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iZMIR iLi, BALCOVA ILCESI, INCIRALTI MAHALLESI 3331 ADA 35
PARSELDE 1/1000 OLCEKLIi UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

1. MEVCUT DURUMA iLiSKIiN VERILER

1.1. PLANLAMA ALANI
Planlama alani; izmir ili, Balgova Ilgesi, inciralti Mahallesi, miilkiyeti Dokuz Eyliil Universitesine
ait 3331 ada 35 parseli kapsayan iilke koordinatinda L18A11B numarali imar koordinatinda 22]
numarali 1/5000 o6lgekli, iilke koordinatinda L18A11B1A, L18A11A1B, L1811B1C, L18A11B1D,
L18A11B2A numarali, imar koordinatinda 22J3A, 22]J3D, 22J3B, 22J3C numarali 1/1000 o6lgekli
paftalarda yer alan yaklasik 230,330.025 m?lik Dokuz Eyliil iiniversitesi Tip Fakiiltesi
hastanesinin bulundugu alandir. S6z konusu alan i¢inde sinirlar1 03.01.2013 Tarih 28517 sayili
resmi gazetede yayinlanan teknoloji gelistirme bolgesi yer almaktadir. Planlama ¢alismasi 3331

ada 35 parselin Teknoloji Gelistirme Bolgesi disinda kalan boliimiinde yapilmaktadir.

Harita 1: Uydu Goriintiisii

1.2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM DURUMU

Izmir Dokuz Eyliil Universitesi alan1 Balgova ilgesinde yer almaktadir. ilgenin dogusunda Konak,
dogu ve giineyinde Karabaglar, batisinda Narhdere ilceleri, kuzeyinde Izmir Kérfezi
bulunmaktadir. Anakent sinirlar icerisinde yer alan Balgova ilgesinin izmir merkeze uzaklig
8kmdir. ilce merkezinin yayihm alaninin denizden uzakhigi 20 ila 80 metre arasinda

degismektedir. ilgenin havaalanina uzaklig ise 18 km'’dir. Balgova ilgesinin yiizélgiimii 16 km?2
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olup niifus yogunlugu 3.229'dur. Konak ilgesine bagliyken 3 Haziran 1992 tarihli 3806 sayil

kanunla ilge olmustur.

— hn 2>
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Harita 2: Alana Ait Yakin Uydu Gériintiisii

Planlama alani izmir kent merkezinin batisinda bulunan Balcova il¢esi Inciralti Mahallesinde yer
almaktadir. Planlama alanin yakin cevresinde Balgova termal tesisleri ve buna hizmet veren
ticaret kullanmimlari ile egitim alanlari, kiiltiir ve eglence alanlari, giineydogusunda ve
glineybatisinda ise konut alanlar1 yer almaktadir. Alanin kuzeyinde izmir-Cesme Otoyolu, tarim

alanlari, kismen konut alani ve izmir Korfezi yer almaktadir.
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__————
INARLIDERE

Harita 3: Planlama Alaninin il ve ilge Merkezine Uzakhig

Planlama alaninin kuzeyinde Incirali Turizm Merkezi, incirali Kent Ormani, dogusunda
alisveris merkezleri, giineyinde Balgova teleferigi yer almaktadir. Alanin batisinda ise mevcut
durumda bosaltilmis olan Dokuz Eyliil Universitesi Giizel Sanatlar Fakiiltesi Yerleskesi yer
almaktadir. Planlama alani Balcova ilgcesinin 6énemli Turizm-Ticaret-Egitim aksi lizerinde yer
almaktadir. 3331 ada 35 parsel icinde 03.01.2013 Tarih 28517 sayili Resmi Gazetede sinirlari
yayinlanan ve 29.04.2014 tarih 3024 sayiyla Bilim Sanayi ve Teknoloji Bakanlig1 tarafindan

onaylanan onayli imar planina gore su an faaliyette olan Teknopark Alani yer almaktadir.

