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BOLUM 1

1. PLANLAMA ALANININ KONUMU
1.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE YAKIN CEVRE iLiSKILERI

Planlama alam, [zmir Ili, Kemalpasa Ilgesi, Ulucak istiklal Mahallesinde 415 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8,
9,10, 11, 12, 13, 14, 15 ve 16 parsel, 416 ada 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13 ve 14 parsel, 417
adal,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11 ve 12 parsel, 418 ada 1 parsel ve 1044 ada 1 parsel sayil1 tasinmazlari
kapsamaktadir.

Ulucak Merkez Mahallesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, kuzeyinde 3. Derece Arkeolojik Sit
Alan, giineyinde imalathane tesis alani ve Istanbul - Bursa — Balikesir - Izmir Otoyolu, dogusunda
yogun imalathane tesis alanlar1 bulunmaktadir.

1/100000 &lgekli [zmir Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Planinda L18, 1/25000 olgekli Izmir
Biiytiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Planinda L18B1 ve iilke koordinat sisteminde L18B03D2A, yerel
koordinat sisteminde 49L.2B-2C paftalarinda yer almaktadir.

1.2. PLANLAMA ALANININ KADASTRAL DURUMU

Planlama alan sinirini kapsayan Ulucak Istiklal Mahallesinde, 415 ada 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8, 9, 10, 11,
12,13, 14, 15 ve 16 parsel, 416 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7‘, 8,9, 10,11, 12, 13 ve 14 parsel, 417 ada 1, 2,
3,4,5,6,7,8,9,10, 11 ve 12 parsel say1l1 tasinmazlari kapsayan alan, Miilga Ulucak Belediye Meclisi
tarafindan 04.06.2004 tarih ve 17 sayili karari ile onaylanmug olan 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planina esas
olmak iizere, 3194 sayili imar Kanununun 18. Maddesine istinaden parselasyon plani hazirlanmis ve Belediye
Enciimeninin 04.09.2007 tarih ve 86 sayili karar ile uygun bulunarak .“Arsa” olarak tescil edilmistir.
Ulucak Istiklal Mahallesinde yer alan, 418 ada 1 parsel ve 1044 ada 1 parsel sayili tasginmazlar tapu
kayit sisteminde “Tarla” niteligindedir.

Planlama alanm yaklagik 32,530 m? ylizol¢limiine sahiptir.
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RESIM 1: Planlama Alammin Uydu Gériintiisiindeki Konumu
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RESIM 2: Planlama Alanimin 1/1000 6l¢ekli Halihazir Haritadaki Konumu
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1.3. PLANLAMA ALANININ MULKIiYET DURUMU

Planlama Alamnda yer alan, Ulucak Istiklal Mahallesi, 415 ada 1, 2,3, 4, 5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13,
14, 15 ve 16 parsel, 416 ada 1, 2, 3,4, 5,6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13 ve 14 parsel ve 417 ada 1, 2, 3, 4,
5,6,7,8,9,10, 11 ve 12 parsel sayili tasinmazlar, “Sahis” miilkiyetindedir.

Ulucak Istiklal Mahallesi, 418 ada 1 parsel ve 1044 ada 1 parsel sayili taginmazlar ise, “Kemalpasa
Belediyesi” miilkiyetindedir.
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RESIM 3: Planlama Alamimin Miilkiyet Durumu
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BOLUM 2

2. PLANLAMA HIYERARSIiSi VE PLANLAMA ALANININ GELiSiM SURECI
2.1. MEVCUT PLAN KARARLARI

2.1.1. iZMIiR BUYUKSEHIR PLANLAMA BOLGESI 1/100000 OLCEKLI CEVRE DUZENi
PLANI

Planlama Alani, 23.06.2014 tarih ve 9948 sayili Bakanlik Olur'u ile onaylanmis olan, ardindan aski
stirecindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonucunda 30.12.2014 tarih ve 21137 sayili Bakanlik
Makamu Olur’ @tile ve son olarak 08.05.2020 tarihinde degisiklikle onaylanan 1/100000 8lgekli Izmir
- Manisa Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Planinda "Kentsel Gelisme Alanm" kapsaminda kalmaktadir.
1/100000 lgekli Tzmir - Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Plani Plan Hiikiimleri® nde,

4.8. KENTSEL GELISME ALANLARI: BU PLANIN HEDEF YILA ILISKIN NUFUS
KABULLERI ILE [LKE VE STRATEJILERINE GORE BU PLANLA KENTSEL

YERLESIME ~UYGUN BULUNAN KENTSEL  KULLANIMLARIN GELISTIRILECEGI
ALANLARDIR. olarak tanimlanmustir.

