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PLANLAMA ALANINA iLiSKiN VERILER

1.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani, izmir ili, Kiraz ilgesi, Arkacilar Mahallesinde bulunan Eski 1 numarali
tasinmaz 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
olusmustur. Kiraz ilcesinin giiney kisminda, Denizli-Odemis yolundan mahre¢ almaktadir.

Alan mevcut durumda yapilagsmamis durumdadir. fii-elarak—bos—elmakla—birlikte—yiksek

v
adla

Sekil 1: Kiraz ilgesi Eski 1 Parselin Sehir icindeki Konumu

Planlama alani, Kiraz ilce Merkezine yaklasik 4 km, Arkacilar Mahallesine ise yaklasik
1 km uzaklkta olup Denizli-Odemis karayolunun vyaklasik 25. kilometresi (zerinde

bulunmaktadir. Alanin ¢evresinde tarim arazileri ve tarimsal amacli yapilar bulunmaktadir.

Sekil 2: 616...-626 Parseller ve Yakin Cevresi



1.2. MULKIYET VE YOZOLCUMU

Planlama alani Arkacilar Mahallesi Eski 1 numarali parselin bir kismidir. Planlama
alanina dahil olan 616, 617, 618, 619, 620, 621, 622, 623, 624, 625 ve 626 numarali
parsellerin miilkiyeti Kiraz Belediyesine aittir. Planlama faaliyetlerinin ylritilmesi icin
TOKI Baskanligina talepte bulunulmus ve muvafakat verilmistir.
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T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI (TOKI)
ISTANBUL HIZMET BINASI
(Imar Planlama ve Kentsel Yenileme Dairesi Bagkanh)

11gi:12.06.2017 tarih ve 80747147-2318 sayih yazimiz

llgi yazimizda Szetle: ligemiz simirlan igerisinde malkiyeti belediyemize ait Arkacilar
mahallesinde bulunan L20D_04C_09B pafia | parselde Saghk Bakanhginca 75 yatakh Kiraz
Devlet hastanesi ve idarenizee toplu konut yapilmas: planlandigs. Milkiyeti beledivemize ait
alam 289850m* ve niteligi tarla olan tagnmaz Gzerine ilgemizin ihtiyacina cevap verecek
nitelikte; Egitim tesis alam, Saghk tesisi alans, Sosyal tesis alam, Ticaret Alani, Konut Alam
ve Toplu Konut Alani olarak mevzi imar plani yapilmasi diisingldoga, planlama ile ilgili
kurum goriisleri yazimiz ekinde sunuldugundan bahsedilmis olup. gerekli mevzii imar plam

da ki gerekli destegin sagls hususu bilgiles arz edilmigtir.

Bahse konu bu alanda, Egitim tesis alani, Saghk tesisi alam, Sosyal tesis alani, Ticaret
Alami, Konut Alam ve Toplu Konut Alani olarak 1/1000 ve 1/5000 digekli mevzii imar
plaminin kurumunuzca yapilmasi konusunda muvafak ederiz. Konu dzerinde gerekli
hassasiyetin saglanmasi hususunda geregini arz ederim
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Sekil 3: Eski 1 parsel ve muvafakat yazisi

1.3. JEOLOIJIK YAPI

Alanin jeolojik yapisina iliskin olarak; “izmir ili, Kiraz ilcesi, Arkacilar Mahallesi, 1 nolu
parselin imar planina esas jeolojik — jeoteknik etiit raporunun hazirlanmasi ve yerlesime
uygunluk durumunun degerlendiriimesi amaciyla ¢alisma alaninda arazi c¢alismalar
kapsaminda; jeolojik harita alimi, jeoteknik sondajlar, yerinde deneyler ve jeofizik dl¢iimler
yapilmistir. Calisma alani 288,405.00 m2'dir. S6z konusu jeolojik etiitler 16.03.2018 tarihinde

Cevre Sehircilik il Mudurliigi tarafindan onaylanmustir.



izmir ili Kiraz ilgesi 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 dlgekli L.-20-D-04-C, L20—D-(_)‘)-B Paftalarinda Kalan 289.850 m? Yiizél¢iisiindeki 1 Nolu Parsel’in Nazim Ve
Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik — Jeoteknik Etiit Raporu

ILi {ZMIR

ILCE KIRAZ E

BELDE

KOY / MAH. ARKACILAR MAHALLES]
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PAFTA 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 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 OLCEGI | Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu

Rapor igerigindeki sondaj, Jeofizik ¢alismalar, Laboratuar, analiz vb veri ve bilgilerin teknik
sorumlulugu miiellif mihendis/firmada olmak iizere 28.09.2011 tarih ve 102732 sayih
genelge geregince, biiro ve arazi incelemesi sonucunda uygun bulunmustur.
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Sekil 4: Jeolojik-Jeoteknik Etlit Raporu Onay Sayfasi




Harita 1: Eski 1 parsel yerlesime uygunluk haritasi

1.4.  ANALIZ CALISMALARI

Planlama alani ve yakin cevresi, planlama calismalari kapsaminda arazi yiksekligi, arazi
egimi ve baki durumu basliklari altinda incelenmistir. Bu amagla planlama alaninin
bulundugu alana iliskin onayl halihazir harita verileri izerinden arazi modeli yapilmis, bu

arazi modeline gore analiz ¢alismalari tamamlanmistir.

