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iZMIR iLi, TORBALI iLCESi, MURATBEY MAHALLESI 221, 373, 374 VE 461 NUMARALI IMAR ADALARI (41
NUMARALI BUYA) ve 194 ADA 42 NUMARALI PARSELE iLISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Calisma alani Ege Bélgesi'nin batisinda yer alan izmir iline bagh olan Torbali ilge
Merkezi'nde yer almaktadir. Torbali, izmir Kenti'nin 45 km giineydogusunda yer alan bir
ilcedir. Torbali izmir Kenti'ne yakinhg ve Otoyol(E87), Karayolu(E24), Havaalani,
Demiryolu gibi 6nemli ulasim baglantilarinin bulunmasi sebebiyle de en fazla go¢ alan
ilcelerden birisidir. Torbali Yerlesiminin kuzeyinde Gaziemir, Buca ve Kemalpasa,
batisinda Menderes, giineyinde Selguk, dogusunda ise Tire ve Bayindir ilgeleri
bulunmaktadir.

Sekil 1: Torbal ilgesinin izmir ili igerisindeki Konumu

Plan degisikligine konu alan, Torbali ilcesi, Muratbey Mahallesi’'nde 221, 373, 374

ve 461 numarali imar adalari ve 194 ada 42 numarali parseli kapsamakta olup 41
numarali BUYA 15937,00 m? yiizélciimiine, 194 ada 42 parsel 21355,15 m? ylizélglimiine
sahiptir.
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2. PLAN HIiYERARSISI VE PLANLAMA ALANININ GELiSiM SURECI
2.1. UST OLCEK PLANLAMA KARARLARI
2.1.1. iZMIiR-MANISA PLANLAMA BOLGESI 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani 30.12.2014
tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal Planlama Genel Midurligi tarafindan
onaylanmistir. Aski slireci igerisindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda yeniden
diizenleme yapilarak izmir- Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plani 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
Hikmiinde Kararname'nin 7. maddesi uyarinca 16.11.2015 tarihinde onaylanmistir.

Plan Degisikligine konu; izmir ili, Torbali ilcesi, Muratbey Mahallesi 41 numarali
BUYA ve 194 ada 42 parsel, izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre
Diizeni Plani L18 Numarali Plan Paftasinda yer almaktadir. izmir-Manisa Planlama
Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planina iliskin farkl tarihlerde L18 paftasinda
onaylanan plan degisiklikleri sonucunda L18 plan paftasinin son durumuna gore
planlama konusu alanlar “Kentsel Yerlesik Alan” olarak tanimlanmistir.

“|lzmir Manisa Planlama Bélgesi - o L oo
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani "
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sekil 2: Planlama Alani — izmir-Manisa Planlama B&lgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
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1/100.000 Olcekh (;evre Duzem Plani’nda Kentsel Yerlesnk Alanlar;

“Buyuksehir ve/veya ilce belediye sinirlari iginde var olan, icinde bos alanlar
barindirsa da buyilik oranda yapilasmis olan alanlardir.” seklinde tanimlanmigtir.

2.1.2. iZMiR BUYUKSEHIR BUTUNU 1/25.000 OLCEKLI GEVRE DUZENI PLANI

izmir Buyiiksehir Butini 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi'nin 12.09.2012 tarih ve 05/843 sayili karari ile onaylanmustir.

Plan Degisikligine konu; izmir ili, Torbal ilcesi, Muratbey Mahallesi 41 numarali
BUYA ve 194 ada 42 parsel, izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani
L18C1 Numarali Plan Paftasinda yer almaktadir. izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25.000
Olcekli Cevre Diizeni Plani’na iligkin farkh tarihlerde L18C1 paftasinda onaylanan plan
degisiklikleri sonucunda, L18C1 Numarali Plan Paftasinda “Kentsel Yerlesik (Meskun)
Alan” olarak tanimlanmistir.
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sekil 3: Planlama Alani — izmir Biiyiiksehir Biitiinii 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

1/25.000 Olcekli Cevre Diizeni Plan’’nda Kentsel Yerlesik (Meskun) Alanlar;

“Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari icinde var olan, icinde bos alanlari barindirsa da
biiyiik oranda yapilagsmis olan alanlardir.” seklinde tanimlanmgtur.
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2.1.3. 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Torbali ilce Merkezi 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Revizyonu Izmir Biyiiksehir
Belediye Meclisi’'nin 13.01.2017 tarih ve 05.90 sayili meclis karari onaylanmistir. Plan
degisikligine konu alan bu tarihte onaylanan 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani’nda
“Mevcut Konut Alani (Cok Yiiksek Yogunlukta)” plan kararina sahiptir. Sonrasinda
yapilan degisiklikler ile 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani 16.10.2020 tarih ve 05.890 sayili
meclis karari ile degisiklikle onaylanmigtir. Plan Degisikligine konu olan; Muratbey
Mahallesi 221, 373, 374, 461 numarali imar adalari (41 numarali BUYA), L18C08D ve
L18C13A Plan Paftalarinda yer almakta olup 374 ada 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18 ve
19 numarah parseller “Park ve Yesil Alan” olarak planlanmistir. 194 ada 42 parsel ise
“Saghk Alani” plan kararina sahiptir.
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sekil 4: Planlama Alani —1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Yiiriirliikte bulunan 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Revizyonunda Mevcut Konut

Alanlari;

“Yapilagsmasini biiyiik oranda tamamlamis konut alanlandir. Bu alanlarda; konut
ve konut kullanimina hizmet verecek sosyal, kiiltiirel donati ve teknik altyap: tesisleri yer
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alabilir. Yapilasma kosullari 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani’nda belirlenecektir.”
Seklinde tanimlanmistir.

2.1.4. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Revizyonunun kesinlik kazanarak yirirlige
girmesinin ardindan, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Revizyonu calismalari
hazirlanmis olup Torbali Belediye Meclisi'nin 07.11.2019 tarih ve 120 sayili karari ile
uygun goriilen Torbali ilge Merkezi 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Revizyonu, izmir
Buyuksehir Belediye Meclisi’'nin 16.10.2020 tarih ve 05.890 sayili karari ile degisiklikle
onaylanmistir. 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Revizyonunda bahse konu alan
L18C08D4D ve L18C13A1A Plan Paftalarinda yer almakta olup “Yerlesik Konut Alani” ve
“Park” olarak tanimlanmistir. S6z konusu alana iliskin “E=2.00, Yengok= 6 Kat” yapilasma
kosulu belirtilmistir. 194 ada 42 numarali parsel ise “Belediye Hizmet Alani (Sosyal
Yasam Merkezi)” plan kararina sahip olup E=1.00” yapilagma kosulu belirtilmistir.
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sekil 5: Planlama Alani —1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
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Yiiriirliikte bulunan 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Revizyonunda Yerlesik Konut
Alanlari;

“Bu planla belirlenmis yerlesik konut alanlari iglerinde bos olan alanlan
barindirsalar da bliylik oranda yapilagmis olan alanlardir. Bu alanlarda uygulama, Planli
Alanlar imar Yonetmeligi kapsaminda gerceklestirilecektir.” Seklinde tanimlanmigtir.

Yiiriirliikte bulunan 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Revizyonunda Park ve Yesil
Alan;

“Toplumun vyararlanmasi igin ayrilan park, oyun alani, g¢ocuk bahgesi vb.
kullanimlari iceren, dinlenme ihtiyaglarinin karsilandigi agik alanlardir. Bu alanlar amaci
disinda kullanilamaz.” Seklinde tanimlanmigtir.

Yiiriirlilkte bulunan 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani_Revizyonunda Belediye

Hizmet Alani;

“Belediyelerin  gorev ve sorumluluklart  kapsamindaki  hizmetlerinin
gotirilebilmesi icin gerekli itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulasima yonelik transfer
istasyonu, ara¢ ve makine parki, bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve triyaj alanlari,
belediye depolari, asfalt tesisi, atik isleme tesisi, zabita birimleri, mezbaha, ekmek
liretim tesisi, pazar yeri, idari, sosyal ve kiiltirel merkez gibi mahalli misterek nitelikteki
ihtiyaclar karsilamak iizere kurulan tesisler ile sermayesinin yaridan fazlasi belediyeye
ait olan sirketlerin sahip oldugu tesislerin yapilabilecegi alandir.” $eklinde
tanimlanmistir.

2.1.4.1. BiRLIKTE UYGULAMA YAPILACAK ALAN (BUYA)

Torbali Belediye Meclisi’'nin 07.11.2019 tarih ve 120 sayili karari ile uygun gorilen,
izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 16.10.2020 tarih ve 05.890 sayihi karari ile
degisiklikle onaylanan Torbal ilge Merkezi 1/1000 olgekli Uygulama imar Plani
Revizyonunda Torbali ilgesi, Muratbey Mahallesi, 221 numaral ada 59, 61, 62, 63, 64,
379,373 numaralhiadal,2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 15, 16, 17, 18, 19, 374 numarali ada
1,2,3,4,5,6,7,10,11,12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 461 numaral ada 1, 2, 3,
4,5, 6, 7 numaral parsellerin bulundugu alanda “Birlikte Uygulama Yapilacak Alan Siniri
(BUYA)” belirlenmistir.

