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iZMIR ILI, BALCOVA ILCESI, INCIRALTI MAHALLESIi 2276 ADA 1, 6, 13,
24,27,29, 31, 32,33 PARSELLERDE 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR
PLANI DEGISIKLIGi PLAN ACIKLAMA RAPORU

1. MEVCUT DURUMA ILISKIN VERILER

1.1. PLANLAMA ALANI

Planlama alani; izmir ili, Balgova llgesi, Inciralti Mahallesi, 2276 ada 1, 6, 13, 24, 25, 27, 29,
31,32,33 parselleri kapsayan tllke koordinatinda L18A11A ve L18A11B numarali imar
koordinatinda 22] numarali 1/5000 olgekli, iilke koordinatinda L18A11A2B, L18A11A2C,
L1811B1D, L18A11B1A numarali, imar koordinatinda 22]J3D, 22]J3A numarali 1/1000 o6l¢ekli
paftalarda yer alan yaklasik 102650,59 m?lik alandir.

Planlamaya konu Izmir Dokuz Eyliil Universitesi alan1 Balgova ilcesinde yer almaktadir. ilgenin
dogusunda Konak, dogu ve giineyinde Karabaglar, batisinda Narlidere ilceleri, kuzeyinde izmir
Koérfezi bulunmaktadir. izmir merkeze 8 kilometre uzakliktadir. ilge merkezinin yayilim alaninin
denizden uzaklig1 20 ila 80 metre arasinda degismektedir. ilgenin havaalanina uzakhg: ise 18
kilometredir. Balgova, anakent sinirlari icerisinde yer alir. Ilce denize yakin yani kuzey tarafa
kurulmustur. Giiney tarafi ise orman ve daglarla kaphdir. Yuzolglimi 16 km?2 olup niifus
yogunlugu 3.229'dur. Konak ilcesine bagliyken 3 Haziran 1992 tarihli 3806 sayili kanunla ilce

olmustur.

Alanin yakin ¢evresinde egitim alanlari yogunlasmakta, dogusunda ticaret alanlari, giineyinde
ticaret, kiltir ve eglence alanlari, giineydogusunda ve gilineybatisinda konut alanlar

yogunlagmaktadir. Kuzeyde ise izmir Kérfezi ve izmir-Cesme Otoyolu yer almaktadir.

Harita 1: Planlama Alani Uzak Uydu Goriintiisii
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Harita 2: Planlama Alam Yakin Uydu Goriintiisii

1.2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM DURUMU

Planlama alani Izmir kent merkezinin batisinda bulunan Balcova Ilgesi inciralti Mahallesinde yer
almaktadir. Planlama alaninin kuzeyinde Inciralti Turizm Merkezi, Incirali Kent Ormani,
dogusunda alisveris merkezleri, glineyinde Balgova teleferigi yer almaktadir. Alanin dogusunda
ise Dokuz Eyliil Universitesi Tip Fakiiltesi Yerleskesi yer almaktadir. Planlama alan1 Balcova

ilgesinin 6nemli Turizm-Ticaret-Egitim aksi lizerinde yer almaktadir.

Harita 3: Planlama Alani Yakin Cevresi Kullanimlari

Planlama alani izmir kent merkezine yaklagik 9 km uzaklikta, kentin énemli ulasim akslarindan

biri olan izmir-Cesme Otoyolu iizerinde yer almaktadir. Planlama alaninin kuzeyinde yer alan
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Izmir-Cesme Otoyolu araciiglyla doguda izmir kent merkezine, batida Narhdere, Giizelbahge
ilcelerine ulasim saglanmaktadir. Alanin giineyinde bulunan Mithatpasa Caddesi aracilifiyla da
Izmir-Cesme Otoyoluna baglanti saglanmaktadir. Alanin batisinda yer alan Yavuz Bingol Sanat

Sk. Izmir-Cesme Otoyolu ile Mithatpasa Caddesi arasindaki baglantiy1 saglamaktadir.

