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PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN VERİLER  

Planlama Alanının Konumu  

Planlama alanı, 107.587,7 m² (10.7 ha) olup, İzmir ili, Kiraz ilçesi, Arkacılar Mahallesinde 

bulunan Eski 1 numaralı taşınmaz parselin bir kısmıdır. Alana ait iptal olan planlar doğrultusunda 

yapılan uygulama neticesinde alanda 628, 629, 630, 631, 633, 634, 635, 636, 637, 638, 639 

parseller oluşmuştur. Kiraz ilçesinin güney kısmında, Denizli-Ödemiş neredeyse cephesi yer 

almaktadır. Alan mevcut durumda fiili olarak boş olmakla birlikte yüksek eğimli kesimlerinde 

ağaçlandırma faaliyetleri yürütüldüğü görülmektedir. Ayrıntılı analizler, arazi kullanım durumu, 

eşikler, analitik konular, bu rapor ile birlikte sunulan uygulama imar planı raporunda yer 

alacağından, bu plan raporu konularının dışındakiler uygulama imar planı raporunda 

bahsedilecektir. Aşağıda planlama alanının konumu yer almaktadır. 

 

Şekil 1: Planlama Alanının Kent Merkezine göre konumu

 

Planlama alanına ulaşım Kiraz merkezde yerleşimlerin bittiği alandan itibaren Denizli-Ödemiş 

yolunun yaklaşık 25. kilometresine denk gelmektedir. Alanın çevresinde tarım alanları, sanayi 

yapıları ve bunlarla ilişkili yapılar yer almaktadır. Planlama alanı içerisinde herhangi bir yapı 

bulunmamakla birlikte, alanın büyük bir kısmı boş arazi olarak bulunmakla birlikte, ağaçlık 

alanlarda yer almaktadır. 
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Şekil 2: 628, 629, 630, 631, 633, 634, 635, 636, 637, 638, 639 Parseller ve Yakın Çevresi   

 
          

MÜLKİYET VE YÜZÖLÇÜMÜ  

Planlama alanı Arkacılar Mahallesi Eski 1 numaralı parselin bir kısmıdır. Planlama alanına dahil 

olan 629, 638, 636, numaralı parseller Toplu Konut İdaresi Başkanlığına, 628, , 630, 631, 633, 

634, 635, , 637, , 639 numaralı parsellerin ise mülkiyeti Kiraz Belediyesine aittir. Planlama 

faaliyetlerinin yürütülmesi için TOKİ’ye talepte bulunulmuş ve ekteki yazı ile muvafakat 

verilmiştir.   

Şekil 3: Planlama alanı (Eski 1 parsel) ve muvafakat yazısı  
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JEOLOJİK YAPISI   

Alanın jeolojik yapısına ilişkin olarak; “İzmir İli, Kiraz İlçesi, Arkacılar Mahallesi, 1 nolu parselin 

imar planına esas jeolojik – jeoteknik etüt raporunun hazırlanması ve yerleşime uygunluk 

durumunun değerlendirilmesi amacıyla çalışma alanında arazi çalışmaları kapsamında; jeolojik 

harita alımı, jeoteknik sondajlar, yerinde deneyler ve jeofizik ölçümler yapılmıştır. Çalışma alanı 

288,405.00 m2'dir. Söz konusu jeolojik etütler 16.03.2018 tarihinde Çevre Şehircilik İl Müdürlüğü 

tarafından onaylanmıştır.  

 

Şekil 4: Planlama Alanını da kapsayan Eski 1 parsel olarak adlandırılan alanın 

 Jeoloji Uygunluk Haritası 

 

 

ANALİZ ÇALIŞMALARI  

Planlama alanı ve yakın çevresi, imar planı çalışmaları kapsamında arazi yüksekliği, arazi eğimi 

ve arazi yönelişleri başlıkları altında ele alınmıştır. Bu amaçla planlama alanının bulunduğu alana 

ilişkin onaylı halihazır harita verileri üzerinden arazi modeli yapılmış, bu arazi modeline göre 

analiz çalışmaları tamamlanmıştır.  