Yiiriirliikte bulunan 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plami Revizyonu Plan Uygulama
Hiikiimlerinde BUYA;

“imar planinda gésterilen Birlikte Uygulama Yapilacak Alan sinirlari (BUYA), imar
uygulamasi birlikte yapilacak alan sinirlarini tanéimlamaktadir. Birlikte Uygulama
Yapilacak Alan Sinirlari icerisinde yer alan Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani,
Otopark, Egitim Alani, Karakol, Dini Tesis Alani (ibadet Alanlari), Resmi Tesis Alani,
Belediye Hizmet Alani, Kiiltlrel Tesis Alani, Saglk Tesis Alani, Sosyal Tesis Alani, Pazar
Alani, Spor Tesis Alani gibi kamusal kullanimlar bedelsiz olarak kamu eline gegmeden
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ingaat ruhsati verilemez.” Seklinde belirtilmistir.
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Sekil 6: Birlikte Uygulama Yapilacak Alan Siniri
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ADA NO PARSEL NO ADA NO PARSEL NO
221 59 374 3
221 61 374 a4
221 62 374 5
221 63 374 6
221 64 374 7
221 379 374 10
373 1 374 11
373 2 374 12
373 3 374 13
373 4 374 14
373 5 374 15
373 6 374 16
373 7 374 17
373 8 374 18
373 9 374 19
373 10 374 20
373 11 374 21
373 15 461 1
373 16 461 2
373 17 461 3
373 18 461 4
373 19 461 3
374 1 461 6
374 2 461 7

Tablo 1: Birlikte Uygulama Yapilacak Alan Siniri igerisindeki Parseller
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3. ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI
3.1. MEVCUT DURUM

Planlama alani Muratbey Mahallesi, Dogan Bursalioglu ve Atilla Sunar Caddesi tizerinde
yer almaktadir.

Sekil 7: Planlama Alani Uydu Goriintusu

3.2. MULKIYET BILGISI

Planlama alaninda 6zel milkiyete ait ve Torbali Belediyesi milkiyetinde parseller
bulunmaktadir.
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3.3. BiRLIKTE UYGULAMA YAPILACAK ALAN (BUYA)

2.1.4.1 Numarah baslkta da belirtildigi gibi izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin

16.10.2020 tarih ve 05.890 sayili karari ile degisiklikle onaylanan Torbali lice Merkezi
1/1000 odlcekli Uygulama imar Plani Revizyonunda 46 adet Birlikte Uygulama Yapilacak
Alan Sinin belirlenmistir. BUYA Alanlarinda 4 farkli model bulunmaktadir.
Plan degisikligine konu Torbali ilgesi, Muratbey Mahallesi, 221 numarali ada 59, 61, 62,
63,64,379,373numarahadal,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11,15, 16,17, 18, 19, 374 numarah
adal,?23,4,b5,6,7, 10,11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 461 numarali ada 1,
2, 3,4, 5,6, 7 numarali parsellerin bulundugu BUYA, Torbali ilce Merkezi 1/1000 dlcekli
Uygulama imar Plani Revizyonunda “41 numarali BUYA” olarak belirlenmistir ve “model
4” kapsaminda tanimlanmustir.

“Model 4: BUYA 1 — BUYA 4 ile BUYA 33 ile BUYA 42 arasindaki alanlari
kapsamaktadir. Bu alanlardan sadece BUYA 1 iizerinde ruhsath yapilasma bulunmasina
ragmen ada yapisi formunun diizenlenmesi i¢in uygulama siniri énerilmis diger BUYA
alanlarinin ise tamaminda herhangi bir yapi bulunmamakta ve parseller kadastral varligini
devam ettirmektedir. Bu alanlarin bazilarinda 1/5000 Olgekli Nazim imar Planindan gelen
kararlar ile bazilarinda ise Uygulama imar plani Revizyonu ile sosyal donati alanlari

Eklenmis ve tim alanlarda zaiyatlar %40 dolaylarinda belirlenmigtir. Bu alanlarda
uygulamalarin 18. Madde dogrultusunda yapilabilmesi igin BUYA alanlari belirlenmistir.”
ifadelerine yer verilmistir.

3.3.1. RUHSATLI YAPILASMA ANALIZi

Giiniimiizde, belirlenen sinir icerisinde 221 ada 61, 63, 64, 379 numarali, 373 ada
1, 3, 4, 5, 8 16 numarali, 374 ada 11, 15, 18, 20 ve 461 ada 4 numarali parsellerin
bulundugu alanda ruhsatli yapilasma bulunmaktadir.