Harita 4: Planlama Alam ve inciralti Turizm Merkezinin Konumu

Planlama alani izmir kent merkezinin yaklasik 10 km batisinda, Balgova ilge merkezinin yaklagik
4 km kuzeybatisinda yer almaktadir. [l merkezine ulasim izmir-Cesme Otoyolu ve Mustafa Kemal
Atatiirk Bulvar1 ve Mustafa Kemal Sahil Bulvar1 baglantilariyla saglanmaktadir. ilce merkezine
ulasim Mithatpasa Caddesi, Mustafa Kemal Sahil Caddesi ve Ata Caddesi baglantilariyla

saglanmaktadir.
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Harita 5: Planlama Alani Cevresi Ana Ulasim Aglar1

Planlama alanina servis veren yollar kuzeyindeki izmir-Cesme Otoyolu, giineyindeki Mithatpasa

Caddesi ve dogusundaki Vali Hiiseyin Ogiitcen Caddesi'dir.

1.3. MULKIYET DURUMU

Planlama alani; Tapuya Izmir ili, Balgova ilgesi, inciralti Mahallesi, Yaniklik Mevkii, 3331 ada 35

parsel numaral tasinmazda yer almaktadir.

Harita 6: Planlama Alani ve Cevre Parseller

3331 ada 35 parselin niteligi “icinde Okul Binasi ve Miistemilat1 Bir Dam Ev, Kargir, Turisler icin
Yapilmis Mutfak ve Dus Yeri, ki Adet Tek Katli Kargir Ev ve Dért Adet Miistemilat, Sergi Yeri, iki
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Adet Kargir Ev, 12 Badem Agaci ve 2 Zeytin Agaci Olan Arsa” seklindedir. Tapu alani tapu
kaydina gore 230.117,89 m?'dir.
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3331 ada 35; son olarak 2278 ada 86 parsel, 2892 ada 66 parsel, 3331 ada 29 -30-31-32-33-34

parsellerde yapilan diizeltme-ayirma-birlestirme islemi sonucu tapuda 2016/3444 yevmiye

numarasiyla tescillenmis, yola terk islemi yapilmis imar parselidir.

PLANLAMA ALANINDA YER ALAN PARSEL
ADA NO PARSEL NO | ALAN (M2)

MALIK

3331 35 230.117,89 | DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI REKTORLUGU
Tablo 1: Planlama Alam Miilkiyet Bilgileri

1.4. JEOLOJIKETUT

Planlama alaninda 1 numarali Cumhurbagkanligi Tegkilati Hakkinda Cumhurbaskanligi

Kararnamesinin 102. Maddesi 1. Fikrasinin (d) bendi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal
Planlama Genel Midiirligiiniin 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 batisinda yer alan Ilica deresi “Onlemli Alan-3” de kalmaktadir.

.
L AT

1 OA5.1 \ OARS

OA-5.1

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
[zmir-Manisa Planlama Boélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plami Degisikliginin L18

numaral paftasinda yer almaktadir. Planlama alani s6z konusu planda “Universite Alan1”
kullaniminda kalmaktadir.
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Harita 8: 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plam1

2.2. 1/25.000 OLCEKLI CEVRE DUZENi PLANI

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’'ndan alinan 6n izin ile Balgcova Belediyesi tarafindan hazirlanan
Izmir Inciralti Turizm Merkezi Tevsii Balcova Kaplicalar1 kesimi-Saglhk ve Turizm Tesis Alani
1/25000 Olgekli Nazim Imar Plam ilk olarak 12.10.2017 tarihinde Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi'nca onaylanmis, sonrasinda aski donemindeki itirazlarin, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi
Plan inceleme ve Degerlendirme Kurulu'nca (PIDK) 23.01.2018 tarih ve 2018- 01/04 sayili
glindemi ile degerlendirilmesi ile uygun gortlen degisiklikler, 2634 sayili yasanin 7. Maddesi
uyarinca ilgili Bakanlikca 09.04.2018 tarihinde onaylanmistir. 29.01.2021 tarih ve 3456 sayili
Cumhurbaskani Karar ile izmir Balcova 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 ytriirlige girmistir. Bu karara

gore planlama alani s6z konusu Turizm Merkezi sinirlarindan ¢ikarilmistir.