2.1.2. 1/25000 OLCEKLI iZMIiR BUYUKSEHIR BUTUNU CEVRE DUZENi PLANI
Planlama Alani, izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 tarafindan 12.09.2012 tarih ve 05.843 say1ll
karar1 ile onaylanan ve daha sonra yapilan 1/25000 6lgekli [zmir Biiyiiksehir Biitiinti Cevre Diizeni
Plani Plan Notu Degisikligi ile birlikte 24.05.2021 tarih ve 05.515 sayili 1/25000 olgekli zmir
Biiytiksehir Biitlinii Cevre Diizeni Planinda “Kentsel ve Bolgesel Biiyiik Spor Alani ve Biiyik Alan
Kullanimi Gerektiren Kamu Kurulug Alan1” kapsaminda kalmaktadir.

1/25000 6lgekli [zmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani Plan Hiikiimleri’ nin,

“4.10.6. KENTSEL VE BOLGESEL BUYUK SPOR ALANLARI:

KENTSEL GEREKSINMELERI KARSILAMAYA YONELIK, KAPALI VE ACIK SPOR
TESISLERININ YER ALACAGI ALANLARDIR.

7.10.4. KENTSEL VE BOLGESEL SPOR ALANLARI: BU ALANLAR KENTIN IHTIVACINA
HIZMET EDEN KAPALIVE ACIK SPOR AMACLI TESISLERIN YAPILABILECEGI ALANLARDIR.
BU ALANLAR ICINDE YAPILACAK, SPOR TESISLERININ AYRILMAZ PARCASI OLAN KAPALI
TESISLER ICIN YAPILANMA KOSULLARI ALT OLCEKLI PLANLARDA BELIRLENECEKTIR.
ALT  OLCEKLI IMAR  PLANLARI  YAPILMADAN UYGULAMAYA  GECILEMEZ
BELIRTILMISTIR.” ve
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RESIM 4: 1/100000 1gekli izmir-Manisa Planlama Bilgesi Cevre Diizeni Plam
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2.1.3. 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Planlama Alani,

[zmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 16.12.2016 tarih ve 05.1305 sayil1 karar ile onaylanan,
Kuzey Kentsel Gelisme Alani 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam Revizyonu ve lavesi’ nde “Belediye

Hizmet Alan1 ve Spor Alan1” olarak belirlenmistir.

2.1.4. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI
Planlama Alani,

Miilga Ulucak Belediye Meclisi tarafindan 04.06.2004 tarih ve 17 sayili karari ile onaylanmis olan 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Planinda “Belediye Hizmet Alani, Konut Alani, Yesil Alan, Otopark Alani Tasit Yolu

ve Yaya Yolu” olarak belirlenmistir.

Daha sonra kesinlesen 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planina esas olmak itizere hazirlanarak, Izmir
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 15.12.2017 tarih ve 05.1463 sayili karari ile onaylanan 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plami Revizyonu ve Ilavesinde “Belediye Hizmet Alani, Agik Spor Tesis

Alani, Kapali Spor Tesis Alani ve Tagit Yolu” kapsaminda kalmaktadir.
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RESIM 6: 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Planindaki Konumu (Mevcut)
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RESIM 7: 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plamindaki Konumu (2004 Yili)
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RESIM 8: 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Planindaki Konumu (Mevcut)
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BOLUM 3