1.4.1. Egsyiikselti Analizi

Planlama alaninin fiziki yapisina bakildiginda; alanin glineydogusu boyunca bir vadi
uzanmakta ve alan bu vadiye bakan yamagcta bulunmaktadir. Parsel alani igerisinde en disuk
nokta 256 m., en yilksek nokta ise 379 m.’dir. Alan icerisinde imar plani kararlari ile
yerlesime acilmasi planlanan alanlar ise yaklasik olarak 256m ile 292 m arasinda yer

almaktadir.
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Sekil 5: Esylikselti Analizi

Planlama alani yapilasmamis arazi nitelig§inde olan alanda agaglandirma calismasi
yapilmis bazi alanlar bulunmakta olup bu kisim planlama c¢alismalarinda dikkate alinmistir.
Bunun disinda belirgin bir bitki o6rtisti de bulunmamakla birlikte kismen callik olarak

nitelendirilebilecek bitki tlrleri gériilmektedir.

1.4.2. Egim Analizi

Planlama alaninin fiziki yapisina bakildiginda; engebeli 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 6: Egim Analizi



1.4.3. Baki Analizi
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Sekil 7: Baki Analizi

Planlama alaninda baki durumu degiskenlik gostermekle birlikte alanda kentsel
yerlesme alani olarak planlanan kisimlarda baki yonleri dogu — glineydogu — kuzey dogu

seklinde gerceklesmektedir.

1.5.  UST OLCEKLi PLANLAR

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

bolgesi nazim plani ve izmir Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

sinirlari igerisinde yer almaktadir.

e Planlama bélgesi, 1/25.000 Olcekli Nazim imar Planinda Universite ve Saglik alaninda
kalmaktadir.

e izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Cevre Diizeni Planinda tarim arazisi olarak
tanimlanan boélge icerisinde yer almaktadir.

1/25.000 Olgekli izmir Dogu Bélgesi Biitiini Cevre Diizeni Plani Aciklama Raporunda
icerisinde “Bayindir, Beyda§ ve Kiraz licelerinde, ¢alisilan yerde yasamayi cekici kilacak
nitelikli, édenebilir konut (retiminin gergeklestirilmesi bélgeden gégiin 6nlenmesi igin iyi
olacaktir.” seklinde degerlendirme yapilmistir. S6z konusu planlama g¢alismasi ile birlikte,

9



1/25.000 Olgekli izmir Biylksehir Biitiinii Cevre Diizeni Planinda ifade edilen nitelikli konut
dretiminin yapilmasi ve yerel gekiciligin arttirilmasi amaglanmaktadir.

Harita 2: Planlama alaninin 1/25.000 Olgekli Nazim imar Planindaki konumu

Harita 3: Planlama alaninin izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Planindaki
konumu

10



2. HUKUKIi SUREC

2.1. 2020/1292 NO.LU MAHKEME KARARI

Kiraz ilcesi, Arkacilar mahallesi 1 parsele iliskin 1/25000 &lcekli nazim imar plani
degisikligi, 1/5.000 6lgekli nazim imar plani ve 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani Cevre ve
Sehircilik Bakanhginca 10.08.2019 tarihinde onaylanarak kesinlesmistir. S6z konusu planlara
karsi izmir Biylksehir Belediye Baskanhg tarafindan acilan davada izmir 1. idare
Mahkemesinin 2019/899 esas numaral kararinca yuritmeyi durdurma karari verilmis ve

2020/1292 karar planlar iptal edilmistir. Karar iceriginde sayilan iptal gerekceleri 6zetle;

e 1/25000 6lgekli nazim imar plani degisikligi, 1/5.000 6lgekli nazim imar plani ve 1/1.000
dlcekli uygulama imar planinin “izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Cevre Diizeni
Planindaki “tarim arazisi” kullanimi ile uyumlu olmadig,

e imar planlarinda belirlenen ticaret+konut alanlarinda konut kullanim oraninin
belirlenmemis olmasi,

e Sosyal donati alanlarinda yapilasma kosullarinin belirlenmemis olmasi,

e Hastane alaninda vyapilasma kosulunun avan proje olarak belirtilmesinin imar
mevzuatina aykiri olmasi,

e Teknik Altyapi alaninin lejantta gosterilmemesi,

e iZSU’nun dusiik kotta yer talebinin karsilanmamis olmasi,

e Karayollarina iligkin ilgili kurum gorisiine uyulmamasi,

e 1/25.000 Olcekli meri plandaki kati atik alanina yakin konumda konut alanlarinin
ongorilmesi ve yliksekdgretim alaninin kiigtltilmesi,

e Agaclandirilacak alanda toprak yapisinin ve fiziki durumun dikkate alinmamasi seklinde

ifade edilmistir.