Harita 5: Planlama Alan1 Yakin Cevresi Ulasim Baglantilar:

Calisma alani cevresinde alisveris merkezleri, konut alanlari, sera alanlari yer almaktadir.
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1.3. MULKIYET DURUMU

Planlama alaninda tapuya izmir ili, Balgova ilgesi, inciralt1 Mahallesi 2276 1-6-13-24-25-27-29-
31-32-33 parsel numaral tasinmazlar yer almaktadir. S6z konusu parsellerin miilkiyeti Dokuz
Eylil Universitesi, Maliye Hazinesi, Ege Sehir Planlama A$'ne tahsisli izmir Biiyiiksehir

Belediyesi ve Balcova Belediyesi'ne aittir.

-.(;"1? 1

2276/31

Harita 6: Planlama Alanindaki Parseller

Bu parsellerden 2276 ada 6-24-31-33 parseller lizerinde su an kullanilmayan Dokuz Eyliil
Universitesi Giizel Sanatlar Fakiiltesi binalar1 yer almaktadir. 2276 ada 1-13-27-29 parseller

tizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

PLANLAMA ALANINDA YER ALAN PARSELLER

ADA NO PARSEL NO ALAN (M2) MALIK
2276 1 5.458,00 | DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI
2276 6 32.995,00 | MALIYE HAZINESI
2276 13 22.997,00 | DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI
2276 24 3.907,00 | EGE SEHIR PLANLAMA AS IBSB
2276 25 4.350,00 | EGE SEHIR PLANLAMA AS iBSB
2276 27 600,00 | DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI
2276 29 24.568,00 | DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI
2276 31 7.194,94 | DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI
2276 32 18.41 | BALCOVA BELEDIYESI
2276 33 580,65 | BALCOVA BELEDIYES]
TOPLAM 102669

Tablo 1: Planlama Alam Miilkiyet Bilgileri
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Planlama alaninda farkl tarihlerde yapilan uygulama islemleri olmustur.
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Bu islemler yola terk, ayirma ve birlesme niteliginde islemler olup, imar adasina goére olusmus imar

parselleri olmadigindan; parseller kadastral parsel niteliginde olup, imar planina gére yeniden uygulama

yapilmasi gerekmektedir.
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1.4. JEOLOJIKETUT

Planlama alaninda 1 numarali Cumhurbagkanligi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi
Kararnamesinin 102. Maddesi 1. Fikrasinin (d) bendi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligt Mekansal
Planlama Genel Midiirliginiin 28.09.2011 giin ve 102732 sayili genelgesine gore hazirlanan
imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigiinde 05.10.2021
tarihinde onaylanmistir. Bu rapora gore alan “Onlemli Alan-5.1” de yer almaktadir. Planlama

alaninin dogusunda yer alan Ilica deresi “Onlemli Alan-3” de kalmaktadir.

Harita 7:Planlama Alaninin Jeolojik Etiit Uygunluk Sinifi

2. UST OLCEK PLAN KARARLARI

2.1. 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI
Planlama alani 1. No’'lu Cumhurbaskanligi Kararnamesi'nin 102. maddesi uyarinca onaylanan
Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plami Degisikliginin L18
numarali paftasinda yer almaktadir. Planlama alan1 séz konusu planda “Universite Alam”

kullaniminda kalmaktadir.
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Harita 8: 1/100.000 dl¢ekli Cevre Diizeni Plan1