3. PLANLAMA KARARLARI

3.1. PLAN DEGISIKLiGININ AMACI, GEREKCESI VE YASAL DAYANAGI
Planlama alani, [zmir Ili, Kemalpasa il¢esi, Ulucak Istiklal Mahallesinde 415 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8,
9,10, 11, 12, 13, 14, 15 ve 16 parsel, 416 ada 1, 2, 3,4, 5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13 ve 14 parsel, 417
adal,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11 ve 12 parsel, 418 ada 1 parsel ve 1044 ada 1 parsel sayili tasinmazlari
kapsamaktadir.
Ulucak Istiklal Mahallesinde 415 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15 ve 16 parsel, 416
adal,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 13 ve 14 parsel, 417 ada 1,2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11 ve 12
parsel sayili taginmazlar, Miilga Ulucak Belediye Meclisi tarafindan 04.06.2004 tarih ve 17 sayili karari ile
onaylanmis olan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planina esas olmak {izere 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
Maddesine istinaden parselasyon plani hazirlanarak Miilga Ulucak Belediye Enciimeni’nin 06.11.2007 tarih ve
97 sayili karari ile onaylanmis ve arsa olarak tapuya tescil edilmistir.
2015 yilinda yapilan 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani ile konut alani olarak ayrilan alan spor alam olarak
belirlendiginden dolay1 2017 yilinda onaylanan 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plan1 Revizyonu ve ilavesinde
Acik Spor Tesis Alani olarak belirlenerek arsa olan taginmazlarin yapilasma haklar: ortadan kaldirilmistir.
[zmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, Emlak Yonetimi Dairesi Baskanligi’nin 13.08.2018 tarih ve 209561
saytli yazisinda “... kamulastirma islem sorumlulugu Belediyemizde bulunmamaktadir. Bu nedenle talebinin
ilgili kuruma yapilmas: gerekmektedir.” denilmektedir.
Genglik Hizmetleri ve Spor Il Miidiirliigii’ niin 28.05.2018 tarih ve 360168 sayili yazisinda, “... bahse konu
tasinmaz {izerine tesis yapilmak suretiyle herhangi bir kamulastirma yapilmasi Idaremiz planlari igerisimde yer
almadigindan plan degisikligi yapilarak bu alanlarin spor alani digina ¢ikarilmasy,...” belirtilmektedir.
Séz konusu 2004 imar planina esas olmak iizere, 3194 sayili imar Kanununun 18. Maddesine istinaden
parselasyon plani hazirlanmig ve Belediye Enciimeninin 04.09.2007 tarih ve 86 sayili karari ile uygun bulunarak
uygulamaya giren tiim parsellerden %32.75211 oraninda Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) kesintisi yapilmistir.
“Arsa” olarak tescil edilmistir. Plan Degisikligi ile birlikte yapilan hesaplamada, Diizenleme Ortaklik Payi
(DOP) % 38.03292 olarak belirlenmistir.

1/5000 5lgekli Nazim imar Plam Degisikliginde; spor alani olarak ayrilan alanin igerisinde arsa olarak tescili
daha onceden yapilmig tasinmazlarm oldugu alan “Gelisme Konut Alani (Yiiksek Yogunlukta)” olarak
belirlenerek spor alani ile arasindan 10 metre genisliginde yol gegirilerek arazi kullanim kararlar1 ayrilmis ve
plan degisikligi onama sinir1 i¢erisinde “Belediye Hizmet Alani, Spor Alani, Park ve Yesil Alan” belirlenmigtir.
1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani Degisikliginde ise, 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani Degisikliginde
onerilen “Gelisme Konut Alan1” yapilagma kosullart Ayrik Nizam, 4 Kat, On Bahge Mesafesi: 5 Metre, Yan
Bahge Mesafesi: 3 Metre, TAKS:0,40 ve KAKS:1,60 olarak belirlenerek imar adalari olusturulmustur. Konut

/s

adalarimin giineyinde “Kapali Spor Tesisi Alani” &nerilmistir.
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VERLFSIE 175000 OLCEKLE BAZM IVAR PLANI 3194 SAYVILI IMAR KANUNU LE RLGALI
KANUN, YORETMEUIK TUZUK, TEBLIG VE STAKDARTLAR GECERLIOIR

RESIM 9: Oneri 1/5000 élgekli Nazim imar Plam Degisikligi
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1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE 1/1000 GLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
DEGISIKLIGI

PLAN ACIKLAMA RAPORU
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ULUCAK ISTIKLAL MAHALLESI 415, 416 VE 417 ADALAR VE CEVRESINE ILISKIN HAZIRLANAN S\ %

1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
DEGISIKLIGI N
PLAN ACIKLAMA RAPORU

BOLUM 4
4. PLAN HUKUMLERI

1/5000 OLCEKLIi NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLiGi PLAN HUKUMLERI

1. BU PLAN, NAZIM IMAR PLANI PAFTALARI, UYGULAMA HUKUMLERI VE PLAN
ACIKLAMA RAPORU ILE BiR BUTUNDUR.

2. BU PLANDA BELIRLENEN ARAZI KULLANIM KARARLARINA AIT SINIRLAR
SEMATIK OLARAK GOSTERILDIGINDEN, BU PLAN UZERINDEN OLCU ALINAMAZ, YER
TESPITI VE UYGULAMA YAPILAMAZ. FONKSIYONEL SINIRLAR VE UYGULAMAYA
YONELIK DETAYLAR, 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARI’'NDA
BELIRLENECEKTIR.

