcut imar planlarina ve bina insa yonetmeliklerine
uyulmadan sekillenen yapilagsmalarin bulundugu, altyapi ve tistyapi olanaklarinin kisitli oldugu ve
sosyo-ekonomik olarak dezavantajli vatandaslarin yer aldig1 bir bolge olarak tanimlanmaktadir. S6z
konusu alan icerisinde yasayan vatandaslar, imar planlarinda yer alan haklar1 dogrultusunda bir
araya gelerek yapilasamamis olup bolge yetersiz fiziki kosullar ve altyapi sorunlari ile karsi karsiya
kalmaktadir. Bu noktada, izmir Biiyiiksehir Belediyesi; yerlesik alanlarda, kentlesme ilkelerine, {ist
Olcek planlara, kentin imar planlarina ve yonetmeliklere uygun olmayan yapilasmalarin bulundugu,
altyapr ve tstyapr olanaklarinin yetersiz oldugu bolgelerin yeniden yapilandirilmas: ve
sturdiriilebilirlik ilkelerine gore (cevresel, ekonomik ve sosyal donlisiim) doniistiiriilmesi
prensibine dayanan ¢alismalar yiiriitmektedir. S6z konusu alanlarda bulunan yapilar ve tiim altyapi
yikilip tekrardan yapilarak, katihmci bir stiregle mahalle sakinlerinin %100’{iinlin onayina ve
herhangi bir hak kaybina ugramadan tekrar kendi mahalle sinirlari icerisinde yerlesmeleri esasina
dayandirilarak hazirlanan projeler ve belirlenen paylasim modeli dogrultusunda Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi; vatandas ve yapim sirketleri arasinda garantorliik ve aracilik gorevi tstlenerek
vatandasin kendi rizasi ile tapular1 gecici olarak kendi iizerine almakta ve is bitiminde tekrar
sahiplerine teslim etmektedir.

Bu dogrultuda, s6z konusu Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanina ait mevcut imar planinda yer alan
bazi sosyal ve teknik altyapi alanlarinin, aradan gegen siirecte uygulama géormedigi, miilkiyet yapisi
ve kamulastirma gereksinimleri nedeniyle hayata gecirilemedigi degerlendirildiginden; Kentsel
Doniisiim ve Gelisim Alaninda bir an dnce can ve mal giivenliginin saglanmasi, dar sokaklar ve
bitisik nizam yapilasma kosuluna sahip dayaniksiz ve ruhsatsiz binalardan kaynaklanan yangin,
deprem ve benzeri afet risklerine karsi direngsiz kentsel ¢evrenin ortadan kaldirilmasi amaciyla s6z
konusu alana yonelik uygulamalarin gerceklestirilebilmesi icin ulasim sistemi, sosyal ve teknik
altyapi alanlar ile yerlesim diizeni biitiinciil olarak ele alinarak yeniden degerlendirilmis ve alanin
ongorilen niifusu dikkate alinarak yeni bir tasarim kurgusu belirlenmistir. S6z konusu alana dair
kentsel tasarim ve mimari projeler hazirlanmis ve 31 Agustos 2021 tarihi itibariyle tim hak
sahipleriyle tek tek kendi parselleri 6zelinde uzlasma goriismelerine baslanmistir. Alan biitiintinde
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hak sahipleri ile uzlagsmalar, alan bitint tizerinden % 75 oraninda tamamlanmis olup, Belediye
adina tapu devirleri tescil edilmeye baslanmistir. Yerinde doniisimi gerceklestirmek iizere
yuriitiilen c¢alismada, Kentsel Dontlisiim Dairesi Baskanliginin talebi dogrultusunda Gilizeltepe
Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanina yonelik imar planlart hazirlanmistir.