Eşyükselti-Eğim-Bakı Analizi  

Planlama alanının fiziki yapısına bakıldığında; alanın güneydoğusu boyunca bir vadi uzanmakta 

ve alan bu vadiye bakan yamaçta bulunmaktadır. Alan içerisinde imar planı yapılması düşünülen 

alan ise yaklaşık olarak 256m ile 292 m arasındadır.  
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Planlama alanı yapılaşmamış boş arazi niteliğinde olan alanda ağaçlandırma yapılmış bazı alanlar 

dışında belirgin bir bitki örtüsü de bulunmamakta yer yer çalı olarak nitelendirilebilecek bitki 

türleri görülmektedir.  

Planlama alanının fiziki yapısına bakıldığında; haraketli bir topografyaya sahip olduğu 

görülmektedir. Alan genel olarak % 0-20 eğim aralığında olsa da planlama alanında eğim oranı 

%15’i geçmemektedir. Alanın hareketli topoğrafyaya sahip olmakla birlikte alanda konut olarak 

önerilen kısımlarda yönlenme doğu – güneydoğu – kuzey doğu şeklinde gerçekleşmektedir.  

 

Şekil 5: Planlama Alanını da kapsayan Eski 1 parsel olarak adlandırılan alanın  

Eşyükselti –Eğim ve Bakı Analizi 
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Hidrolojik Yapı 

Planlama Alanı içerisinde veya çakışan herhangi bir tarla içi geliştirme projesi, sulama tesisi 

bulunmamaktadır. Ayrıca gölet ya da barajların su toplama havzasında yer almamaktadır. 

Planlama alanı içerisinden 1 adet dere yatağı ve yan kolu geçmektedir.  

 

Toprak Yapısı 

 

Planlama alanı toprak yapısı statip (sorunlu tarım alanlarının tespiti ve iyileştirilmesi projesi) 

açısından incelendiğinde, alanın doğusu kuru mutlak tarım arazisi, doğu kısımları ise dikili tarım 

arazisi olarak görülmektedir.  

Planlama alanındaki büyük toprak grupları haritaları incelendiğinde ise kolüvyal toprak ve 

kireçsiz kahverengi toprak grupları karşımıza çıkmaktadır. Alanın doğusu kolüvyal toprak batı 

kısımları ise kireçsiz kahverengi toprak olarak görülmektedir. 

 

Şekil 6: Statip (Sorunlu Tarım Alanlarının Tespiti Ve İyileştirmesi Projesi) 

 

Kaynak: www.atlas.gov.tr (Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı Uygulaması) 

 

Eşik Sentezi 

Planlama alanı, 15 ha büyüklüğünde olup, Denizli-Ödemiş yoluna yakın konumda yer almaktadır. 

Torbalı –Ödemiş-Bayındır-Kiraz km: 78+098 Karaman kavşağından planlama alanına giriş 

yapılmaktadır. Planlama alanında yerleşime uygunluk analizine bakıldığında ÖA-2.1 ve ÖA-5.1 

olarak tespit edilmiştir. Devlet Su İşleri Tarafından tespit edilen ve kurum görüşü ilede gönderilen 

dere hattı ve kolları planlama alanı üç bölgeye bölmektedir. Planlama alanının hemen batısında 

orman alanları bulunmaktadır. Kiraz ilçe sınırları içerisinde yer alan planlama alanı, kuzeybatıdan 

karayel rüzgârları, kuzeydoğudan poyraz rüzgârları, güneybatıdan ise lodos rüzgârları ile 

mevsimsel olarak değişiklik göstermektedir. Planlama alanının doğusunda yer alan, bölgeye hitap 

eden Kiraz Yatılı Bölge Okulu yer almaktadır. Planlama alanındaki eğim %15’i geçmemektedir, 

bu oran da konut ve sosyal donatı inşaatlarının yapımına uygun bir aralıktır. Tüm eşikler 

değerlendirildiğinde fiziki olarak yerleşime uygun olmayan alan ve eşik bulunmamakla birlikte, 
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gerekli hususular yerine getirildiğinde nazım imar planı yapılarak yörenin ihtiyacını karşılayacak 

ve alt ölçekli imar planlarına altlık oluşturacak imar planlarının yapılabileceği görülmektedir.  