2.2.  1/25.000 OLCEKLIi CEVRE DUZENi PLANI

Kiltlir ve Turizm Bakanli’'ndan alinan 6n izin ile Balcova Belediyesi tarafindan hazirlanan
Izmir Inciralti Turizm Merkezi Tevsii Balgova Kaplicalar1 kesimi-Saghk ve Turizm Tesis Alani
1/25000 Olgekli Nazim Imar Plam ilk olarak 12.10.2017 tarihinde Kiiltir ve Turizm
Bakanligi'nca onaylanmis, sonrasinda aski donemindeKki itirazlarin, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
Plan inceleme ve Degerlendirme Kurulu'nca (PiDK) 23.01.2018 tarih ve 2018- 01/04 sayih
glindemi ile degerlendirilmesi ile uygun gortlen degisiklikler, 2634 sayili yasanin 7. Maddesi
uyarinca ilgili Bakanlik¢a 09.04.2018 tarihinde onaylanmistir. 29.01.2021 tarih ve 3456 sayili
Cumhurbaskani Karari ile izmir Balgova Termal Turizm Merkezi ve Izmir Balgova Inciralti
Turizm Merkezinin sinirlari, daraltma ve sinir aktarimi yapilmak suretiyle degistirilmis ve
30.01.2021 tarih ve 31380 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige girmistir. Bu karara

gore planlama alani s6z konusu Turizm Merkezi sinirlarindan ¢ikarilmistir.

S6z konusu parseller, 1/25.000 6lgekli Nazim Imar Planinda L18A1 numarali paftasinda yer
almaktadir “Universite Alan1” kullaniminda kalmaktadir. Planlama alani séz konusu planda

“Universite Alan1” kullaniminda kalmaktadir.
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Harita 9: 1/25.000 6lcekli Cevre Diizeni Plani

Izmir Inciralti Turizm Merkezi Tevsii Balcova Kaplicalar1 kesimi-Saglik ve Turizm Tesis Alani
1/25000 Olgekli Nazim imar planinin yiiksek 6gretim alanlarina iliskin “LISANS LISANUSTU
EGITIM, ARASTIRMA-BILGI URETIM VE ILETISIM MERKEZi ISLEVLERINI YUKLENEN,
ICERISINDE TEKNOPARKLARIN AYNI ZAMANDA SAGLIK HiZMETINE AYRILMIS BOLGESEL,
ULUSAL, ULUSLARARASI OLCEKTE HIiZMET VERECEK HASTANELER, TIP FAKULTELERI
ARASTIRMA GELISTIRME BiRIMLERI, TEKNOLOJiK GELISTIRME BOLGELERININ VE HASTANE
DISI SAGLIK HIiZMETLERI VEREN TESISLERIN DA YER ALABILECEGI ALANLARDIR. MEVCUT
UNIVERSITE YERLESKELERINDE, BU PLANIN ONAYINDAN ONCE ILGILI iDARECE ONAYLANMIS
NAZIM IMAR PLANI VE UYGULAMA IMAR PLANI KOSULLARI GEGERLIDIR. YAPILASMA
KOSULLARI BALCOVA BELEDIYE BASKANLIGI VE iZMiR BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
TARAFINDAN UYGUN GORULECEK VAZIYET PLANINA GORE BELIRLENECEKTIR. BU PLANDA
KENTSEL KULLANIM KARARI GETIRILMIS ALANLARDA YER SECECEK UNIVERSITE TALEPLERI,
BU PLANDA DEGISIKLIK YAPILMASINA GEREK KALMAKSIZIN ALT OLCEKLI IMAR
PLANLARINDA BELIRLENECEKTIR.” hiikmii bulunmaktadur.

2.3. 1/5000 OLCEKLi NAZIM IMAR PLANI
Balcova Ilgesi, Inciralti Mahallesi 2276 ada 1, 6, 13, 24, 25, 27, 29, 31, 32,33 parseller 1/5000
o6lcekli Nazim imar Planina gore Universite Alan1 kullaniminda kalmaktadir. 2276 ada 24 parsel

ise konut alaninda kalmaktadir.
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Harita 10: 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plam

2.4. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Planlama alan1 2276 ada 24 parsel disinda 30.10.1981 onay tarihli 1/1000 o6l¢ekli Uygulama
Imar Planinda Universite Kullaniminda (DEU Giizel Sanatlar Fakiiltesi Alan1), 2276 ada 24 parsel

ise Konut Alani kullaniminda kalmaktadir.
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Harita 11: 1/1.000 6lcekli Uygulama Plan1
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Balgova Belediyesince diizenlenmis imar

SAYIN | Dokuz Eylul Universitesi Rektorlugu
ADRES Yapi Igleri ve Teknik Daire Bagkanhigr

* 02.12.2019 TARIH ve 9793- 7266 SAYILI YAZINIZ IGIN DUZENLENMISTIR durumu belgeslnde KAKS degerinln p]an
et ] notuna gore 0.50 oldugu belirtilmektedir.
e R “ i i i
{ \ x . . . .
AN Imar adasi icindeki parsellerin

birlestirilerek uygulama yapmasindan

sonra insaat izni verilecegi imar hattinin

: bu islem sonrasinda verilecegi

2276 ADA

belirtilmektedir.

