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izMiR iLi, ToR8ALt iLçEsi, MURAT8EY MAHALLES| 22J,, 373, 374VE 461 NuMARAL| iMAR ADALAR| (41

NUMARAL| BUYA)Ve 194 ADA42 NuMARAtl PARSELE iLiŞKiN 1/1ooo ÖLçEKLi UYGULAMA iMAR PLANl DEĞiŞiKLiĞi

1. Pı_ANıAMA AtANlNlN KoNuMu

Ça|ışma alanı Ege Bölgesi'nin batısında yer alan İzmir İline bağlı olan Torbalı İlçe

Merkezi'nde yer almaktadır. Torbalı, İzmir Kenti'nin 45 km güneydoğusunda yer alan bir

ilçedir. Torbalı İzmir Kenti'ne yakınlığı ve Otoyol(E87}. Karayolu(E24), Havaalanı,

Demiryolu gibi önemli ulaşım bağlantılarının bulunması sebebiyle de en fazla göç alan

ilçelerden birisidir. Torbalı Yerleşiminin kuzeyinde Gaziemir, Buca ve Kemalpaşa,

batısında Menderes, güneyinde Selçuk, doğusunda ise Tire ve Bayındır ilçeleri

bulunmaktadır.

Şekil 1: Torbalı İlçesinin İzmir İli İçerisindeki Konumu

Plan değişikliğine konu alan, Torbalı İlçesi, Muratbey Mahallesi'nde 22I,373,374

ve 461 numaralı imar adaları ve 194 ada 42 numaralı parseli kapsamakta olup 41

numaralı BUYA 15937,00 m2 yüzölçümüne, 194 ada 42 parsel 21355,15 m2 yüzölçümüne
sahiptir.
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izMiR iLi, ToRBAL| iLçEsi, MuMT8EY MAHALLES| 221, 373. 374 VE 461 NUMARALl iMAR ADALARl (41

NUMARAL| 8uYA) ve 194 AoA 42 NUMAMLI PARSELE llişKlN l/lmo ÖLçEKLi uYGuLAMA iMAR Pı-ANl DEĞiŞiKLiĞi

2. PLAN HİYERARŞisi VE PIANLAMA AtANlNlN GELişİM sÜREci

2.ı. ÜsT ÖLçEK PIANı_AMA KARARı_ARI

2.ı.1. izMiR_MANisA PIANıAMA BötGEsi 1/1oo.ooo öLçEKLı çEVRE DüZENi PIANı

İzmir-Manisa Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 30.12.2014

tarihinde Çevre ve Şehircilik Bakanlığı, Mek6nsal Planlama Genel Müdürlüğü tarafından

onaylanmıştır. Askı süreci içerisindeki itirazların değerlendirilmesi sonrasında yeniden

düzenleme yapılarak İzmir- Manisa Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni

Planı 644 sayılı Çevre ve Şehircilik Bakanlığı'nın Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun

Hükmünde Kararname'nin 7. maddesi uyarınca 16.11.2015 tarihinde onaylanmıştır.

Plan Değişikliğine konu; izmir ili, Torball ilçesi, Muratbey Mahallesi 41 numaralı

BUYA ve 194 ada 42 parsel, İzmir-Manisa Planlama Bölgesi 1/100.0OO Ölçekli Çevre
Düzeni Planı L18 Numaralı Plan Paftasında yer almaktadır. İzmir-Manisa Planlama

Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planına ilişkin farklı tarihlerde L18 paftasında

onaylanan plan değişiklikleri sonucunda L18 plan paftasının son durumuna göre

planlama konusu alanlar "Kentsel Yerleşik Alan" olarak tanımlanmıştır.

Şeklı 2: Planlama Alanı - izmir-Manisa Planlama Bölgesi V1oo.ooo Ölçekli Çevre Düzeni Planl

2

lzmir Manisa Plan|ama Bölgesi
1/100.000 Ölçekli Çevre Dozeni Planı
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izMiR iLi, ToRBALı iLçEsi, MURAT8EY MAHALLESi 221, 373, 374 VE 461 NuMARAL| iMAR ADAIARl (41

NUMARALI BUYA)ve 194 ADA 42 NUMARAL| PARSELE iLiŞKiN 1/1ooo ÖLçEKLi UYGUIAMA iMAR PLANl DEĞiŞiKLjĞi

2.12. ızMıR BüYüKşEH|R BüTüNü V2s.ooo öLçEKL| çEVRE DüZENı PLAN|

izmir Büyükşehir Bütünü |l25.ooo Ölçekli Çevre Düzeni Planı izmir Büyükşehir

Belediye Meclisi'nin 12.09.2OL2 tarih ve 05/843 sayılı kararı ile onaylanmıştır.