 

Şekil 7: Eşik Sentezi 

 
 

 

ÜST ÖLÇEKLİ PLANLAR  

Planlama alanı 1/25.000 İzmir Doğu Bölgesi Nazım İmar Planı ve İzmir-Manisa Planlama Bölgesi 

1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı sınırları içerisinde yer almaktadır. Meri imar planları 

incelendiğinde, İzmir- Manisa Planlama Bölgesi 1/100.000 Çevre Düzeni Planı Değişikliği L20 

Plan Paftası ve Plan Değişikliği Gerekçe Raporu 1. No’lu Cumhurbaşkanlığı Kararnamesinin 102. 

Maddesi uyarınca 02.09.2021 tarihinde onaylanmış olup söz konusu ÇDP kararlarında planlama 

alanı Gelişme Konut Alanı Kullanımında kalmaktadır. 
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 Şekil 8: Planlama Alanının İzmir-Manisa Planlama Bölgesi 100.000 Ölçekli  

Çevre Düzeni Planındaki Plandaki Konumu 

 
 

Şekil 9: Mevcut 1/25.000 Ölçekli Nazım İmar Planı (L20-D2 Paftası) 
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Şekil 10: Planlama Alanının 1/25.000 Ölçekli Nazım İmar Planındaki Konumu 

 
 

Planlama alanı; 5216 sayılı Büyükşehir Kanunu’nun 7/b maddesi uyarınca 10.04.2017 tarihinde 

onaylanan 1/25000 ölçekli İzmir Doğu Bölgesi Nazım İmar Planının içerisinde kalmaktadır.  

Söz konusu mevcut nazım imar planı incelendiğinde planlama alanı Hastane ve kısmen Üniversite 

alanı kullanımında kalmaktadır. Planlama alanına denk gelen fonksiyonlar, meri planda;   

“Sağlık Alanı: Hastane, sağlık ocağı, aile sağlık merkezi, doğumevi, dispanser ve poliklinik, ağız 

ve diş sağlığı merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre sağlık kampüsü gibi 

fonksiyonlarda hizmet veren tesislerin yer alabileceği alandır.  

Yüksek Öğretim Alanı: Bilimsel özerkliğe ve kamu tüzel kişiliğine sahip, yüksek düzeyde eğitim, 

öğretim, bilimsel araştırma ve yayın yapan fakülte, enstitü, yüksekokul vb. kuruluş ve birimlerden 

oluşan öğretim kurumları ile birlikte teknoparkların yer alabileceği alandır”, şeklinde 

tanımlanmaktadır.   

Değişiklik teklifi ile meri planda hastane alanı olarak tanımlanan alanın hayata geçmesi ile ihtiyaç 

duyulacak konut alanları, ticari alanlar, sosyal altyapı alanları gibi fonksiyonları barındıran yüksek 

yoğun gelişme konut alanı önerilmiştir. Bu fonksiyon da meri planda şu şekilde tanımlanmaktadır;  

“Gelişme Konut Alanı: Bu planda gelişme konut alanı olarak belirlenmiş alanlar henüz 

yapılaşmamış alanlardır. Bu alanlarda alt ölçekli imar planı ve bunlara bağlı olarak imar 

uygulaması yapılmadan uygulamaya geçilemez.   

 7.1.4.1. Bu alanlarda yapılacak 1/5000 ve 1/1000 ölçekli nazım ve uygulama imar planlarında, 

nüfus projeksiyonları doğrultusunda, İmar Kanunu’nun öngördüğü minimum sosyal donatı 

standartları sağlanacak ve yaşam kalitesi yüksek yerleşim alanları oluşturulacaktır.   

 7.1.4.2. Bu alanlarda konut ve konut kullanımına hizmet verecek sosyal, kültürel ve teknik alt yapı 

kullanımlarının haricinde sanayi, depolama vb. gibi kullanımlar yer alamaz.   
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 7.1.4.3. Yeni gelişmeye açılacak alanlarda 1/5000 ve daha alt ölçekte jeolojik etüt yapılması ve 

yapı niteliklerinin ayrıntılı jeolojik etütler doğrultusunda belirlenmesi zorunludur. Jeolojik etüt 

yapılmadan herhangi bir alan yerleşime açılamaz veya yapılacak planlar geçerli sayılamaz.” 

