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1. AMAÇ VE KAPSAM 

İzmir İli, Urla İlçesi, Çamlıçay Mahallesi sınırları içerisinde yer alan ve tapuya 3587 ada 

5 parsel numarası ile kayıtlı taşınmaz için hazırlanan 1/1.000 Ölçekli Uygulama İmar 

Planı Değişikliği’nin amacı; 

İzmir Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 12.04.2021 tarih ve 382 sayılı kararı ile onaylanan 

1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği kapsamında “Konut Alanı” ve “Park Alanı” 

olarak belirlenen söz konusu parselin; imar planlarının kademeli birlikteliği ve ölçekler 

arası hiyerarşik uyum ilkeleri uyarınca alt ölçekli uygulama imar planı çalışmalarının 

yapılmasıdır. 

2. PLANLAMA ALANINA GENEL BAKIŞ 

2.1. Planlama Alanının Konumu: 

Türkiye’nin 3.büyük kenti olan İzmir İli, Ege Bölgesi’nde yer almaktadır. İzmir İli, 

4.279.677 kişilik toplam nüfusuyla Ege Bölgesi'nin en büyük ilidir. 

Uygulama imar planı değişikliği önerilen alan; İzmir İli, Urla ilçesi Çamlıçay Mahallesi 

sınırları içerisinde, 3587 ada 5 numaralı parseli kapsamakta olup, 4.831,26 m2’lik 

yüzölçüme sahiptir. L17-B-12-C-2B pafta numaralı 1/1.000 ölçekli Uygulama İmar Planı 

paftasında yer almaktadır. 

--İzmir İlinin Türkiye'deki Konumu-- 

http://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Manisa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
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--Urla İlçesinin İl Bütününde Konumu-- 
 

 

--3587 Ada 5 Nolu Parselin Uydu Görüntüsü— 
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2.2. Tapu ve Mülkiyet Durumu: 

Plan değişikliğine konu taşınmaz; İzmir İli, Urla İlçesi, Çamlıçay Mahallesi sınırları 

içerisinde, tapuya 3587 ada 5 parsel numarası ile kayıtlı toplamda 4.831,26 m2 

yüzölçümlü taşınmazdır. 

 
--Taşınmaza Ait Tapu Örneği-- 

Taşınmazın tapudaki niteliği “Beş Adet Kargir Ondört Adet Ahşap ve Bir Kargir 

Kafteryayı Havi Kamp Yeri” olarak belirtilmiştir. 
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2.3. Mevcut Plan Kararları: 

Meri 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

1 No’lu Cumhurbaşkanlığı Kararnamesi’nin 102. maddesi uyarınca Çevre 

Şehircilik Bakanlığı’nca 10.10.2018 tarihinde onaylanan İzmir- Manisa Planlama 

Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planın L17 paftasında yer alan planlama 

alanı “Kentsel Yerleşik Alan” içinde kalmaktadır. 

 

-- Planlama Alanının İzmir -Manisa Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planındaki Konumu- 

 

-- Planlama Alanının İzmir Büyükşehir Bütünü 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planındaki Konumu (Yakın)-- 
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Meri 1/25.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

Planlama çalışmasına konu alan; İzmir Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 12.09.2012 tarih, 

05.843 sayılı kararıyla onaylanan, 1/25.000 ölçekli İzmir Büyükşehir Bütünü Çevre Düzeni 

Planında; “Kentsel Yerleşik Alan” kullanımında kalmaktadır. 

 

-- Planlama Alanının İzmir Büyükşehir Bütünü 1/25.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planındaki Konumu-- 

Meri 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

Urla İlçesi, Çamlıçay Mahallesi 3587 Ada 5 nolu parsel, İzmir Büyükşehir Belediye 

Meclisi’nin 12.04.2021 tarih 05.382 sayılı kararı ile onaylanan 1/5.000 ölçekli Nazım İmar 

Planı Değişikliği ile “Konut Alanı ve Park Alanı” olarak belirlenmiştir. Bahse konu alanın 

güneyinden 45 metrelik bir karayolu geçmekle birlikte kuzeyinde Ege Denizi, doğu ve 

batısında orta yoğunlukta konut alanları yer almaktadır. 

Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği’nde Orta Yoğunlukta Konut Alanları için 121-150 

kişi/ha brüt yoğunluk aralığı belirlenmiştir. 
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--3587 Ada 5 Nolu Parselin Mevcut Nazım İmar Planı— 

Meri 1/1.000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

Plan değişikliğine konu 3587 ada 5 parsele ait yürürlükte bulunan 1/1.000 ölçekli 

Uygulama İmar Planı; 20.04.1998 tarihli Urla Merkez Revizyon İmar Planı olup, bu plana 

göre taşınmaz “Turizm Tesisi (TT)” lejantında kalmaktadır. 