Bu kapsamda, Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanlhiginca hazirlanan, izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 10.03.2025 tarih ve 04.264 sayili karari ile uygun gériilen izmir ili, Cigli ilgesi, Giizeltepe
Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alan1 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi ile dayanag: olan
Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 10.03.2025 tarih ve 04.263 sayili karar ile uygun gériilen
1/5000 o6lgekli Nazim imar Plami ve izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 10.03.2025 tarih ve
04.262 sayili karar ile uygun gortlen 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi Baskanlik
Makaminca 30.04.2025 tarihinde onaylanmis olup, aski stirecinin ardindan kesinleserek yiiriirliige
girmistir. Takip eden siirecte, TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi (Izmir Subesi) tarafindan s6z konusu
yiiriirlilkteki imar planlarinin iptali istemiyle izmir 5. idare Mahkemesinin 2025/1429 Esasina
kayden dava agilmis olup, 03.06.2026 tarih 2026/808 sayili kararla dava konusu imar planlarinin
iptaline karar verilmistir. S6z konusu karar ile birlikte Glizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim
Alaninin bir kismina iligkin yiirtiirliikte 1/25000 Cevre Diizeni Plani ve s6z konusu alanin tamamina
iliskin 1/5000 ve 1/1000 6l¢ekli imar planlar1 bulunmamaktadir.

Kentsel Doniisiim Dairesi Baskanligl tarafindan, proje alaninda Biiyiiksehir Belediye Meclisince
2020 yilinda onaylanan "Cigli Glizeltepe Mahallesi Kentsel Dontlisiim ve Gelisim Projesi Uygulama
Esaslar1” dogrultusunda hak sahipleri ile gértismeler, uzlasma sézlesmeleri ve tapu devir islemleri
alan icerisindeki iletisim ofisinde kesintisiz olarak devam ettigi, ytriitiillen calismalarda,
uzlasmalarda son asamaya gelindigi, uzlasma sozlesmeleri karsilig1 vatandaslara taahhiit edilen
bagimsiz birimlerin teslim edilebilmesi amaci ile; projenin fizibilitesine gore kat karsilig1 esasi ile
insaat faaliyetlerine baslanilabilmesi, devam eden tapu devirleri ile uzlasma siireglerinin sekteye
ugramamasi ve vatandas magduriyetinin 6ntline gecilebilmesi icin alanda onayli imar planlarinin
bulunmasina yonelik gerekli calismalarin yapilmasina ihtiya¢ duyuldugu belirtilerek iptal karari
gerekceleri ile sahada aktif olarak siliren uzlasma ve tapu devir sliregleri goéz Oniinde
bulundurularak, alana yonelik yeni imar plani ¢alismalarinin tarafimizca yapilmasi talep edilmistir.

Izmir Biiyiikksehir Belediye Baskanliginca; Kentsel Doniisiim Dairesi Baskanligimin talebi
dogrultusunda, Glizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alaninda hak sahipleri ile saglanan %75'lik
uzlasmanin bozulmamasi, vatandaslarin can ve mal giivenliginin bir an 6nce saglanmasi ve kentsel
doniisim uygulamalarinin kesintiye ugramamasi adina yeniden imar plan1 g¢alismalan
yuritilmiustir.

Planlama alaninda mevcut durumda yasayan kent sakinlerinin hizmetinde olacak donati alanlarinin
tasarlanmasi ve uygulanmasi noktasinda kentsel doniisiim ve gelisim proje alaninin fiziksel cevre
ve topografyasina uygun alanlarin planda belirlenmesi hedeflenmistir.

Sonug olarak, imar Plani ¢alismasinin ana hedefi, katilimci ve uzlasiya dayal yerinde doniisiimle bir
planlama anlayis1 benimseyerek mevcut durumda planlama alani igerisinde yer alan niteliksiz yap1
stokunun yenilenmesi, giivenli ve direngli bir kentin hayata gecirilmesidir.
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Tablo 5 - Glizeltepe Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alani Stire¢ Kronolojisi

1.B.S.B Meclis Karar1 13.04.2015
Bakanlar Kurulu Karari 17.10.2016
Alanin Resmi Gazetede ilan edilmesi 13.11.2016
fletisim ve Tanitim Ofisi Agilmasi 2017

Uygulama Esaslar1 Meclis Karar1 10.02.2020
Uzlasma Gorilismelerine Baslanmasi 31.08.2021

5.2.0NERIi PLAN KARARLARI

Planlama alanina iligkin tist 61¢ekli planlar, mevcut imar planlari, analizler, jeolojik ve topografik yap1
ve planlamay etkileyen tiim faktorler dikkate alinarak ulasim kararlari ile kentsel kullanimlarin
dagilimlari belirlenmistir.