2.2.  iIPTAL KARARI SONRASI YAPILAN DUZENLEMELER

e 1/25000 6lgekli nazim imar plani degisikligi, 1/5.000 6lgekli nazim imar plani ve 1/1.000
olcekli uygulama imar planina ilave olarak Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 6.
Maddesinin 2. Fikrasinda yer alan “Mekdnsal planlar, plan kademelenmesine uygun
olarak hazirlanir. Her plan, planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca
yldrtirliikteki tist kademe planlarin kararlarina uygun olmak, raporu ile biitin
olusturmak ve bir alt kademedeki plani yénlendirmek zorundadir.” hikmi ile izmir-
Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Planinin “7.28. Bu planda
kentsel yerlesme alanlari icinde kalan ve Toplu Konut idaresi'ne (TOKI) tahsis edilmis
alanlarda TOKi tarafindan yiiriitiilen uygulamalara, Ozellestirme idaresi Baskanligi'nca
yirliitiilen faaliyetlere, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénlistiiriilmesi
Hakkinda Kanuna tabi alanlara iliskin uygulamalara ve iller Bankasi Anonim Sirketi
Genel Miidiirliigi tarafindan 6107 sayili Kanun uyarinca yapilacak uygulamalara iliskin

11



basvurular, bu planin koruma, gelisme ve planlama ilkeleri ve niifus kabulleri ve ¢cevre
imar biitiinligi ¢ergevesinde ilgili idaresince alt élgekli planlarda degerlendirilir. Bu
dogrultuda hazirlanacak alt éigekli planlar sayisal ortamda veri tabanina islenmek
lizere Bakanliga génderilir.” hiikmi dogrultusunda alt dlgekli planlara esas teskil etmek
lizere izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi
hazirlanmgtir.

e Alt Olgekli planlarda ticaret+konut alanlarinda “tamami konut olmamak Uzere en fazla
ticaret kullanim orani %30” orani belirlenmistir.

e Sosyal donati alanlarinda; yapilasma kosullari belirlenmistir.

e Planlama ¢alismalarina esas teskil etmek (zere Karayollari Genel Mudurliglinden
tekrar goris alinmigtir.

e ZSU itirazi uyarinca alt kotlarda 25*25 T.A.(terfi istasyonu) eklenmistir.

e iptal sebebi olarak ifade edilen planlama tekniklerine iliskin maddi hatalar giderilmistir.

2.3. IPTAL GEREKCELERI
2.3.1. Karayollari Gorisu
iptal gerekgesi olarak gdsterilen Karayollari Genel Miidiirligii gériisiine uyulmamasina iliskin,

Karayollari Genel Miudirlagiinden tekrar alinan 12.07.2021/498689 sayili goris eki ile
mevcut karayolu projesi ve alana giris onerisi temin edilmis ve alt 6lcekli planlara islenmistir.

Sekil 8: Karayollari Genel Mudirligl Mevcut Karayolu Projesi

2.3.2. Saghk Tesis Alani

Saghk Bakanhgi’'nin 08.02.2017 tarih ve 769 sayili yazi ile s6z konusu alanda hastane alani
ayrilmasi talebinde bulunulmustur. Saglik Bakanhgi agisindan uygun goérilen alan, hastane

12



alaninin ulagim baglantilarina yakin olmasi dikkate alinarak planlama alaninin karayoluna
yakin olan kisminda dizenlenmistir. Ayrica planlama alanin kamu milkiyetinde olmasi
kamulastirma islemine konu olmaksizin yatinmin  hizli  ve verimli bir sekilde
gerceklestirilmesine zemin olusturmaktadir.

Sekil 9: Saglhk Bakanligi’nin 08.02.2017 Tarih Ve 769 Sayili Yazisi ile Talepte Bulunulan Alan

2.3.3. Tarim Gorisii

iptal olan planlarin yapim siirecinde il Gida Tarim ve Hayvancilik Mudirligiinden goris
istenmis ve 16.02.2017 tarih ve 354601 sayil yazi ile alanin; 28,985 hektar Kuru Marjinal
Tarim Arazisi oldugu ve tarim disi amacla kullanimin uygun goériildiigii bildirilmistir.