Bu imar durumuna gore parselde

== f S e yapilacak uygulama islemi bulunmaktadir.

TASOIK EDEN
Burak AGAR
Imas ve gefi Mud

Tablo 4: imar Durumu Belgesi

Imar adasmin Ilica Deresi yoniinde yap1 yaklasma mesafesi 5 m, diger yonlerde 10 m’dir.

Herhangi yapilanma kosulu ve yiikseklik belirlemesi bulunmamaktadir.
2276 ada 24 parselde kitle Olgtileri ve ylikseklik belirlemesi bulunmaktadir.

Uygulama imar planinda parselde, Narlidere metro hatti nedeniyle hafif rayl sisteme ait koruma
hatt1 giizergah1 yer almaktadir. Narlidere metro hattina ait olan hafif rayli sisteme ait koruma

hatti, metro giizergahinin imar planina aktarilmasi sirasinda imar planina islenmistir.
3. PLAN DEGISiKLiGi GEREKCESI

Izmir Ili, Balcova il¢esi, Inciralti Mahallesi sinirlarinda, miilkiyeti Dokuz Eyliil Universite’sine ait
2276 ada 1, 6, 13, 24, 25, 27, 29, 31, 33 parsellerin yer aldig1 alana ait imar planlar1 onayinin
1981 yii oldugu Balcova Belediyesince diizenlenen imar durumunda belirtilmektedir. Bu
tarihten bu yana parsel icinde herhangi bir imar plani1 degisikligi yeni bir diizenleme

yapilmamistir.

Ancak 1981 yilindan bu yana degisen mevzuat ile gosterim teknikleri alandaki mevcut durum ve
yapilasma egilimleri geregi alanda imar planinin giincellenmesi geregini dogmugtur. imar plani

calismasi bu amagla hazirlanmistir.
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Alanda yapilasmaya hemen gecilmek istendigi icin imar planindaki yapilanma kosullar 6zellikle
yukseklik belirlemesi yapilmasinin zorunlulugu geregi diizenleme yapilmistir. Bununla beraber
alanda yapilacak imar uygulamasina yonelik olarak da diizenleme yapilmasi icin gerekli plan

kararlar1 olusturulmustur.

3.1. PLAN KARARLARI

Balgova ilgesi Inciralti Mahallesi 2276 ada 1, 6, 13, 24,25, 27, 29, 31, 32,33 parsellerde 1/1000
olcekli Uygulama Imar Plani Degisikliginde Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeliginin giincel
gosterimine gore diizenleme yapilmis ve kurum gorisleri dogrultusunda plan hiikiimleri
belirlenmistir.

Planlama alanin bulundugu boélim eski pafta sistemine gére onaylanmis paftadadir. Alanin
cevresinde dikey ED50 koordinat sisteminde onaylanmis olan planlar bulunmaktadir. Bu
nedenle ITRF sistemindeki pafta kullanilmis, cevresindeki onayl planlarla biitiinlestirilmistir.
Alanda hedeflenen yeni yapilasmaya uygun Kaks degeri diizenlemesi yapilmis yeni yapilasacak
yapilasma ve IBSB meclisinin 14.04.2021 tarih 05.436 sayili meclis karar1 uyarinca 14.06.2021
tarihinde onaylanan son imar plani goz 6ntine alinarak Emsal degeri 1.50 olarak belirlenmistir.
Mevcut imar planindaki yap1 yaklasma mesafeleri korunmus degistirilmemistir.