 

İMAR PLANLARI YÜRÜTMEYİ DURDURMA VE İPTAL KARARLARI 

SÜREÇLERİ 

İzmir ili, Kiraz ilçesi Arkacılar Mahallesi'nde kain 616, 617, 618, 619, 620, 621, 622, 623, 624, 

625, 626 parselin bulunduğu alan ilişkin yapılan 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı 2015 

yılında onaylanmıştır.  

• 06/07/2018 tarihinde 1/25.000 ve 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planı ile 1/1.000 ölçekli Uygulama 

İmar planı yapıldığı, bu planların İzmir 1. İdare Mahkemesinin 22/10/2020 tarih ve E:2019/988, 

K:2020/1292 sayılı kararı ile iptaline karar verilmiştir.  

• Söz konusu dava hususlarındaki düzeltmeler yapılarak davalı idarece iptal kararları üzerine 1 

Nolu Cumhurbaşkanlığı Kararnamesi hükümleri ile 3194 sayılı İmar Kanununun 9. maddesi 

kapsamında resen 15.09.2021 tarihinde onaylanan 1/25000 ölçekli Nazım İmar Planı, 1/5.000 

ölçekli Nazım İmar Planı ile 1/1.000 ölçekli Uygulama İmar Planı'nın hazırlanarak 17/09/2021-

16/10/2021 tarihleri arasında askıya çıkartılarak plan değişikliklerinin kesinleştiğine karar 

verilmiştir.  

• 1/25000 ölçekli ve 1/5.000 ölçekli Nazım İmar Planları ile 1/1.000 ölçekli Uygulama İmar 

Planının taşınmaza ilişkin kısmının iptali istemiyle açılan davada İzmir 2. İdare Mahkemesince 

22.09.2022 günlü E:2021/2150 sayılı dosyasında yürütmeyi durdurma istemine itiraz edildiği, 

İzmir Bölge İdare Mahkemesinin 2022/820 sayılı kararı ile itirazın kabul edilerek yürütmeyi 

durdurma kararının kaldırılmasına yeniden inceleme yapılarak karar verilmek üzere İdare 

mahkemesine gönderilmesi kararlaştırılmıştır.  

• Yine İzmir 2. İdare verilen 07/09/2023 tarihli ara karar ile dava konusu imar planlarının 

yürütmesinin durdurulmasına karar verildiği, bu karara istinaden gerekli hususlar düzeltilerek 

davalı idarece 28/02/2024 tarihli işlemle dava konusu parselleri kapsayan alanda 1/5000 ölçekli 

Nazım İmar Planı ile 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planının onaylandığı, 17/01/2024 - 

15/02/2024 tarihleri arasında askıya çıkarıldığı, yapılan itirazlar neticesinde 05/03/2024 tarihinde 

değişiklik yapılmak suretiyle planların bir kısmının kesinleştiği, değişiklik yapılan kısımların 

06/03/2024 - 04/04/2024 tarihleri arasında askıya çıkarılan planlara itiraz edilmediği ve Mekânsal 

Planlama Genel Müdürlüğünün 26/04/2024 tarih ve 9323699 sayılı işlemi ile bahsi geçen planların 

kesinleşmesine karar verilmiştir. 

• İzmir 2. İdare Mahkemesinin E:2021/2150 sayılı dosyasında verilen 07/09/2023 tarihli ara karar 

ile dava konusu imar planlarının yürütmesinin durdurulmasına karar verilmesinin akabinde İzmir 

2. İdare Mahkemesinin 06/03/2024 tarih ve K:2024/316 sayılı kararı ile dava konusu planların 

iptaline karar verildiği, dosyanın istinaf başvurusu nedeniyle İzmir Bölge İdare Mahkemesi 3. İdari 

