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PLANLAMA ALANINA iLiSKIN VERILER

Planlama Alaninin Konumu

Planlama alani, izmir ili, Kiraz ilcesi, Arkacilar Mahallesinde bulunan Eski 1
numarall tagsinmaz parselin bir kismidir. Alana ait iptal olan planlar dogrultusunda
yapilan uygulama neticesinde alanda 616, 617, 618, 619, 620, 621, 622, 623, 624,
625 ve 626 parseller olugsmustur. Kiraz ilgesinin giiney kisminda, Denizli-Odemis
yolundan mahreg¢ almaktadir. Alan mevcut durumda fiili olarak bos olmakla birlikte
yuksek egimli kesimlerinde agacglandirma faaliyetleri yirataldiga gértlmektedir.

= Sy T e

Sekil: Eski Kiraz /1 parselin sehir igindeki konumu

Planlama alanina ulagim Kiraz merkezde yerlesimlerin bittigi alandan itibaren
Denizli-Odemis yolunun vyaklasik 25. kilometresine denk gelmektedir. Alanin
cevresinde tarim alanlari, sanayi yapilart ve bunlarla iligkili bir takim evler

bulunmaktadir.
Ny

Sekil: 616...-626 Parseller ve Yakin Cevresi



MULKIYET VE YUZOLGUMU

Planlama alani Arkacilar Mahallesi Eski 1 numarali parselin bir kismidir.
Planlama alanina dahil olan 616,...626 numarali parsellerin mulkiyeti Kiraz
Belediyesine aittir. Planlama faaliyetlerinin yiritilmesi igin TOKi'ne talepte
bulunulmus ve ekteki yazi ile muvafakat verilmigtir.

T.C.
KIRAZ BELEDIYE BASKANLIGI \

Imar ve Sehircilik Midirlig

Savi : B0747147- '{34 1‘ 21.03.2018
Konu: Arkncilar | parsel plan yapim hk.

T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARES] BASKANLIGH (TOKD)
ISTANBLUIL HIZMET BINASI
{lmar Planlama ve Kensel Yenileme Dairesi Bagkanligi)

Igi: 1 2.06.200 7 tarih ve ROT4T147-2318 savily yaemiz

llgi vazmizda deetle; ll;clnlr simirlan igerisinde mulh;ctl belediyemize ait Arkacilar
mahallesinde 3 "3
Devlet hastan
alan 2R9BS0

roc Loy p]u konut yapilmasy pl:mlamil
i tarla olan tagnmaz Grerine ibgemi
niteli im tesis alani, Saghk tesisi alan, Sosyal tesis alan
wve Toplu Konut Alan olarik mevzi imar plam yapslmass dﬂ.-,mnllldngd. nl ama ile ilgili
kurum ghrigleri vazmmiz ckinde sunuldugundan hahsedilmis olup, gerekli i imar plam
yapiminda Kurumunuzea 4 g edilmigtir.

Bahse konu bu alm Sosyal tesis alani, Ticarel
Alam, Konut Alam ve Toj S000 Sdgekli mevaii imar
planimin knnrmumm'.l Jplllms ko nummda i rk ederiz. Konu fwerinde  gerekli

hassasivetin salanmasi Issusunda geregind arz ederim.

Beledive Ha ﬂ‘«lnl

Sekil: Eski 1 parsel ve muvafakat yazisi

JEOLOJIK YAPISI

Alanin jeolojik yapisina iligkin olarak; “izmir ili, Kiraz ilcesi, Arkacilar Mahallesi,
1 nolu parselin imar planina esas jeolojik — jeoteknik etut raporunun hazirlanmasi ve
yerlesime uygunluk durumunun degerlendiriimesi amaciyla ¢alisma alaninda arazi
calismalari kapsaminda; jeolojik harita alimi, jeoteknik sondajlar, yerinde deneyler ve
jeofizik élgimler yapilmistir. Calisma alani 288,405.00 m2'dir. S6z konusu jeolojik
etiitler 16.03.2018 tarihinde Cevre Sehircilik il Miidirliigi tarafindan onaylanmistir.