 

--3587 Ada 5 Nolu Parselin Mevcut Uygulama İmar Planı— 
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2.4. Planlama Kararlarına Eşik ve Altlık Teşkil Eden Yasal Etmenler: 

Kurum Görüşleri 

Plan değişikliği kapsamında Karayolları 2. Bölge Müdürlüğü’nden görüş 

alınmıştır.  

Karayolları 2. Bölge Müdürlüğünün 06.12.2019 tarih ve E.332007 sayılı kurum görüş 

yazısında; 

- Konut amaçlı yapılarda yol kamulaştırma sınırından en az 5 metre çekme 

mesafesi verilmesi, 

- Yapıların ticari amaçla kullanılmaması ve sadece ikamet amacıyla 

kullanılması, 

- Geçiş yolunun toplayıcı yolun imar planına uygun olarak zeminde 

oluşturuluncaya kadar “Karayolları Kenarında Yapılacak ve Açılacak 

Tesisler Hakkında Yönetmelik” kapsamında Ek-9 proje örneği esas 

alınarak yapılması, 

- Karayolları Genel Müdürlüğünün 10.11.2011 tarihli ve 2111/30 sayılı İç 

Genelgesinin 12. maddesi gereğince geçiş yolu izin belgesine “İmar 

yolu/yan yol yapılıp kısmen veya tamamen trafiğe açıldığında tesisin 

devlet yolu ile bağlantısı kesilecek ve sadece imar yolu/yan yola bağlantısı 

yapılacak tesisten devlet yolumuza doğrudan yapılan giriş-çıkışlar 

kaldırılacaktır.” ibaresinin eklenmesi, 

- Geçiş yolu ekseninde her iki yönden 100 metre mesafe içinde trafiğe ve 

devlet yoluna bağlantısı olan imar yolu planlanmaması, hususlarına 

uyulması halinde konut alanı olarak planlanmasında sakınca olmadığı 

belirtilmektedir. 

Ayrıca yapılaşmaya gidilmeden önce onaylı 1/5.000 ölçekli nazım imar planı ve 

öneri 1/1000 ölçekli uygulama imar planı ve plan notlarını örneğinin gönderilerek 

Karayolları 2. Bölge Müdürlüğünden tekrar uygun görüş alınması gerektiği 

belirtilmiştir. 
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3. PLAN KARARLARI 

3.1. Planlama Çalışmasının Gerekçesi: 

Urla İlçesi, Çamlıçay Mahallesi, 3587 Ada 5 nolu parsel, 06.08.2003 tarih ve 81 

sayılı Urla Belediye Meclis kararı ile onaylanan 1/5.000 ölçekli Nazım İmar 

Planında “Turizm Tesis Alanı” olarak belirlenmişken, bölgedeki talepler ve 

yürürlükteki mevzuat çerçevesinde “Konut Alanı ve Park Alanı” olarak 

planlanmasına yönelik hazırlanan 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği, 

İzmir Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 12.04.2021 tarih ve 382 sayılı kararı ile 

onaylanmıştır. 

Bu kapsamda Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği’nde Madde (6) 2.bendinde 

de belirtilen; “Mekânsal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazırlanır. Her 

plan, planlar arası kademeli birliktelik ilkesi uyarınca yürürlükteki üst kademe planların 

kararlarına uygun olmak, raporu ile bütün oluşturmak ve bir alt kademedeki planı 

yönlendirmek zorundadır”.  Hükmü gereğince 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planına 

uygun olarak 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı değişikliği hazırlanmıştır. 

3.2. 1/1.000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Kararları: 

İzmir İli, Urla İlçesi, Çamlıçay Mahallesi, 3587 ada 5 nolu parselin yakın çevresine 

ilişkin yürürlükte bulunan 1/1.000 ölçekli Uygulama İmar Planı kararları 

incelendiğinde, Ayrık Nizam – 2 Kat yapılaşmalı Konut Alanlarının yer aldığı 

görülmektedir. 

Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği Madde (5) 6. Bendinde: “Ayrık veya blok nizam olan 

yerlerde, uygulama imar planında açıkça belirlenmemiş ise TAKS %40’ı geçemez.” 

hükmü doğrultusunda bölgedeki emsal oranının, 2 Katlı yapılaşmalar 

doğrultusunda 0.80 olduğu kabul edilmiştir. Uygulama İmar Planı teklifinde de 

çevre yapılaşma koşulları esas alınarak Konut Alanının yapılaşma hakları 

belirlenmiştir. 
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12.04.2021 tarih ve 382 sayılı İzmir Büyükşehir Belediye Meclis kararı ile onaylanan 

ve yürürlükte bulunan 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planı kararları ve çevre 

yapılaşmalar dikkate alınarak hazırlanan 1/1.000 ölçekli Uygulama İmar Planı 

Değişikliği ile: 

- 4.831,26 m2 tapu yüz ölçümüne sahip parselden, Nazım İmar Planı 

kararlarına uygun olarak %45 oranında DOP kesintisi yapılması 

öngörülmüş ve 2.659 m2 yüz ölçümünde Konut Alanı planlamıştır.  