Ulasim tasariminin temel Kkriterleri sunlardir:
% Ulasim kademelenmesi saglamak

¢ Kuzey gliney yoniinde erisilebilirligi arttirmak

% Mevcut dokudan alana giren yollarin baglanti noktalarina dikkat ederek alanin cevresi ile
olan baglantisini gelistirmek

* Mevcut arazi yapisi degerlendirilerek egime uyumlu yollar tasarlamak seklinde

siralanmistir.

Plan onerisi kapsaminda; “Cigli Giizeltepe Kentsel Dontisiim ve Gelisim Alan1" sinirlari iginde yer
alan ve yiirirliikteki imar planinda “Agaclandirilacak Alan” olarak belirlenmis olan alan “Ticaret-
Konut Alanmi” olarak belirlenmistir. Alanin gereksinimlerine uygun donati alanlar1 yaratilarak
“Anaokulu Alant” ve “Pazar Alani” eklenmistir. Mevcut planda yer alan “Egitim Alani” ise Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi EK-2 Farkli Niifus Gruplarinda Asgari Sosyal ve Teknik Altyap:
Alanlarina Iliskin Standartlar ve Asgari Alan Biiyiikliikleri Tablosunda belirtilen standartlara uygun
sekilde planlama alaninin ihtiyaclar, erisilebilirlik kriterleri, niifus kabulleri ve mekansal biitiinliik
ilkeleri dogrultusunda yeniden diizenlenmistir.

Mevcut durumda s6z konusu planlama alani sinirlan icerisinde yasayan kent sakinlerinin sik
sekilde kullandig1 donati alanlarindan olan Giizeltepe Parki ile alan igerisindeki toplayici aks
niteliginde olan 8424 /11. Sokak da tasit yolu olarak mevcut hali ile korunmustur.
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Sekil 48 - 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani

5.3. ONERIi PLAN ALAN DAGILIMI

Cigli Giizeltepe Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ¢calisma alani
yaklasik 21 hektardir. S6z konusu planlama alaninin %17,27’si Konut Alani, %12,90"1 Ticaret -
Konut Alani olarak belirlenmistir. Egitim Alanlar1 planlama alaninin %6’sini, Belediye Hizmet Alani
%1,61’ini, Pazar Alani1 %0,84’iinti, Park %7,04’iint, Rekreasyon Alan1 %15,64’linii, Agaclandirilacak
Alan %14,57’sini olusturmaktadir.
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Tablo 6 - Cigli-Giizeltepe 1/5000 élgekli Nazim Imar Plani Alan Dagilimi

KULLANIM ALAN (M?) YUZDE (%)

Yiiksek Yogunluklu Mevcut Konut Alani 29844.49 14.10
Yiiksek Yogunluklu Gelisme Konut Alani 6502.1 3.07
Ticaret-Konut Alani 27286.39 12.90

Egitim Tesisi 12699.2 6.01

Belediye Hizmet Alani 3400.8 1.61

Pazar Alanm 1778.3 0.84

Park 14894.2 7.04

Pasif Yesil Alan 9995.8 4.72
Rekreasyon Alani 33096 15.64
Agaclandirilacak Alan 30826.83 14.57

Su Yiizeyi (Dere) 16678.28 7.88

Yol ve Otopark 24597.6 11.62

Toplam 211600 100

5.3.1. KONUT ALANLARI

Konut Alanlarinin planlanmasinda alanin mevcut durumuna iligkin veriler, dogal ve yasal esikler g6z
oniinde bulundurularak plan kararlar1 olusturulmustur. Planlama alaninin %3,07’sini Gelisme
Konut Alanlari, %14,10'unu Mevcut Konut Alanlar1 olusturmaktadir.

Planlama alaninin batisinda yer alan mevcut konut alanlarinda ve alanin giineydogusunda yer alan
gelisme konut alanlarinda yogunluk karar1 “Yiiksek” olarak belirlenmistir. Konut Alanlarina iliskin
yapilasma kosullar1 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Planinda belirlenecektir.

Konut Alanlarinin erisilebilirligini arttiracak ve servis alimimi kolaylastiracak, alanin egim ve
topografyasinda uygun sekilde ulasim kademelenmesini saglayacak tasit ve yaya yollari
tasarlanmistir.

5.3.2. TICARET-KONUT ALANLARI

Ticaret-Konut Alanlarnn planlama alaninin %12,90'im1  olusturmaktadir. Planlama alaninin
dogusunda yer alan Ticaret-Konut Alanlarina iliskin yapilasma kosullar1 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar planinda belirlenecektir.