izmir ili Kiraz iigesi Arkacilar Mahallesi 1/1000 Olgekli L20-D-04-C-3-C, L20-D-04-C-3-D, L20-D-09-B-2-B Paftalari
ile 1/5000 élgekli L-20-D-04-C, L20-D-09-B Paftalarinda Kalan 289.850 m? Yiizilgiisiindeki | Nolu Parsel’in Nazim Ve
Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik — Jeoteknik Etiit Raporu

iLi [ZMIR

[LCE KIRAZ

BELDE

KOY / MAH. ARKACILAR MAHALLESI

MEVKII

PAFTA 1/1000 OLQEKLI L20-D-04-C-3-C., L20-D-04-C-3-D, L20-D-09-B-2-B

PAFTALARI ILE

1/5000 OLGEKLI L-20-D-04-C, L20-D-09-B PAFTALARI

ADA 0

PARSEL 1

PLAN/RAPOR 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planina ve 1/1000 Uygulama Imar Planina
TURU OLQEGI | Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu

Rapor igerigindeki sondaj. Jeofizik ¢alismalar. Laboratuar. analiz vb veri ve bilgilerin teknik

sorumlulugu miellif miihendis/firmada olmak {izere 28.09.2011 tarih ve 102732 sayih

genelge geregince, biiro ve arazi incelemesi sonucunda uygun bulunmustur.

INCELEMEKOMIiSYON

28.09.2011 giin ve 102732 sayili
. y i _..G‘ef:l:g‘lge geregince onanmistir.
gsﬁzgvzsgﬂmcmx iL MUDURLUGU
N ) 21 ONAY
SR A4.102018

Cevre ve Sehircilik il Miidiir Yrd.

BARAN Jeolojik Jeoteknik Lab.Mad.ins.San. Tic.Ltd.Sti.
PeyasMalt. Diclekent Villalar: 250.Sok.No:7 Kayapinar/DIYARBAKIR
Tel: (0412) 228 36 24 — Fax: (0412) 257 55 11 E-

mail:seomusiaina genatl.com Webivwww baraniaboranvar com. e

Sekil: Jeolojik Etiid Onay Sayfasi
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Sekil: Eski 1 parsel yerlesime uygunluk haritasi

ANALIZ GALISMALARI

Planlama alani ve yakin gevresi, imar plani ¢alismalari kapsaminda arazi
yuksekligi, arazi egimi ve arazi yonelisleri basliklari altinda ele alinmistir. Bu amagla
planlama alaninin bulundugu alana iligskin onayli halihazir harita verileri Uzerinden
arazi modeli yapilmig, bu arazi modeline gére analiz ¢galismalari tamamlanmigstir.

Esyukselti Analizi

Planlama alaninin fiziki yapisina bakildiginda; alanin gineydogusu boyunca bir
vadi uzanmakta ve alan bu vadiye bakan yamacta bulunmaktadir. Parsel alani
icerisinde en duslk nokta 256 m., en yluksek nokta ise 379 m.dir. Alan igerisinde
imar plani yapilmasi dusunulen alan ise yaklasik olarak 256m ile 292 m arasindadir.
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Sékil: Esyikselti Analizi

Planlama alani yapilasmamis bos arazi niteliginde olan alanda agac¢landirma
yapilmis bazi alanlar diginda belirgin bir bitki 6rtisi de bulunmamakta yer yer ¢ali
olarak nitelendirilebilecek bitki ttrleri gortlmektedir.

Egim Analizi

Planlama alaninin fiziki yapisina bakildiginda; haraketli bir topografyaya sahip
oldugu gorulmektedir. Alan genel olarak % 0-20 egim araliginda olsa da planlama
alaninda egim seviyeleri %15’i gegmemektedir.
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Sekil: Egim Analizi



Yonelis Analizi
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Sekil: Yonelis Analizi

Alanin hareketli topografyaya sahip olmakla birlikte alanda konut olarak 6nerilen
kisimlarda yonlenme dogu — guneydogu — kuzey dogu seklinde gerceklesmektedir.