Plan Değişikliğine konu; İzmir İli, lorbalı İlçesi, Muratbey Mahallesi 41 numara|ı

BUYA ve 194 ada 42 parsel, izmir Büyükşehir Bütünü Il25.0oo ÖlçeklİÇevre Düzeni Planı

Ll8c1 Numaralı Plan Paftasında yer almaktadır. izmir Büyükşehir Bütünü 1/25.000

Ölçekli Çevre Düzeni Planı'na ilişkin fark|ı tarihlerde Ll8C1 paftasında onaylanan plan

değişiklikleri sonucunda, Ll8C1 Numaralı Plan Paftasında "Kentsel Yerleşik (Meskun)

Alan" olarak tanımlanmıştır.

Şekil3: Planlama Alanı- izmir Büyükşehir Bütünü 1/25.000 Ölçekli ÇeVre Düzeni Planl

1 /rR nnn ö Düzeni Dlını' ntsel yerl k r

"Büyükşehir Belediyesi sınırları içinde var olan, içinde boş alanları barındırsa da

büyük oranda yapılaşmış olan alanlardır." şeklinde tanımlanmıştır.
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1/ld).ü)O ölcekli Cevre Düzeni Planı'nda Kentsel Yerlesik Alanlar;

"Büyükşehir ve/veya ilçe belediye sınırları içinde var olan, içinde boş alanları
barındırsa da büyük oranda yapılaşmış olan alanlardır." şeklinde tanımlanmıştır.
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izMiR iLi, ToRBAu iLçEsi, MuRATBEY MAHALLESi 221, 373, 374 VE 461 NUMARAL| iMAR ADALARl (41

NUMARAL| BuYA) ve 194 ADA 42 NuMARAU PARSELE iLİŞKiN 1/1ooo ÖLçEKLj UYGuIAMA iMAR PLANl DEĞiŞiKLiĞi

2.1.3. ı/5ooo ÖLçEKLİ NAZıM |MAR PLANı

Torbalı İlçe Merkezi 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Revizyonu İzmir Büyükşehir

Belediye Meclisi'nin 13.0I.2O77 tarih ve 05.90 sayılı meclis kararı onaylanmıştır. Plan

değişikliğine konu alan bu tarihte onaylanan 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı'nda

"Mevcut Konut Alanı (Çok Yüksek Yoğunlukta)" plan kararına sahiptir. Sonrasında

yapılan değişiklikler ile 1/5OOO Ölçekli Nazım İmar Planı 16.10.2020 tarih ve 05.890 sayılı

meclis kararı ile değişiklikle onaylanmıştır. Plan Değişikliğine konu olan; Muratbey

Mahal|esi 22t, 373,374, 461. numaralı imar adaları (41 numaralı BUYA), L18CO8D ve

Ll8cl3A Plan Paftalarında yer almakta olup 374 ada 8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,78ve

19 numara|ı parseller "Park ve Yeşil Alan" olarak p|anlanmıştır. 194 ada 42 parsel ise

"Sağlık Alanı" plan kararına sahiptir.

Şekil 4: Planlama A|anı-1/5OOO Ölçekli Nazım İmar Planı
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Yürürlükte bulunan 1/5(XD ölcekli Nazım İmar Planı Revizvonunda Mevcut Xonut

Alanlan;

"Yapılaşmasını büyük oranda tamamlamış konut alanlarıdır. Bu alanlarda; konut

ve konut kullanımına hizmet verecek sosya|, kültürel donatı ve teknik altyapı tesisleri yer
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izMiR iLi, ToR8ALl iLçEsi, MURATBEY MAHALLESi 221, 373,374VE 461NUMARALI iMAR ADALARl (41

NuMARAL! BUYA)ve 194 ADA42 NuMARAL| PARSEtE iLiŞldN V1ooo ÖLçEKÜ uYGuLAMA iMAR PI,ANl DEĞiŞiKLiĞi

alabilir. Yapılaşma koşulları 1/1OO0 ölçekli Uygulama İmar Planı'nda belirlenecektir."

Şeklinde tanımlanmıştır.

2.1.4. Vlooo ÖLçEKLİ uYGuı-AMA iMAR PıAN|

1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Revizyonunun kesinlik kazanarak yürürlüğe

girmesinin ardından, 1/1OOO Ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonu çalışmaları
hazırlanmış olup Torbalı Belediye Meclisi'nin 07.11.2019 tarih ve 120 sayılı kararı ile
uygun görülen Torbalı İlçe Merkezi 1/1OOO ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonu, İzmir

Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 16.10.2020 tarih ve 05.890 sayılı kararı ile değişiklikle

onaylanmıştır. 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonunda bahse konu alan

L18CO8D4D ve Ll8Cl3AlA Plan Paftalarında yer almakta olup'Yerleşik Konut Alanı" ve

"Park" olarak tanımlanmıştır. Söz konusu alana ilişkin "E=2.@, Yençok= 6 Kaf yapılaşma

koşulu belirtilmiştir. 194 ada 42 numaralı parsel ise "Belediye Hizmet Alanı (Sosyal

Yaşam Merkezi)" plan kararına sahip olup E=1.00" yapılaşma koşulu belirtilmiştir.