Kent siluetini olumsuz yonde etkilememesi icin alanin egim ve topografyasi géz oOnilinde
bulundurularak Ticaret-Konut Alani olarak belirlenen alanlarin yakin ¢evresi ile olusturacagi
iliskinin 6ngoriilebilmesi igin mimari kiitle ve gorsellestirme ¢alismalar gergeklestirilmistir.

Ticaret-Konut Alanlarinda maksimum Ticaret kullanim orani %20 olarak belirlenmistir.
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5.4. NUFUS VE YOGUNLUK

Planlama alaninin, yiiriirliikteki 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani yapilasma kosullan dikkate
alinarak yapilan hesaplamada mevcut imar planinin kapasite niifusu 1574 kisidir. Planlama alanina
iliskin 6neri niifusun yaklasik 3100 olacagi dngorilmektedir. Planlama calismasinda yontem
olarak, yasal haklar, olas1 uygulama sorunlar1 ve yeni yasam bicimi ve tercihleri dikkate alinarak
kullanim karari, sekli ve yogunlugu belirlenmistir.

Agirlikh olarak konut islevini barindiran planlama alaninda, mevcut yapilasmalar alanin ihtiyaci
olan sosyal ve teknik altyap1 kararlari1 goz 6niinde bulundurularak éneri plan kararlarinda konut ve
ticaret-konut olarak belirlenen yapi adalarina yogunluk atamasi yapilmistir. Planlama alanindaki
imar adalar “Yiiksek Yogunluklu” olarak belirlenmistir.

5.5. SOSYAL VE TEKNIiK ALTYAPI ALANLARI

Cigli Guizeltepe Kentsel Dontisiim ve Gelisim Alani icerisinde halihazir durumda ve yitrtrliikteki
imar planinda belirlenen sosyal ve teknik altyapi alanlar1 Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve
EK-2 Farkl Niifus Gruplarinda Asgari Sosyal ve Teknik Altyap: Alanlarina iliskin Standartlar ve
Asgari Alan Biytkliikleri Tablosuna gore standartlarin altinda kalmaktadir. Bu nedenle, yeni
tasarim kurgusu olusturulurken s6z konusu Standartlar ve Asgari Alan Biyiikliikleri dikkate
alinarak oneri planda sosyal ve teknik altyap1 alanlari belirlenmistir.

5.6. SONUC VE DEGERLENDIRME

Planlama alani, gecekondu ve kacak yapilasmalarin 6niine gecilmesi, zemin yapisi ve fiziki yapisi
sebebiyle afet riski tasidigindan 5393 sayili Belediye Kanunu’'nun 73. Maddesi kapsaminda
17.10.2016 tarih ve 2016/9410 sayih Bakanlar Kurulu Karar ile onaylanarak 13.11.2016 tarih
29887 sayili Resmi Gazetede yayinlanmasi ile Kentsel Dontlisim ve Gelisim Alanm olarak ilan
edilmistir.

Planlama alanina iliskin Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani ilanindan 6nce 2015 yilina kadar
muhtelif onamalarla son halini alan imar planlarinin, s6z konusu alan ilanindan sonra hak sahipleri
ile %100 uzlas1 ve yerinde doniisiim yontemiyle hazirlanan doniisiim projesinin gerekliliklerine
cevap veremedigi noktada imar plani yapilmasi gerekliligi ortaya cikmistir.

Guzeltepe Kentsel Dontisiim ve Gelisim Alan1 21 hektarlik proje alanindan olusmaktadir. Bu alanin
12 hektarlik kisminda mevcut konut alani bulunmakta olup, 9 hektarlik kisminda ise mevcut 12
hektarlik meskiin alandaki asir1 sikisiklig1 gidermek, hak sahiplerine ayni alanda yerinde déntisiim
saglayacak insaat kapasitesini yaratmak ve bolgeye standartlara uygun sosyal donati alanlarini
kazandirmak amaciyla kentsel donilisiim ve gelisim alan sinirinin igerisine dahil edilen bolge yer
almaktadir.
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Kentsel doniisiim projelerinde hak sahiplerinin haklarinin korunmasi, siirecin seffaf yonetilmesi,
kentsel ve teknik altyapinin iyilestirilmesi ve alana 6zgii modeller gelistirilmesi uygulanabilir proje
uretilmesinin en temel unsurlardir.