UST OLGEKLIi PLANLAR

Planlama alaninin 1/5000 Nazim imar plani bulunmamakla birlikte 1/25.000 izmir

dogu bdlgesi nazim plani ve izmir Manisa planlama bélgesi 1/100.000 dlgekli cevre

dizeni planina girmektedir.

e 25.000 Olgekli Nazim imar Planinda Universite ve Saglik alaninda kalmaktadir.

e Izmir — Manisa planlama bélgesi 1/100.000 Cevre Diizeni Planinda tarim
alaninda kalmaktadir.

Sekil: Planlama alaninin 25.000 Nazim plandaki konumu

Sekil: Planlama alaninin 100.000 plandaki konumu



IPTAL KARARI ve GEREKGELERI

Kiraz iigesi, Arkacilar mahallesi 1 parsele iliskin 1/25000, 1/5000 ve 1/1000
planlar Cevre ve Sehircilik Bakanlhginca 10.08.2019 tarihinde onaylanarak
kesinlesmistir. Planlara iliskin izmir Blyliksehir Belediye Baskanlidi tarafindan acilan
davada izmir 1. idare Mahkemesinin 2019/899 esas numarall kararinca yiritmeyi
durdurma verilmigtir. 2020/1292 karar numarasi ile de planlar iptal edilmistir. Karar
iceriginde sayilan iptal gerekgeleri su sekildedir:

e Alanin “izmir-Manisa 100.000 Cevre Diizeni Plan’'ndaki “Tarim Alanlari” lejanti ile
uyumlu olmadigi

e TiCK alanlarinda Konut Kullanim oraninin belirtiimemesi

e Donati alanlarinda yapilasma kosullarinin yazilmamis olmasi

e Hastane alaninda yapilasma kosulunun Avan proje olarak belirtiimesinin imar
mevzuatina aykiri olmasi

e Teknik Altyapi alaninin lejantta gosterilmemesi

e iZSU’nun diisiik kotta yer talebinin karsilanmamig olmasi

e Karayollari gérusune uyulmamasi

e 1/25.000 Olgekli meri plandaki Kati atik alanina yakin konumda konut alanlarinin
ongorilmesinin ve Yiksek Ogrenim alaninin kiigultilmesi

e Agaclandirilacak alanda toprak yapisinin ve fiziki durumun dikkate alinmamasi

IPTAL KARARI SONRASI YAPILAN DUZELTMELER

e 1/1000, 1/5000 ve 1/25000 planlara ek olarak 1/100.000 Plan Uretilmistir.

e TICK alanlarinda “tamami konut olmamak iizere en fazla ticaret kullanim orani
%30” orani belirlenmistir.

e Donati alanlarinda; yapilagsma kosullari belirlenmisgtir.

e Plana iligkin Karayollari Genel MudurliGgunden tekrar gorus alinmistir.

e {ZSU itirazinda belirtilen Alt kotlarda 25*25 T.A.(terfi istasyonu) eklenmistir.

e Iptal sebebi olarak ifade edilen plan tekniklerine iliskin maddi hatalar
giderilmistir.
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Karayollar Gorlisu

iptal gerekgesi olarak gésterilen Karayollari gériisiine uyulmamasina iligkin,
Karayollari Genel Mudurligunden tekrar alinan 12.07.2021/498689 sayili gorus eki
ile mevcut karayolu projesi ve alana giris 6nerisi temin edilmis ve planlara islenmigtir.

e

Hastane Alani

Plan kararlarina iliskin kamu yarari dusunulmeden ve gerekli analiz galigmalari
yapilmadan karar verildigi iddia edilmistir ancak Saglik Bakanligi’'nin 08.02.2017 tarih
ve 769 sayili yazi ile s6z konusu alanda hastane talebinde bulunulmustur. ilgi yazida
Saglk Bakanhdr agisindan uygun goérulen alan; hastane alaninin ulagim
baglantilarina yakin olmasindan kaynakl erisilebilirligi uygun bir konumda yer
almaktadir. Ayrica planlama alanin Kamusal mulkiyette olmasi kamulastirma
islemine konu olmaksizin yatirrmin hizli ve verimli bir sekilde gerceklestirimesine
zemin olusturmaktadir.
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Alanin Tarim Gorusu

iptal olan planlarin yapim siirecinde il Gida Tarim ve Hayvancilik Midirliginden
gorus istenmis ve 16.02.2017 tarih ve 354601 sayili yazi ile alanin; 28,985 hektar
Kuru Marjinal Tarim_Arazisi_oldugu ve tarim disi_amacla kullanimin_uyqun

goruldugqu bildiriimistir.