So6z konusu parseller, 1/25.000 élgekli Nazim imar Planinda L18A1 numaral paftasinda yer
almaktadir "Yiiksek Ogretim Alan1" kullaniminda kalmaktadir. Planlama alani séz konusu planda

“Yiiksekogretim Alanm1” kullaniminda kalmaktadir.
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Harita 9: 1/25.000 6l¢ekli 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 HIZMET 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 GECERLIDIR. YAPILASMA
KOSULLARI BALCOVA BELEDIYE BASKANLIGI VE iZMIiR 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 bulunmaktadir.

2.3. 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
Balgova lcesi, inciralti Mahallesi 3331 ada 35 parsel, 1/5000 dlcekli Nazim Imar Planina gére

“Universite Alan1” kullaniminda kalmaktadir.
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Harita 10: 1/5.000 6l¢ekli Nazim Plam

2.4. 1/1000 OLCEKLIi UYGULAMA iMAR PLANI

Balgova ilgesi, Inciralti Mahallesi 3331 ada 35 parsel, 30.10.1981 onay tarihli 1/1000 6lgekli

Uygulama Imar Planina gére Universite Alan1 kullaniminda kalmaktadir.

Universite alanin Ilica Deresi tarafindaki bati cephesinde yap1 yaklasma mesafesi 5m, diger

yonlerde ise 10 m’dir. Yiikseklik ve emsal degeri belirlemesi bulunmamaktadir.
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Harita 11: 1/1.000 6lcekli Uygulama imar Plam
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NAIHC £ 1R VA LG DEFTEREIARLIC ML) A CAIIEH AN Balgova Belediyesince diizenlenmis
MO e s o ol imar durumu Dbelgesinde KAKS
degerinin plan notuna gore 0.50

oldugu belirtilmektedir.

Imar hattt Balcova Belediyesinin
17.03.2016 tarih 96/2489 sayili
\ \ =) ‘ i enciimen Kkarari ile belirlenmis olup,
‘ = 2016/3444 yevmiye numarasiyla
E ‘Ll‘ —— i g tescil olmus parsel smirlar1 esas

alinmistir.

Bu imar durumuna gore parselde
yapilacak uygulama islemi

bulunmamaktadir.

Belge 3: imar Durumu Belgesi

Uygulama imar planinda parselde, Narlidere metro hatti nedeniyle hafif rayl sisteme ait koruma
hatt1 glizergah1 yer almaktadir. Narlidere metro hattina ait olan hafif rayl sisteme ait koruma

hatti, metro glizergahinin imar planina aktarilmasi sirasinda imar planina islenmistir.
3. PLAN DEGISIKLiGi GEREKCESI

Saglik hizmeti insanlik adina en zorunlu hizmet sektériidiir. Dokuz Eyliil Universite Hastanesi
olarak tiniversite icinde saglik hizmeti sunulan alanda, salgin déneminde daha fazla hizmet
vermek iizere ivedi bir yapilanma programi bulunmaktadir. Son dénemde tiim diinyay1 sarsan
salgin hastalik sonrasi alanda ilave hastane yapilarn yapilacaktir. Ancak imar planindaki

yapilasma kosullarini belirsizligi hemen yapilasmaya gecmenin 6niinde engel yaratmaktadir.

Dokuz Eyliil Universite Hastanesinin yer aldig1 alana ait imar planlari onaymnin 1981 yili oldugu
Balgcova Belediyesince diizenlenen imar durumunda belirtilmektedir. 3331 ada 35 parselin
icinde yer alan 03.01.2013 tarih ve 28517 sayili Resmi Gazetede sinirlar1 belirlenen Teknoloji
Gelistirme Bolgesine yonelik imar plani degisikligi en son yapilan imar plani degisi olup; imar

planinda giincel mevzuata gore bir diizenleme yapilmamaistir.
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iZMIR iLi, BALCOVA iLCESI, INCIRALTI MAHALLESI 3331 ADA 35 PARSELDE 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGi PLAN ACIKLAMA RAPORU

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

calismasi bu amagla hazirlanmistir.