Kentsel dontlisiim alanina y6nelik olusturulan projenin hayata gecebilmesi adina her bir yapinin tek
tek ayrintili olarak yapilan arazi tespitlerinin ardindan toplanan veriler veri tabanina aktarilmis ve
hak sahiplikleri belirlenmistir. Hak sahiplerinin sahip olduklari zemin ve zemin iistii envanteri
karsiliginda, proje sonrasi yeni konutlardan hak edecekleri yeni insaat alanlarini hesaplamaya
yonelik calismalar yapilarak dagitim modeli olusturulmustur.

S6z konusu strecgler hakkinda alanda yer alan kentsel doniisiim ofisi ile, Belediyemiz Kentsel
dontisiim Dairesi Baskanhgin ilgili Mudiirliigiince hak sahiplerine bilgiler verilerek, onlardan gelen
taleplerin de belirlenmesi saglanmistir.

Onerilen planda kentsel déniisiim siirecinde tiim paydaslarin haklarinin korundugu, cok aktorlij,
kendi finansman modelini icinde barindiran kentsel donlisim modeli amag¢lanmaktadir. Bélgenin
ihtiyaclar1 ve uzlasmaya dayali donlisiim modeli dogrultusunda mevcut konut alanlariyla birlikte
planlama alaninin dogusunda “Ticaret - Konut Alan1” kullanim karari belirlenmistir.

Oneri planla birlikte déniisiim modelimizde mekansal yapiy1 ve toplumsal kimligi zedelemeden,
ayni yap1 adasi icinde-yerinde doniisiim saglanmaya calisiimistir. Boylece hak sahipleri yillardir
yasadiklar1 yerden kopmak zorunda kalmamis, projenin soylulastirma projesine donilismesi
Oonlenmistir.

Mevcut imar planinda yer alan park alani korunarak, oneri planda belirlenen park ve rekreasyon
alanlariile yeni peyzaj ve mekansal diizenlemeler sayesinde modern hayatin geregi olan park, cocuk
oyun alani ve genis ortak kullanim alanlar1 planlanmistir.

Ayrica bolgede kentsel dontlisiim projesiyle birlikte altyapi projeleri de yapilarak kentin yenilenen
bolgelerine yenilenmis hatlarla hizmet verilmesi hedeflenmektedir. Proje kapsaminda su, atik su,
yagmur suyu, elektrik ve telekom hatlari alanda yenilenecek ve eksiklikler giderilecektir.

Sonug olarak dnerilen plan ile kentsel dontisiim siirecinde tiim paydaslarin haklarinin korundugu,
cok aktorlii, kendi finansman modelini i¢cinde barindiran kentsel doniisim modeli ile bolgede
doniisiim siirecinin baslamasi amaglanmaktadir.
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5.7. PLAN HUKUMLERI
1. GENEL HUKUMLER

1.1. BU PLANIN YURUTUCUSU, 5216 SAYILI BUYUKSEHIR BELEDIYESI KANUNU GEREGI IZMiR
BUYUKSEHIR BELEDIYESIDIR.

1.2. BU PLAN, PLAN UYGULAMA HUKUMLERI VE PLAN ACIKLAMA RAPORUYLA BIR BUTUNDUR.
1.3. BU PLAN UZERINDEN OLCU ALINARAK, IMAR UYGULAMASI YAPILAMAZ.

1.4. BU PLANA AYKIRI VE ALT OLGEKLI IMAR PLANLARININ MEVCUT YOGUNLUGUNU ARTTIRICI
NITELIKTE 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI, DEGISIKLIGI VE REVIZYONU YAPILAMAZ.

1.5. 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI, DEGISIKLIGI VEYA REVIZYONU YAPILMADAN
ONCE ALANIN OZELLIGINE GORE ILGILI KURUM VE KURULUS GORUSLERININ ALINMASI
GEREKMEKTEDIR.

1.6. BU PLANDA OLCEGI GEREGI GOSTERILMEYEN HER TURLU SOSYAL, KULTUREL DONATI VE
TEKNIK ALTYAPI ALANLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI'NDA BELIRLENECEKTIR.
BU PLANDA GOSTERILMIS OLSUN YA DA OLMASIN ALT OLCEKLI PLANLARDA VAR OLAN SOSYAL
KULTUREL DONATI VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARINI AZALTICI PLAN DEGISIKLIGI YAPILAMAZ.