Kati Atik Tesisi, Agaclandirilacak Alan ve Yiiksek 6gretim Alanin Azaltilmasi

Plan iptal gerekgesi olarak zikredilen kati atik tesisinin planlama alanina yakin olmasi
durumunun olumsuzluk teskil etmeyecegi degerlendiriimektedir. 1/25.000 olgekli meri
planda kati atik tesisi, Yiiksek Ogretim Alani ve Hastane alani ile bitisik durumdadir.
Meri plandaki fonksiyonlara ek olarak hastane ile ilintili olarak konut alani eklenmistir.

Ayrica alanin birgok yerinde fiili olarak agacglandirma sahasi seklinde kullanildigi
gorulen yerlerin plan sinirlarina denk gelen kisimlari planda agaglandirilacak alan
olarak belirlenmistir. Konut alanlarinin etrafinin da park alani ile ¢gevrilmesi ¢evresel
kalitenin yUkselmesine katki saglayacaktir. Bu gerekgeler ve Kati Atik Tesisi ile
Planlama alani arasindaki uzaklik ve kot farklari goz ©nune alindiginda plan
fonksiyon alanlarinda olumsuz bir c¢evresel etki ile karsilasiimayacagi
ongorilmektedir.

Yiksek Ogretim Alaninin azalmasi konusunda ise meri planda Universite alani olup
planlama alanina giren kisimlarin gogunlugunun dere, park ve BHA alani oldugu
gorulebilmektedir. Planlarin zaruri bir hastane yatirrminin ve g¢evresel ihtiyaglarinin
planlanmasi amaciyla yapildigi da g6z 6nunde bulunduruldugunda alan azalmasinin
gerekgelerinin makul oldugu gorilecektir.

PLANLAMA KARARLARI

Genel Kararlar

Yapilan 6n calismalar neticesinde arazinin yerlesime en uygun alanlarinda
bdlgenin ve yapilacak yeni hastane ile birlikte olugsacak ¢ekimin konut ve ticari birim
ihtiyacin1  karsilayacak alanlar belirlenmigtir. Bu tespite bagli olarak bdlgenin
ihtiyacina yonelik blyukllkte konut alani agilmasina ve bu alanlarla iliskili ticaret ve
sosyal donati alanlari olusturulmasi amaclanmistir.

Planlama alani 616...-626 parseller ve bir kisim kadastral boslugu
kapsamakta olup 150.052 m? dir. Vaziyet planinda belirlenen konut alanlari ve konut
adedine goére imar planinda nufus yodunlugu dederleri hesaplanmistir. Planlama
alani icin belirlenen toplam nufus yaklasik 1050 kisi olarak éngdrulmustur. Nufus
bayUkligine gore Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi'nde belirlenen asgari
standartlar dikkate alinarak, planlama alani igerisinde 1 adet ilkokul Alani, 1 adet
Kultarel Tesis Alani, 1 adet Spor alani, 2 adet BHA alani, 1 adet Teknik Altyapi alani
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ve 1 adette Cami alani planlanmistir. Ongoérilen nifusun ihtiyaclarini karsilayacak
oranda Park alani planlanmistir.

Parsel Alani: 288.405 m® — e E
aplikasyon) B S e Tk

Planlama Alani: 150.052 m’

Sekil: Planlama alanlarini gosterir kroki

Ulagsim Kararlari

Planlama alanina ana baglanti, Denizli — Odemis yolundan saglanacak sekilde
planlanmigtir. Ayrica Karayollari gorist dogrultusunda kamulastirma siniri dikkate
alinmistir. Ana yolun genisgligi 15 m olarak belirlenmisgtir.