ADA PARSEL RUHSAT
NO NO TARIHI
221 61 1999
221 63 1998
221 64 2018
221 379 1995
373 1 2016
373 3 2018
373 4 2003
373 5 2018
373 8 2005
373 16 2014
374 11 2002
374 15 2005
374 18 1998
374 20 2007
471 4 2017
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Sekil 8: Ruhsath Yapilasmalar

Sekil 9: Uydu goriintiisi-Ruhsath Yapilagmalar
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4. PLANLAMA KARARLARI
4.1. UYGULAMA iMAR PLANI DEGISiKLiGi AMACI VE GEREKCESI

Torbali Belediye Meclisi’'nin 07.11.2019 tarih ve 120 sayih karari ile uygun gorulen
Torbal ilce Merkezi 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Revizyonu, izmir Biyiiksehir
Belediye Meclisi’'nin 16.10.2020 tarih ve 05.890 sayil karari ile degisiklikle onaylanmistir.

Yurirlikte bulunan Torbali ilge Merkezi 1/1000 olcekli Uygulama imar Plani
Revizyonunda genellikle yollarin dar oldugu ve yapilagmalarin nizam c¢esitliligi oldugu
alanlarda “Birlikte Uygulama Yapilacak Alan (BUYA)” sinirlari belirlenerek uygulamalarin
daha buyik alanlarda yapilmasina yonelik tasarimlar gelistirilmistir. Her ne kadar bu
yaklasim ilkesel olarak dogru olsa da yapilan incelemelerde 221, 373, 374 numarali imar
adalarinda ruhsath yapilasma sayisinin fazla oldugu, s6z konusu ruhsath yapilasmalardan
dolay! bu alanlarin tekrardan 18. Madde uygulamasina gidemedigi belirlenmistir. Bu
kapsamda Birlikte Uygulama Yapilacak Alan (BUYA) sinirlarinin ruhsatli yapilasmalardan
dolayi gergeklesememesi nedeniyle farkli bir tasarim diizenlemesi yapilmasi zorunlulugu
dogmustur.

4.2. UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI

Plan degisikligine konu 41 numaral Birlikte Uygulama Yapilacak Alan (BUYA)
alaninda imar uygulamasi islemlerinin uygulanabilirligini saglamak amaciyla yapilan
analizler sonucu belirlenen ruhsath yapilagmalar goz éniinde bulundurularak kullanim
kararlari yeniden degerlendirilmis ve tasarim degisikligi yapilmistir. Bu alandaki BUYA
sinirt iptal edilmistir. S6z konusu alan 4 imar adasina bolinmds, imar adalari arasinda 10
metre tasit yolu ve 7 metre yaya yollari olusturulmustur. Yapilasma kosullari “Ayrik-ikiz
Nizam 4 Kat” olarak onerilmistir. S6z konusu alanda kaldinlan park alani mulkiyeti
belediyeye ait 194 ada 42 numarali parsele taginmistir.
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Sekil 10: Planlama Alani — Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi

PLAN NOTLARI:

1- TORBALI iLCE MERKEZi 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iIMAR PLANI REVIZYONU PLAN
HUKUMLERI, 3194 SAYILI iIMAR KANUNU VE iLGIiLI YONETMELIK HUKUMLERI
GECERLIDIR.

EK:
EK-1: Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani-Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama
imar Plani Degisikligi

13



@ N \o
<-.34

Sa |‘ ‘f\\

= X ? == a
o 2 , LJ Lﬂ:‘ L] ° iﬁb L] a [ ] ) - L ) [ ] L] L ] L \.§ . <
) . ""ﬁt‘@;""_ ° I DR MRS FERET MR foni b BoHA- * o Bt —:'o
3 iﬂ . :, e o o e o f:r::)\fi. — e ; °
el = 1 (o sosy,m. YASAM Enxézl —
2 v 1. s ?.j a .; 7 s - - - 0A-5'1 e £ e - Bq“ l
a9
':’";j:; ° { ¢ e e s o o E 1 00 o \
i @t \ o ;-1.1
\ 96 .
e '\ 02 i f
18 _‘. E ‘ L] i/ [ ] L] L ]
<T N gl =

|
i

7 //y ‘/4:/ ’/J_J /Z“’éf ’{{// %

mso olegé ° ﬁc,ﬁf“:i_"*ﬁ"'c

e

o 7y [0 é% 9_\ Y

Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

“2

| O

P

e

- ety 2
e e
L 2 !
l &
o SO .
. i
24 ze4t 1 :
ety ¥ | {
= =R | o [ 3571 _c’;‘;ﬂ’ e P = g.,-—' m_: [
&7 5 A r“",' K
3 205
1 L2501
-

PARK ALANI= 2621 M2 |-

. A 1 %3 1 LN |
L (] PR === I

o
2