Dava Dairesinin E:2024/1465 sayılı esasına kaydedilmiştir. 
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• Son olarak yine İzmir 2. İdare Mahkemesinin 2024/758 esas numaralı kararı 

ile kaydedilen; “…söz konusu imar planlarının içerdiği kullanım kararları 

açısından birbirleri 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Plan kararlarına uyumlu 

olmakla birlikte, 1/5000 ölçekli imar planı kararları ile 1/25.000 ölçekli Nazım 

İmar Planı kararlarının örtüşmediği, dava konusu parsellerin büyük bir 

bölümünün tarım dışı kullanımlar altında değerlendirilmesi uygun olan kuru 

marjinal tarım arazisi vasfı taşımasına rağmen tarımsal bütünlüğe zarar 

verebileceği, daha önce mahkemece verilen karar gereklerinin kısmi 

düzenlemelerle yapılması, bilirkişi raporunun davalı idarece yapılan itiraz 

gerekçelerinin raporu kusurlandırıcı mahiyette olmadığı ve raporun hükme 

esas alınabilir nitelikte olduğu, söz konusu planların kademeli birlikteliği 

ilkesine uygun olmadığı gerekçesiyle İzmir Bölge İdare Mahkemesine itiraz 

yolu açık olmak üzere 08.01.2025 tarihinde oybirliği ile karar verilmiştir” kararı 

ile yürütmenin durdurulması istenmiştir. 
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YÜRÜTMEYİ DURDURMA KARARINDA BELİRTİLEN HUSUSLARA 

DAİR YAPILAN DÜZELTMELER 

Bilirkişi raporu doğrultusunda alınan yukarıda bahsedilen Yürütmeyi Durdurma kararında yer alan 

hususlar incelenerek gerekli düzeltmeler bu raporda ve plan paftalarında düzenlenmiştir;  

• Söz konusu davanın iptal isteminde de belirtilen 1/100.000 ölçekli çevre düzeni planında tarım 

alanı ve yol planlı olduğunun savunulduğu ancak alanın İzmir- Manisa Planlama Bölgesi 

1/100.000 Çevre Düzeni Planı Değişikliği L20 Plan Paftası ve Plan Değişikliği Gerekçe Raporu 

1. No’lu Cumhurbaşkanlığı Kararnamesinin 102. Maddesi uyarınca 02.09.2021 tarihinde 

onaylanmış kesinleşen planlarda “Gelişme Konut Alanı” kullanımında olduğu açıktır.  

• 1/25.000 ölçekli Nazım İmar Planındaki park ve yol kullanımları ölçek itibariyle gösterilebilecek 

haliyle düzenlenerek plan raporu ve paftalarında düzenlenmiştir.  

• Söz konusu planlama alanına dair İzmir İl Gıda Tarım ve Hayvancılık Müdürlüğünden tarım 

alanlarına dair görüş istenmiş ve 16.02.2017 tarih ve 354601 sayılı yazı ile bahse konu alanın 

28,985 hektar Kuru Marjinal ve Arazisi olduğu ve tarım dışı amaçla kullanımının uygun görüldüğü 

bildirilmiştir. Planlama alanındaki imar planı yapılmasına esas ilişkin yasal prosedüre uyarak ilgili 

kurumdan gerekli yasal izinlerin alındığı belgelenmiştir. Söz konusu Kuru Marjinal Tarım arazisi 

tarımsal araziler için diğerlerine göre daha az verimli topraklara sahiptir ki Mekânsal Planlar 

Yapım Yönetmeliği’nin Mekânsal Plan Kademelenmesi ve Genel Esasları bölümünde Genel 

Planlama Esasları başlığındaki 7. Maddenin “j” fırkasında da belirtildiği üzere kurum ve 

kuruluşların görüşlerinin alınması esastır hükmüne uyulmuştur. Söz konusu planlama alanında 

herhangi bir tarımsal faaliyet olmadığı bu nedenle tarımsal faaliyeti olumsuz etkileyecek herhangi 

bir husus bulunmamaktadır. 

• Kullanım kararları bu rapor ile birlikte sunulan 1/25.000 ölçekli nazım imar planı ile 1/5000 ve 

1/1000 ölçekli imar planlarında yer alan alan kullanımları mevzuat gereğince örtüşecek şekilde 

tasarlanmıştır. Söz konusu planlar bu nedenle planlama ilkeleri şehircilik esasları ve mevzuat 

gereklerini yerine getirmektedir. Ayrıca planların kademeli birlikteliği ilkesi açısından da 

uyumludur. 