1.7.PLAN GENELINDE; ALT OLCEKLI PLANDA ILAVE ULASIM BAGLANTILARI BELIRLENEBILIR VE
ULASIM BAGLANTILARINDA GENISLEME YAPILABILIR. BU PLANDA OLCEGI GEREGI
GOSTERILMEYEN TASIT YOLLARI iLE YAYA YOLU BAGLANTILARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA
IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

1.8. PLANLAMA ALANI ICERISINDE YER ALAN KAVSAK COZUMLEMELERI SEMBOLIK OLUP,
IHTIYAC DUYULMASI HALINDE AYRICA KAVSAK PROJELERI HAZIRLANACAKTIR.

1.9. ARAC VE YAYA YOLLARINDA; SEHIR ICi YOLLARDA BISIKLET YOLLARI, BISIKLET
ISTASYONLARI VE BISIKLET PARK YERLERI TASARIMINA VE YAPIMINA DAIR YONETMELIK
UYARINCA; ULASIM, GEZINTI VE SPOR YAPMAK AMACIYLA YAYA VE MOTORLU ARAC TRAFIiGINI
AKSATMADAN BISIKLETLILERIN EMNIYETLI BIiR SEKILDE KULLANDIGI, MOTORLU ARAC
TRAFIGINE KAPALI BISIKLET YOLU DUZENLEMESI YAPILABILIR.

1.10. 15.12.2021 ONAY TARIHLI iZMIiR CiGLI-KAKLIC ASKERI HAVAALANLARI MANIA PLANI
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

1.11. HAVAALANI ISLETME KRITERLERI ACISINDAN 15.12.2021 TARIHINDE ONAYLANAN CiGLI-
KAKLIC ASKERI HAVAALANLARI MANIA PLANI VE HUKUMLERI KAPSAMINDA PLANLAMA
ALANIN MANIA PLANI KALKIS-TIRMANIS VE YAKLASMA YUZEYINDE KALAN KISMINDA
GERCEKLESECEK OLAN YAPILASMADA, ORTALAMA DENIZ SEVIYESINDEN 150 METRE KOTU
GECILMEYECEKTIR. PLANLAMA ALANINDA OLUSACAK YAPILARDA 24.07.2012 TARIH VE 1421
SAYILI HAVAALANLARI CEVRESINDE YAPILASMA KRITERLERI HAKKINDAKI GENELGEYE
UYULACAKTIR.
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1.12. iLGILI KORUMA BOLGE KURULUNCA TESCIL EDILMiS PARSELLERDE YA DA BU PARSELIN
YAKIN CEVRESINDE BULUNAN TESCILLI “YAPI” NIN YA DA “TARiHI VE KULTUREL DEGER” IN
TESCILE ESAS OLAN OZELLIKLERI DIKKATE ALINARAK HAZIRLANAN MIMARI PROJELERIN
UYGULANACAGI PLANLAMA ALANINDA BULUNAN VE ILGILI KORUMA BOLGE KURULUNCA
TESCILLI TASINMAZ KULTUR VARLIGI PARSELLER, BU PARSELLERE BITiSiK PARSELLER VE
TESCILLI KULTUR VARLIGI PARSELLERININ CEPHE ALDIGI YOLUN KARSISINDAKI PARSELLERDE
5226-3386 SAYILI KANUNLARLA DEGISIK 2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI
KORUMA KANUNU ILE KORUMA YUKSEK KURULU’NUN ILGILI ILKE KARARLARI UYARINCA; HER
TURLU IMAR UYGULAMASI, PROJE ONAYI VE INSAAT RUHSATI, INSAI VE FiZiKi MUDAHALE iCIN
ILGILI KORUMA BOLGE KURULUNUN KARARI ALINACAKTIR. TANIMLANAN BU ALANLARDA
GERCEKLESTIRILECEK CALISMALAR ICIN GEREKLI BILGI VE BELGELER (PLAN, PROJE, RAPOR,
VB.) ILGILI KORUMA KURULUNA ILETILECEKTIR. BU PARSELLERDE iLGILI KORUMA KURULUNUN
UYGUN GORUSU ALINMAKSIZIN UYGULAMA YAPILAMAZ.