3. BELEDIYE HIZMET ALANI (BHA): BELEDIYELERIN GOREV VE SORUMLULUKLARI
KAPSAMINDA HIZMETLERININ GOTURULEBILMESI ICIN GEREKLI ITFAIYE, ACIL
YARDIM VE KURTARMA, ULASIMA YONELIK TRANSFER ISTASYONU, ARAC VE
MAKINE PARKI, BAKIM VE IKMAL ISTASYONU, GARAJ VE TRiYAJ ALANLARI,
BELEDIYE DEPOLARI, ASFALT TESIiSI, 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 TESISLERIN YAPILABILECEGI ALANDIR. BU
ALANLARDAKI KULLANIM TURU VE YAPILASMA KOSULLARI, 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

4. SPOR ALANI: SPOR VE OYUN IHTIYACI KARSILANMAK, SPOR FAALIYETLERI
YAPILMAK UZERE IMAR PLANI KARARI iLE KENT, BOLGE VEYA SEMT OLCEGINDE
AYRILAN ACIK VE KAPALI TESIS ALANLARIDIR. BU ALANLARDA ACIK VEYA KAPALI
OTOPARKLAR ILE SEYIRCI VE SPORCULARIN I[HTIYACINA YONELIK, BUFE,
LOKANTA, PASTANE, CAYHANE VE SPOR FAALIYETLERINE ILISKIN TICARI
UNITELER YER ALABILIR. BU ALANLARDAKI TESISLERIN ACIK VEYA KAPALI
OLACAGI VE YAPILASMA KOSULLARI UYGULAMA IMAR PLANI ASAMASINDA
BELIRLENECEK OLUP, ALT OLCEKLI IMAR PLANLARI ONAYLANMADAN UYGULAMA
YAPILAMAZ.

5. BU PLANIN PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA KEMALPASA
ILCESI ULUCAK YERLESIMI 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI, 3194 SAYILI IMAR
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ULUCAK ISTIKLAL MAHALLESI 415, 416 VE 417 ADALAR VE CEVRESINE ILISKIN HAZIRLANAN

1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
DEGISIKLIGI

PLAN ACIKLAMA RAPORU

KANUNU ILE ILGILI KANUN, YONETMELIK, TUZUK, TEBLIG VE STANDARTLAR
GECERLIDIR.

1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLiGi PLAN HUKUMLERI

1. BU PLAN DEGISIKLIGI; PLAN PAFTALARI, PLAN NOTLARI VE PLAN ACIKLAMA
RAPORU ILE BiR BUTUNDUR.

2. PLAN ONAMA SINIRI ICINDE GOSTERILEN MULKIYET SINIRLARI ILE APLIKASYON
KROKISINDEKI MULKIYET SINIRLARININ UYUSMAMASI HALINDE APLIKASYON
KROKISI ESAS ALINACAKTIR.

3. PLAN SINIRLARI ICINDE IMAR UYGULAMASI GORMEMIS ALANLARDA, PLAN
UZERINDE VE ACIKLAMA RAPORUNDA BELIRTILEN BIRLIKTE HAREKET
EDILECEK UYGULAMA ALAN SINIRLARI DIKKATE ALINARAK 3194 SAYILI IMAR
KANUNU DOGRULTUSUNDA 18.MADDE UYGULAMASI YAPILMASI ESASTIR.

4. BELEDIYE HIZMET ALANI: BELEDIYELERIN GOREV VE SORUMLULUKLARI
KAPSAMINDAKI HIZMETLERININ GOTURULEBILMESI ICIN GEREKLI ITFAIYE, ACIL
YARDIM VE KURTARMA, ULASIMA YONELIK TRANSFER iSTASYONU, BELEDIYE
DEPOLARI, ZABITA BIRIMLERI, EKMEK URETIM TESiSi, PAZAR YERI, IDARI,
SOSYAL VE KULTUREL MERKEZ GIBI MAHALLi MUSTEREK NITELIKTEKI
[HTIYACLARI KARSILAMAK UZERE KURULAN TESISLER ILE SERMAYESININ
YARIDAN FAZLASI BELEDIYEYE AIT OLAN SIRKETLERIN SAHIP OLDUGU
TESISLERIN YAPILABILECEGI ALANDIR.

5. BELEDIYE HIZMET ALANI ICERISINDE, BELEDIYE DEPOLARI, IDARI, TEKNIK,
SOSYAL VE KULTUREL TESIS VE ZEMINALTI OTOPARK YER ALABILIR.

6. SPOR TESISLERI ALANI: SPOR VE OYUN IHTIYACI KARSILANMAK, SPOR
FAALIYETLERI YAPILMAK UZERE BU PLANDA AYRILAN ACIK VE KAPALI SPOR
TESIS ALANLARIDIR. BU ALANLARDA ACIK VEYA KAPALI OTOPARKLAR ILE
SEYIRCI VE SPORCULARIN IHTIYACINA YONELIK, BUFE, LOKANTA, PASTANE,
CAYHANE VE SPOR FAALIYETLERINE ILISKIN TICARI UNITELER YER ALABILIR

7. ULUCAK MAHALLESI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU VE
ILAVESI PLAN HUKUMLERI GECERLIDIR.

8. PLANDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI
YONETMELIK HUKUMLERI GECERLIDIR.
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