Narlidere metro hattina ait olan hafif rayl sisteme ait veriler kurum goriisii dogrultusunda imar
planina aktarilmis yeni bir plan karari liretilmemistir. Yapilasma Oncesi goriis ve/veya izin

alinmasi konusunda plan notu diizenlemesi yapilmistir.

3194 sayili Imar Kanununda yapilan degisiklik ile serbest olarak tanimh kat yiiksekliginin imar
planinda gosterilmesi geregi; alanda hedeflenen yeni yapilasmanin yiiksekligi esas alinarak
Yencok= 9 Kat olarak belirlenmistir.

Planlamaya konu alanda farkli miilkiyet sahipliligi yani sira parsellerde ge¢misten bu yana
ayirma-birlesme-terk seklinde gerceklesmis uygulama islemleriyle olusan miilkiyet dokusunda
imar parseli elde etmek icin; imar planina gore alanda yapilacak uygulamayi tarifleyen etaplama
siir1 belirlenmigtir. Etaplama sinin icinde 3194 sayih imar Kanunun 18. Maddesi uyarinca
uygulama yapilacaktir. Bu husus plan notlarinda da belirtilmistir. Balgova ilgesinin planlamaya
konu alanini kapsayan bolgesinde 3402 sayili kadastro kanununa gore kadastro yenilme
calismasi baslatilmistir. Bu yenilemeye goére miilkiyet sinirlarinda olusabilecek kaymalar icin
yeniden imar plan1 degisikligine gerek kalmadan uygulama yapilmasi icin plan notu
diizenlenmistir.

Planlama alan1 15.02.2017 tarih, E.8737 sayih Izmir Valiligi Yatinm izleme ve Koordinasyon
Baskanhigi'nca onaylanan "Balgova (izmir) 2064, 2065, 2081, 2087, 2094, 2161 ve 2141
Numarali isletme Ruhsatlarina iliskin Kaynak Koruma Alani Etiit Raporu"nun Ek-2 belgesinde

yer alan haritasina gore 2. Derece Kaynak Koruma Alaninda kalmakta oldugundan 5686 sayil
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jeotermal kaynaklar ve dogal mineralli sular kanunu uygulama yoénetmeligi Ek-8'de yer alan
yapilasmaya iliskin kosullara ve kaynak koruma alani etiit raporunun sonug ve Onerilerinde

belirtilen hususlara uyulmasi gerekmektedir. Buna iliskin plan notu diizenlemesi yapilmistir.

Plan calismasina konu alanda Dokuz Eylill Universitesine ait miilkiyetler yaninda, izmir
Biiyiiksehir Belediyesinin sirketi olan Ege Sehir Planlamaya ve Balcova Belediyesine ait
miilkiyetler de bulunmaktadir. Yiiksek Ogretim Tesisi Alan1 olarak belirlenen alanda, belediyeye
ait milkiyetlerin kendi gorev ve yetkilerini yerine getirebilmesi ve tiim miilkiyetlerin ayni
alanda toplanarak daha yiiksek diizeyde hizmet sunmasini saglamak adina belediye miilkiyetleri
kadar alan Belediye Hizmet Alani olarak belirlenmistir. Belediye miilkiyetlerinin Belediye
Hizmet Alaninda toplanmasi icin plan notu diizenlenmistir. Belediye Hizmet Alani agiliminda
tlim hizmetlerin yerine getirilebilmesi i¢in (Biiyliksehir Belediye Hizmetlerine Ait Tesisler)
seklinde tanimlama yapilmistir. Bu alanda IBSB meclisinin 14.04.2021 tarih 05.436 sayili meclis
karar1 uyarinca 14.06.2021 tarihinde onaylanan plan kararlarina uygun olarak E=1.50 ve
Yengok=5 kat belirlemesi yapilmistir.

Hazirlanan imar plan1 degisikligi ile yeni yapilasmanin en ivedi bicimde gerceklesmesi

hedeflenirken, mevzuata uygun teknik diizeltmeler de yapilmistir.
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