imar planinda belirlenen yerlesim ve donati alanlarini birbirine baglayacak 2. Derece
Ulasim Aksi planlanmig, yollarin genel kismi arazi Gzerinde bulunan mevcut toprak
yol guzergahi korunarak belirlenmigtir. 2. Derece yolun genisligi ise 10 m olarak
belirlenmistir.
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Sekil: Oneri i 1/1000 Uygulama imar Plani

Arazi Kullanim Kararlari

Konut Alanlan

Konut alanlarinin tamami O.A.2.1 sinirlari icinde kalmakla birlikte genel olarak
yluzde 10-20 arasi edime sahiptir. Bati aksina kayan alanlarda egim orani nispeten
daha fazladir. Konut alanlarinda E:0.90 Yencok: 4 kat'tir.
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Ticaret + Konut Alani

Planlama alaninda hastane karsisinda ticari ihtiyaglarin kargilanmasi 6ngorusuyle
Ticaret+Konut alani 6nerilmistir. Bu alanlarda Emsal=1.00 Yencok 4 kat olup cadde
boyu apartman alti diikkanlar seklinde yapilasma 6ngérilmektedir. TICK Ticaret
kullanim orani en fazla %30’dur.

Sosyal ve Teknik Altyapi1 (Donati) Alanlari

Planlama siniri igerisinde “Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi'nin EK-2
Tablosu uyarinca, planlama alani nufusuna yeterli olacak sekilde ve standartlar ve
asgari alan buyuklukleri ile hizmet eki alanlar da g6z 6nunde bulundurularak, uygun
konum ve yeterli say1 ve biyiiklikte Egitim, ibadet (Cami), BHA, Kiiltiirel ve Park-
Yesil Alanlar olusturulmustur.

Planlama Alani Nifusu ve Plan Kararlan ile Olugsan Arazi Kullanim
Buyuklukleri

TUIK 2020 yili verileri kapsaminda izmir ili igin ortalama hane halki blyGkIGgi
3.00 kisidir. Planlama alaninda mulkiyeti Kiraz belediyesine ait tasinmazlarda sosyal
konut geligtirilecegi ve ortalama 90 m2 konut buyUkligu kabull Gzerinden
hesaplandiginda planlama alaninda kisi basi 30 m2 alan kullanimi éngérulmustur.

Konut alanlari icin 0.90 emsal=22.626 m? x 0.9 = 20.363 m2,
Ticaret+Konut alanlari 1.00 emsal=11.033 m2 x1.00 =11.033m?2

Planlama alaninda Konut ve Konut + Ticaret (TICK) alanlarinda belirlenen
emsal degeri Uzerinden yapilan hesaplamada toplam 31.396 m2 emsal ingaat alani
bulunmaktadir. 30 m2 kisi basi alan kullanimi Gzerinden yapilan hesaplamada alanda
en fazla( 31.396 / 30) 1050 kiginin yasamasi ongorulmustar. Ticaret + Konut
alanlarina iliskin 6 numaral plan notu (7iCK ALANLARINDA TAMAMI KONUT OLMAMAK UZERE
EN FAZLA TICARET KULLANIM ORANI %30'DUR.) eklenmis olup bu kapsamda ticaret oraninin
en fazla %30 olacagi ongoruldigunden uygulama asamasinda maksimum konut
kullanimi hesap edildiginde dahi Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi standartlar
agisindan belirlen ndfusun ihtiyag duyacadi sosyal ve teknik altyapi alanlari
karsilanmigtir.
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ALAN DAGILIMI

PLAN NUFUSU 1050
Kisi BASI INSAAT ALANI 30

Alan Adi Adet Durum (m2) Kisi Basi Alan (m2)
AGAQLANDIRII_ACAK 1 16692.81 N 15.82
CAMI 1 1640.07 1.55
ILKOKUL 1 5933.14 562
KONUT 2 22626.54 21.45
KULTUREL 1 3260.99 3.09
PARK 9 11649.94 11.04
BHA 2 3555.12 3.37
SAGLIK 1 30047 28.48
SPOR 1 1619.7 1.54
TEKNIKALTYAPI 1 1640.2 1.55
TICK 1 11033.4 10.46
SUYUZEYI 9 8083.09 766

Tablo: Arazi Kullanim Tablosu
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