2.3.4. Kati Atik Tesisi, Agaglandirilacak Alan ve Yiiksekdgretim Alanin Azaltilmasi

1/25.000 6lcekli izmir Dogu Bolgesi Nazim imar planinda kati atik tesisleri, Yiiksek Ogretim
Alani ve saglik tesis alani olarak planlanan boélgelere bitisik konumda yer almaktadir. Ayrica
planlama alaninda konut alanlarinin gevresinde, mevcut durumda agaclandirilan kisim,
agaclandirilacak alan olarak belirlenmistir. Konut alanlarinin ¢evresinde ise park alanlari
Onerilere ¢evresel kalitenin ylkselmesi amaglanmaktadir.

Diger yandan 1/25.000 Olgekli Nazim imar Planinda yiiksekégretim alani olarak planlanan
kismin mulkiyeti, Kiraz Belediye Bagkanligina ait olup anilan belediye baskanhginca Sekil ..."de
verilen muvafakat s6zlesmesinden anlasilacagi lizere anilan belediye baskanliginca bu alanda
yliksekogretim alani amach bir kullanim talebinde bulunulmamistir. Ayrica s6z konusu alanin,
herhangi bir Gniversiteye tahsis edilmesine yonelik herhangi bir ¢alisma bulunmamaktadir.
Yirirlikte bulunan 1/25.000 Olcekli Nazim imar Planinda yiiksekdégretim alani olarak
planlanan alan alt olgekli imar plani degisikliklerinde kamusal nitelige haiz olan park ve
belediye hizmet alani kullanimlari ile alan igerisinden gegen dere fonksiyonuna ayrilmistir.
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Yukarida vyer alan acgiklamalar cercevesinde; tasinmazlarin bulundugu alanin Saglk
Bakanliginin 08.02.2017 tarih ve 769 sayili yazisi dogrultusunda saglik tesis alani kullanimina
ayrilmis olmasi, alanin belediye milkiyetinde olmasi ve Universite tahsisinin bulunmamasi
hususlari dikkate alindiginda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 20. maddesi ile 26.
maddesi kapsaminda izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani ile
/25.000 Olgekli Nazim imar Planinda diizenleme yapilmasi icin yeterli gerekcelerin olustugu
degerlendirilmektedir.

3. iZMIR-MANISA PLANLAMA BOLGESi 1/100.000 OLCEKLI GEVRE DUZENi PLANI
DEGISIKLIGI

Planlama calismasina konu alan, yiiriirliikte bulunan 07.07.2020 onay tarihli izmir-Manisa

Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda L20 paftasi icerisinde, genel arazi

kullanim kararlari itibariyle “tarim arazisi” olarak planlanan bolge icerisinde yer almaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'nin 6. Maddesinin 2. Fikrasinda yer alan “Mekdnsal
planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan, planlar arasi kademeli
birliktelik ilkesi uyarinca yiiriirliikteki iist kademe planlarin kararlarina uygun olmak, raporu
ile biitiin olusturmak ve bir alt kademedeki plani yénlendirmek zorundadir.” hikmii ile izmir-
Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Planinin “7.28. Bu planda kentsel
yerlesme alanlari icinde kalan ve Toplu Konut idaresi'ne (TOKI) tahsis edilmis alanlarda TOKI
tarafindan yiiriitilen uygulamalara, Ozellestirme idaresi Baskanli§i'nca yiiriitiilen
faaliyetlere, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndistiiriilmesi Hakkinda Kanuna tabi
alanlara iliskin uygulamalara ve iller Bankasi Anonim Sirketi Genel Miidiirligii tarafindan
6107 sayili Kanun uyarinca yapilacak uygulamalara iliskin basvurular, bu planin koruma,
gelisme ve planlama ilkeleri ve niifus kabulleri ve ¢cevre imar biitiinliigii cercevesinde ilgili
idaresince alt 6lcekli planlarda degerlendirilir. Bu dogrultuda hazirlanacak alt 6icekli planiar
sayisal ortamda veri tabanina islenmek lizere Bakanliga génderilir.” hilkmU dogrultusunda,
mahkeme kararlarinda belirtilen gerekgelerin yerine getirilmesi amaciyla ve alt olgekli
planlara esas teskil etmek (izere izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre

Diizeni Plani Degisikligi hazirlanmistir.

Planlama ¢alismasina konu alan, izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre
Diizeni Planinda “agaclandirilacak alan”, “blyik alan kullanimi gerektiren kamu kurulus
alan1” ve “kentsel gelisme alani” olarak planlanmistir. Sosyal ve teknik altyapi alanlarinin

dagihmi, alt 6lgekli planlarda belirlenmistir.
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Harita 4: izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani Degisiklik Teklifi
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