• Söz konusu alanda Ülke genelinde yürütülen 250.000 Sosyal Konut proje çalışmaları 

kapsamında, İzmir İli Kiraz İlçesi için öngörülen konut sayılarının yerine getirilmesi amacıyla, 

Bölgenin kentsel gelişim, nüfus dinamikleri göz önünde bulundurularak, konut edinmek isteyen 

dar gelirli vatandaşların konut talebini karşılamak kamu yararına uygun modern, çağdaş ve 

yaşanabilir, çevre kalitesi yüksek mekânlar oluşturmak ve bu kapsamda seçilen alanın mekânsal 

planlarını hazırlamak amaçlanmaktadır.  

Planlama Alanına Dair Tarım Görüşü  

İptal olan planların yapım sürecinde İl Gıda Tarım ve Hayvancılık Müdürlüğünden görüş istenmiş 

ve 16.02.2017 tarih ve 354601 sayılı yazı ile alanın; 28,985 hektar Kuru Marjinal Tarım Arazisi 
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olduğu ve tarım dışı amaçla kullanımın uygun görüldüğü bildirilmiştir. Söz konusu kurum 

görüşü aşağıda sunulmuştur.  

 

Ağaçlandırılacak Alan ve Yüksek Öğretim Alanı  

1/25.000 ölçekli meri planda Yüksek Öğretim Alanı ve Hastane alanı ile bitişik durumdadır. Meri 

plandaki fonksiyonlara ek olarak hastane alanı ile ilintili olarak konut alanı eklenmiştir.  

Ayrıca alanın birçok yerinde fiili olarak ağaçlandırma sahası şeklinde kullanıldığı görülen yerlerin 

plan sınırlarına denk gelen kısımları planda ağaçlandırılacak alan olarak belirlenmiştir. Konut 
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alanlarının etrafının da park alanı ile çevrilmesi çevresel kalitenin yükselmesine katkı 

sağlayacaktır.  

Yüksek Öğretim Alanının azalması konusunda ise meri planda Üniversite alanı olup planlama 

alanına giren kısımların çoğunluğunun dere, park, kültürel tesis alanı ve Belediye Hizmet Alanı 

olduğu görülebilmektedir. Planların zaruri bir hastane yatırımının ve çevresel ihtiyaçlarının 

planlanması amacıyla yapıldığı da göz önünde bulundurulduğunda alan azalmasının 

gerekçelerinin makul olduğu görülecektir.  

1/25.000 NAZIM İMAR PLANININ PLANLAMA KARARLARI  

Ülke genelinde yürütülen 250.000 Konut proje çalışmaları kapsamında, İzmir İli Kiraz İlçesi için 

öngörülen konut sayılarının yerine getirilmesi amacıyla, proje alanı içerisinde Toplu Konut İdaresi 

tarafından konutların yapımına yönelik koordinasyon ve arsaların temin edilmesi kapsamında imar 

planı yapmak ve dar gelirli vatandaşlara konut edindirmektir. Bölgenin kentsel gelişim, nüfus 

dinamikleri göz önünde bulundurularak, konut edinmek isteyen vatandaşların konut talebini 

karşılamak üzere modern, çağdaş ve yaşanabilir, çevre kalitesi yüksek mekânlar oluşturmak ve bu 

kapsamda seçilen alanın mekânsal planlarını hazırlamak amaçlanmaktadır. 

Önerilen 1/25.000 ölçekli nazım imar planında yüksek yoğunluklu gelişme alanı (251-400 kişi/ha), 

gelişme konut alanı, ticaret-konut alanı, eğitim alanı, belediye hizmet alanı, kültürel tesis alanı, 

ağaçlandırılacak alan, spor alanı, park ve yeşil alan kullanımları şeklinde tasarlanmıştır. 
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Şekil 11: Öneri 1/25000 Ölçekli Nazım İmar Planı  

  

(Görsel Ölçeği 1/10.000’dir) 
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İzmir İli, Kiraz İlçesi, Arkacılar Mahallesi 628, 629, 

630, 631, 633, 634, 635, 636, 637, 638 ve 639 sayılı 

parsellere (tamamı eski 1 parsel) ilişkin 1/25.000 

ölçekli Nazım İmar Planı 

 

 

EKİ: 

Plan Açıklama Raporu 

-Bu Plan Açıklama Raporu kapak dahil 18 sayfadır.- 