Yapilan imar plan1 degisikligi bu yapilasmanin bir an evvel gergeklesmesini saglamak adina
hazirlandigl i¢in kamu yarari tasinmaktadir. Alanda yapilasmaya hemen gecilmek istendigi icin
imar planindaki yapilanma kosullar1 6zellikle yiikseklik belirlemesi yapilmasi geregi imar plani

degisikligi yapilmasi zorunludur.

Mevcut durumda alandaki yapilasma plan notu ile belirtilen emsal degerinin iizerindedir, ancak
ivedi sekilde yapilanmaya gecilmesi salgin déneminde zorunlu hale gelmistir. Bu nedenlerle

alanda yapilanma kosullarinin belirlenmesi amagli ¢alisma hazirlanmstir.

3.1. PLAN KARARLARI
Balgova Ilgesi inciralti Mahallesi 3331 ada 35 parselde 1/1000 élgekli Uygulama imar Plam
degisikliginde Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin gilincel gosterimine gore diizenleme

yapilmis ve kurum goriisleri dogrultusunda plan hiikiimleri belirlenmistir.

Planlama alanin bulundugu boélim eski pafta sistemine goére onaylanmis paftadadir. Alanin
cevresinde dikey ED50 koordinat sisteminde onaylanmis olan planlar bulunmaktadir. Bu

nedenle ITRF sistemindeki pafta kullanilmis, ¢cevresindeki onayl planlarla biitiinlestirilmistir.

Mevcut durumdaki yapilanma imar durumunda belirtilen KAKS degeri, alanda hedeflenen
yapilasmanin lzerinde gerceklesmistir. Son donemde tiim diinyay1 sarsan salgin hastalik sonrasi
ilave yapilacak hastane yapilari i¢in imar planinda mevcut durum ve yeni yapilasacak yapilasma
goz Oniline alinarak, tiniversite alanlarindaki emsal degerleri ile ayni alandaki diger kamu
kullanimindaki alanlardaki emsal degerleri esas alinarak, Emsal degeri 1.50 olarak
belirlenmistir.

Mevcut imar planindaki yap1 yaklasma mesafeleri korunmus degistirilmemistir.

3194 sayih imar Kanununda yapilan degisiklik ile serbest olarak tanimh kat yiiksekligin imar
planinda gosterilmesi geregi; mevcut hastane yapisi ytliksekligi esas alinarak Yencok= Dokuz Kat
olarak belirlenmistir. Bununla beraber alandaki yapilanma sekline iliskin plan notu diizenlemesi
yapilmistir.

3331 ada 35 parsel terk islemlerini yapmis yeniden uygulamaya tabi olmayan bir parseldir. Bu
duruma uygun olarak imar planinda korunan cephe olarak gésterim yapilmistir. Ancak; Balcova
ilcesinin planlamaya konu alanini1 kapsayan bélgesinde 3402 sayili kadastro kanununa gore
kadastro yenilme ¢alismasi baslatilmistir. Bu yenilemeye gore miilkiyet sinirlarinda olusabilecek
kaymalar icin yeniden imar plani degisikligine gerek kalmadan uygulama yapilmasi icin plan

notu diizenlenmistir.
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Narlidere metro hattina ait olan hafif rayh sisteme ait verile kurum goriisii dogrultusunda imar
planina aktarilmis yeni bir plan karar iiretilmemistir. Yapilasma o6ncesi goriis ve/veya izin

alinmasi konusunda plan notu diizenlemesi yapilmistir.

Planlama alani 15.02.2017 tarih, E.8737 sayih Izmir Valiligi Yatirim izleme ve Koordinasyon
Baskanligi'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 sayili
Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu Uygulama Yonetmeligi Ek-8'de yer alan
yapilasmaya iliskin kosullara ve kaynak koruma alani etiit raporunun sonug¢ ve Onerilerinde

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

Hazirlanan imar plan1 degisikligi ile yeni yapilasmanin en ivedi bicimde gerceklesmesi

hedeflenirken, mevzuata uygun teknik dizeltmeler de yapilmistir.
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