1.13. UYGULAMA ASAMASINDA PLANLAMA ALANI iCERISINDE BULUNAN DERELERE ILISKIN
[ZMIR SU VE KANALIZASYON IDARESI GENEL MUDURLUGU GORUSU ALINACAKTIR.

2. TANIMLAR VE YAPILASMAYA iLiSKiN HUKUMLER

2.1. KONUT ALANLARI: MEVCUT KONUT ALANLARI VE GELISME KONUT ALANLARINI
KAPSAMAKTADIR. BU ALANLARDA KONUT VE KONUT KULLANIMINA HiZMET VERECEK SOSYAL,
KULTUREL DONATI VE TEKNIK ALTYAPI TESISLERI YER ALABILIR. YAPILASMA KOSULLARI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

2.2. TICARET- KONUT ALANLARI: TiCARET VE KONUT KULLANIMLARININ BiR ARADA
BULUNDUGU ALANLARDIR. BU ALANLARDA, KONUTLAR YAPILARIN ZEMIN KATLARI HARIC UST
KATLARINDA YER ALABILIR. YAPILASMA KOSULLARI VE KONUT KULLANIM ORANLARI
UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU'NDA BELIRLENECEKTIR.

2.3. BELEDIYE HIZMET ALANI: BELEDIYE HiZMET ALANLARINDA, BELEDIYELERIN GOREV VE
SORUMLULUKLARI KAPSAMINDAKI HIZMETLERININ GOTURULEBILMESI iCIN GEREKLI ITFAIYE,
ACIL YARDIM VE KURTARMA, ULASIMA YONELIK TRANSFER ISTASYONU, ARAC VE MAKINE
PARKI, BAKIM VE iIKMAL ISTASYONU, GARA] VE TRiYA] ALANLARI, BELEDIYE DEPOLARI, ASFALT
TESISI, ATIK ISLEME TESISI, ZABITA BIRIMLERI, MEZBAHA, EKMEK URETIM TESISI, PAZAR YERI,
IDARI, SOSYAL VE KULTUREL MERKEZ GIBI MAHALLI MUSTEREK NITELIKTEKI IHTIYACLARI
KARSILAMAK UZERE KURULAN TESISLER ILE SERMAYESININ YARIDAN FAZLASI BELEDIYEYE
AIT OLAN SIRKETLERIN SAHIP OLDUGU TESISLER YAPILABILIR. YAPILASMA KOSULLARI 1/1000
OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

2.4. PAZAR ALANI: BOLGE HALKININ [HTIYACLARINA YONELIK, YAPILASMA KOSULLARI ALT
OLCEKLI PLANLARDA BELIRLENECEK OLAN PAZAR ALANLARIDIR.

2.5. EGITIM ALANI: OKUL ONCESI, iLK VE ORTA OGRETIM ILE YUKSEK OGRETIME HIZMET
VERMEK UZERE KAMUYA VEYA GERCEK VEYA TUZEL KISILERE AIT; EGITIM KAMPUSU, GENEL,
MESLEKI VE TEKNIK EGITIM FONKSIYONLARINA ILISKIN OKUL VE OKULA HiZMET VEREN YURT,
YEMEKHANE VE SPOR SALONU GiBi TESISLER iCIN BU PLANDA OZEL VEYA KAMU TESIiSi ALANI
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OLDUGU BELIRTILMEK SURETIYLE AYRILAN ALANLARDIR. OZEL EGITIM TESISI YAPILACAK
ALANLAR BELIRLENMEDEN MIiLLI EGITIM BAKANLIGININ UYGUN GORUSUNUN ALINMASI
ZORUNLUDUR. YAPILASMA KOSULLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA
BELIRLENECEKTIR.

2.6. PARK VE YESIL ALANLAR: TOPLUMUN YARARLANMASI ICIN AYRILAN PARK, OYUN ALANI,
COCUK BAHCESI VB. KULLANIMLARI ICEREN ACIK ALANLARDIR. BU ALANLARDA IZMIR
BUYUKSEHIR BELEDIYESININ ILGILI BIRIMLERININ UYGUN GORUSUNUN ALINMASI HALINDE
YER ALTI OTOPARKI YAPILABILIR.