Şekil 5: Planlama Alanı -V10OO Ölçekli uygulama imar Planl
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izMiR iti, ToR8ALı iLçEsi, MURATBEY MAHALLESi 221, 373, 374 VE 461 NUMARAL| iMAR ADALARl (41

NUMARALi BUYA) ve 194 ADA 42 NuMARAL| PARSELE iLişKiN 1/10oo ÖLÇEKLi uYGuLAMA iMAR PIANl DEĞiŞiKLiĞi

yürürlükte bulunan u10oo ölçekli uvgula a İmar planı Revizvonunda yerlesik konut

Alanları;

"Bu planla belirlenmiş yerleşik konut alanları içlerinde boş olan alanları

barındırsalar da büyük oranda yapılaşmış olan alanlardır. Bu alanlarda uygulama, Planlı

Alanlar İmar Yönetmeliği kapsamında gerçekleştirilecektir." Şeklinde tanımlanmıştır.

Yürürlükte bulunan 1/1000 ölceklı uysulama İmar planı Revizvonunda park ve yesil

Aıan;

'Toplumun yararlanması için ayrılan park, oyun alanı, çocuk bahçesi vb.

kullanımları içeren, dinlenme ihtiyaçlarının karşılandığı açık alanlardır. Bu alanlar amacı

dışında kullanılamaz." Şeklinde tanımlanmıştır.

yürürlükte bulunan 1/1ooo ölcekli Uvsulama İmar Planı R zvonunda Beledive

Hizmet Alanı;

"Belediyelerin görev ve sorumlulukları kapsamındaki hizmetlerinin
götürülebilmesi için gerekli itfaiye, acil yardım ve kurtarma, ulaşıma yönelik transfer

istasyonu, araç ve makine parkı, bakım ve ikmal istasyonu, garaj ve triyaj alanları,

belediye depoları, asfalt tes|si, atık işleme tes|si, zablta birimleri, mezbaha, ekmek

üretim tesisi, pazar yeri, idari, sosyalve kültürel merkez gibi mahalli müşterek nitelikteki

ihtiyaçları karşılamak üzere kurulan tesisler ile sermayesinin yarıdan fazlası belediyeye

ait olan şirketierin sahip olduğu tesislerin yapılabileceği alandır." ŞeklInde

tanlmlanmlştlr.

2.1.4.1. BİRLiKrE UYGULAMA YAP|LACAK AIAN (BuYA)

Torba|ı Belediye Meclisi'nin 07.11.2019 tarih ve 120 sayılı kararı ile uygun görülen,

İzmir Büyükşehir Be|ediye Meclisi'nin 15.1-0.2020 tarih ve 05.890 sayılı kararı ile

değişiklikle onaylanan Torbalı İlçe Merkezi 1/10OO ölçekli Uygulama İmar Planı

Revizyonunda Torbalı İlçesi, Muratbey Mahallesi, 221 numaralı ada 59, 61, 62,63,64,
379,373 numaralı adaI,2,3,4,5,6,7,8,9,10,1-,I,15,1.6,t7,L8,L9,374 numaralı ada

I,2,3,4,5,6,7,|0,1,I,12,73,74,|5,16,L7,t8,19,20,2Lve46t numaralı adat,2,3,
4,5,6,7 numaralı parsellerin bulunduğu alanda "Birlikte Uygulama Yapılacak Alan Sınırı

(BUYA)" belirlenmiştir.

yürürlükte bulunan 1/1ooo ölceklı uvsulam a İmar planı Revizvonu p lan uvpulama

Hükümlerinde BUYA;

"İmar planında gösterilen Birlikte Uygulama Yapılacak Alan sınırları (BUYA), imar

uygulaması birlikte yapılacak alan sınırlarını tan ım lamaktadır. Birlikte Uygulama

Yapılacak Alan Sınırları içerisinde yer alan Yol, Yeşil Alan, Park, Çocuk Oyun Alanı,

otopark, Eğitim Alan|, Karakol, Dini Tesis Alanı (ibadet Alanları), ResmiTesis Alanı,

Belediye Hizmet Alanı, Kültürel Tesis Alanı, Sağlık Tesis Alanı, Sosyal Tesis Alanı, Pazar

Alanı, Spor Tesis Alanı gibi kamusal kullanımlar bedelsiz olarak kamu eline geçmeden

6



izMiR iLi, ToR8ALl iLçE5i, MURATBEY MAHALLESı 221,373, 374vE467 NUMARALl iMAR ADALARlNA (41

NUMARAL| BUYA iLiŞKiN) 1/1ooo ÖLçEKLi UYGULAMA iMAR PLANı DEĞiŞiKLiĞi

inşaat ruhsatı verilemez." Şeklinde belirtilmiştir.