- Konut Alanı için E=0.80, Yençok=2 Kat olacak şekilde yapılaşma hakları 

tariflenmiştir. 

- Alanın doğusunda 10 metre, batısında 3 metre olacak şekilde Yaya yolları 

belirlenmiş ve bu doğrultuda yapı yaklaşma mesafeleri düzenlenmiştir. 

- Parselin güney cephesinde 674 m2’lik Park Alanı belirlenmiştir. 

 

Konut Alanı’nın getireceği nüfus, aşağıdaki yöntem ile hesaplanarak gerekli Yeşil Alan 

miktarı belirlenmiş ve 1/1.000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği bu doğrultuda 

hazırlanmıştır. 

 

 

 

Alan Kullanımı 

Alan 

(m2) 

 

Emsal/(Kaks) 

Emsal Alanı 

(m²) 

Hane 

Sayısı 

(adet) 

Nüfus 

(kişi) 

 

Gelişme Konut Alanı 

 

2.659 

 

0,8 

 

2.127 

 

22 

 

64 

 

(*Ortalama konut büyüklüğü 100 m² kabul edilmiştir.) 

(**TÜİK 2020 yılı verilerine göre İzmir ili hane halkı büyüklüğü 2,91 kişidir.) 

1/1.000 ölçekli uygulama imar planında 2.659 m2 net konut alanı planlanmıştır. Konut 

alanının yapılaşma koşulları Emsal=0,80, Yençok: 2 Kat olarak kabul edilerek 

planlanmış olup, emsal alanı 2.127 m² olarak hesaplanmıştır. Ortalama konut 

büyüklüğü 100 m2 kabul edilerek alandaki hane sayısı bulunmuş ve 2020 yılı TÜİK 

verilerine göre İzmir ilinin hane halkı büyüklüğü 2,91 olduğundan alanda yaşayacak 

toplam nüfus 64 kişi olarak hesaplanmıştır. 
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Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği (Ek-2) Farklı Nüfus Gruplarında Asgari 

Sosyal ve Teknik Altyapı Alanlarına İlişkin Standartlar ve Asgari Alan Büyüklükleri 

Tablosu”na göre, kişi başı 10 m2 açık ve yeşil alan planlaması gerekmektedir. 

Buna göre çalışma alanında yaşayacak 64 kişi için 640 m² yeşil alan planlanması 

gerekmektedir. Çalışma alanında 674 m2 park alanı planlanmıştır. 

 

--3587 Ada 5 Nolu Parsele İlişkin Öneri Uygulama İmar Planı Değişikliği-- 

 

 
MEVCUT  

UYGULAMA İMAR PANI 

ÖNERİ  

UYGULAMA İMAR PLANI 

TURİZM TESİSİ 3500 m2 0 m2 

KONUT ALANI 0 m2 2659 m2 

PARK 0 m2 674 m2 

YOL 1331 m2 1498 m2 

TOPLAM (TAPU YÜZÖLÇÜM) 4831 m2 4831 m2 

 

Sonuç olarak; hazırlanan 1/1.000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği, 12.04.2021 

tarih ve 382 sayılı İzmir Büyükşehir Belediye Meclis kararı ile onaylanan 1/5.000 ölçekli 

Nazım İmar Planı Değişikliğine uygun olarak hazırlanmış ve Turizm Tesisi fonksiyonu 

Konut Alanı kullanımına dönüştürülerek, gerekli sosyal donatı alanları oluşturulmuş ve 

kamu yararı sağlanmıştır. 
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4. PLAN NOTU 

1. Uygulamada 3194 sayılı İmar Kanunu ilgili yönetmelikleri ve 20.04.1998 Urla 

Merkez Revizyon İmar Planı Plan Notları geçerlidir. 

2. Bu plan kapsamında Karayolları 2.Bölge Müdürlüğü'nün 06.12.2019 tarih ve 

            E.332007 sayılı kurum görüşündeki hususlara uyulacaktır. 

3. Yollar ve yeşil alanlar kamu mülkiyetine geçmeden inşaat uygulaması 

yapılamaz. 

 

 

 

Doğuş BALDAN 

Şehir Plancısı 

 