2.7. PASIF YESIL ALAN: BiTKi ORTUSUNUN YOGUNLASMASI ONGORULEN, PASIF KULLANIMLI,
TAMPON GOREVI DE SAGLAYAN ALANLARDIR.

2.8. REKREASYON ALANLARI: KENTIN ACIK VE YESIL ALAN IHTIYACI BASTA OLMAK UZERE,
KENT ICINDE VE CEVRESINDE GUNUBIRLIK KULLANIMA YONELIK VE IMAR PLANI KARARI ILE
BELIRLENMIS; EGLENCE, DINLENME, PIKNiK IHTIYACLARININ KARSILANABILECEGI LOKANTA,
GAZINO, KAHVEHANE, CAY BAHCESI, BUFE GiBI KULLANIMLAR ILE TENIS, YUZME, MINi GOLF
GIBI HER TUR SPORTIF FAALIYETLERIN YER ALABILECEGI ALANLARDIR.

2.9.AGACLANDIRILACAK ALANLAR: BU ALANLAR, ORMAN NITELIGINI KAYBEDEREK
YERLESMELERIN CEVRESINDE YESIL KUSAK OLUSTURULMASI AMACIYLA DUZENLENMIS YESIL
ALANLARDIR. BU ALANLARIN, MULKIYET DURUMUNA BAGLI OLARAK ILGILILERI TARAFINDAN
AGACLANDIRILMASI ZORUNLUDUR.

3. DiGER HUKUMLER

3.1. MULGA CEVRE VE SEHIRCILIK iL. MUDURLUGU TARAFINDAN 18.11.2011 TARIHINDE VE
24.06.2015 TARIHINDE ONAYLANAN IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT
RAPORLARINDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

3.2. PARK VE YESIL ALANLARDA, AFET HARICi NORMAL DURUMLARDA YESIiL ALAN VE PARK
KULLANIMINI BOZMADAN REKREATIF KULLANIMI SURDURECEK BIR TASARIM ILKESI
KOSULUYLA, AFET DONEMINDE KULLANILMAK UZERE, AFETZEDELERIN GECICI BARINMA
ALANI VE TEMEL IHTIYACLARININ (GIDA, LOJiSTiK, ILK TIBBi MUDAHALE, HABERLESME,
ELEKTRIK, SU, KANALIZASYON VB.) KARSILANMASINI SAGLAYACAK ALTYAPI BiRIMLERI YER
ALABILIR.

3.3. PLAN ONAMA SINIRI DISINDAKI ALANLARDA IMAR PLANI BiLGISI YORURLUKTE BULUNAN
IMAR PLANLARINDAN BILGI AMACLI OLARAK AKTARILMISTIR. AKTARMA SURETIYLE
PAFTALARA ISLENILEN IMAR PLANI BiLGISINE GORE HERHANGI BIR iSLEM YAPILAMAZ.

3.4. MANIA SINIRI ICERISINDE KALAN ALANLARDA MIiLLI SAVUNMA BAKANLIGINCA
ONAYLANAN MANIA PLANINA VE ULASTIRMA VE ALTYAPI BAKANLIGININ YURURLUKTEKI
GENELGESINDE BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.
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3.5.IMAR PLANI VE BELGELERINDE BELIRTILMEYEN KONULARDA KONU VE ILGISINE GORE 3194
SAYILI iIMAR KANUNU VE YONETMELIKLERiI iLE ILGILI DIGER YASAL DUZENLEMELERE
UYULACAKTIR.

3.6. YENI YAPILACAK YAPILARDA “YAGMURSUYU TOPLAMA, DEPOLAMA VE DESAR] SISTEMLERI
HAKKINDA YONETMELIK” DOGRULTUSUNDA “YAGMUR SUYU HASAT SISTEMi” KURULANA
KADAR, PARSELIN YAPILASAMAYAN KISIMLARINDA TOPRAGIN GECIRIMLILIGINI SAGLAYAN
MALZEME iLE KAPLANABILIR. BAHCE VE BINA CATI YUOZEYLERINE DUSEN YAGMUR SULARININ
TOPLANARAK YAGMURSUYU ALTYAPI SISTEMiI ULASTIRMAK AMACI iLE YAPI GRUPLARINA
ENTEGRE EDILMIS GRi SU ARITMA SISTEMLERININ GELISTIRILMESI ILE YAGMUR HASADI,
YAGMUR VE DRENAJ SUYUNUN DEPOLANARAK, CEVRE SULAMASINDA KULLANILIR.
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EKLER

1-Kurum Goritsleri
2-Bilgi Paftalan
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