Şekil 6: Birlikte Uygulama Yapılacak Alan Sınırı
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ADA No PARSEL No ADA No PARSEL No
?2L 59 374 3

22L 6ı 374 4

2?l 67 3l4 5

z2I 63 374 6

22I 374 7

?2I 379 374 10

373 1 374 11

373 374 L7

373 374 13

373 4 374 14

313 374 15

373 6 374 ı6
373 7 17

373 8 374 18

373 9 374 19

373 ı0 374 20

373 11 374 21

373 ı5 461 1

373 16 2

373 L7 46L 3

373 ıa 461 4

373 19 46L 5

374 461

374 2 461 7

Tablo 1: Birlikte Uygulama Yapllacak Alan Sınırı içerisindeki Parseller
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461
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lzMlR ltl, ToRBAtl iLçEsi, MURATBEY MAHALLEsl 221, 373, 374 VE 461 NUMARAL| iMAR ADALARlNA {41

NUMARALl BuYA iLişKiN) 1/1ooo ÖLçEKLl UYGULAMA iMAR PLANl DEĞlŞlKLiĞl

3. ARAŞT|RMA VE ANAtiz çAL|şMALARı

3.1. MEVCUT DURUM

Planlama alanı Muratbey Mahallesi, Doğan Bursalıoğlu ve Atilla Sunar Caddesi üzerinde
yer almaktadır.

Şekİl7: Planlama Alanı Uydu 6örüntüsü

3.2. MüLKiYEr BıLGısi

Planlama alanında özel mülkiyete ait ve Torbalı Belediyesi mülkiyetinde parseller

bulunmaktadır.

9



izMiR iLi, ToRBALl iLçEsi, MURATBEY MAHALLEsi 221, 373, 374 VE 461 NUMARALl iMAR ADALARlNA (41

NUMARAL| BUYA iLiŞKiN) 1/1ooo ÖLÇEKLİ UYGUtAMA iMAR PLANl DEĞiŞiKLiĞi

3.3. B|RIİKTE uYGUIAMA YAP|LACAK ALAN (BuYA)

2.1.4.1 Numaralı başlıkta da belirtildiği gibi izmir Büyükşehir Belediye Meclisi'nin

15.10.2020 tarih ve 05.89O sayılı kararı ile değişiklikle onaylanan Torbalı İlçe Merkezi

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonunda 46 adet Birlikte Uygulama Yapılacak

Alan Sınırı belirlenmiştir. BUYA Alanlarında 4 farklı model bulunmaktadır.

Plan değişikliğine konu Torbalı İlçesi, Muratbey Mahallesi. 221 numaralı ada 59,6|,62,
63, 64, 37 9, 37 3 n u ma ra l ı ada L, 2, 3, 4, 5, 5, 7, 8, 9, L0, LI, |5, t6, t7, L8, 19, 37 4 n u ma ra l ı

ada!,2,3,4,5,6,7,I0,L].,].2,L3,14,15,|6,t7,18,19,20,2Ive461numaralı ada1,
2,3, 4,5,6, 7 numara|ı parse|lerin bulunduğu BUYA, Torbalı İlçe Merkezi 1/1000 ölçekli

Uygulama İmar Planı Revizyonunda "41 numaralı BUYA" olarak belirlenmiştir ve "model

4" kapsamında tanımlanmıştır.

"Model 4: BUYA 1 - BUYA 4 ile BUYA 33 ile BUYA 42 arasındaki alanları

kapsamaktadır. Bu alanlardan sadece BUYA 1üzerinde ruhsatlı yapılaşma bulunmasına

rağmen ada yapısı formunun düzenlenmesi için uygulama sınırı öneriimiş diğer BUYA

alanlarının ise tamamında herhangi bir yapı bulunmamakta ve parseller kadastral varlığını

devam ettirmektedir. Bu alanların bazılarında 1/5OOO Ölçekli Nazım İmar P|anından gelen

kararlar ile bazılarında ise Uygulama İmar planı Revizyonu ile sosyal donatı alanları

Eklenmiş ve tüm alanlarda zaiyatlar Yo4O dolaylarında belirlenmiştir. Bu alanlarda

uygulamaların 18. Madde doğrultusunda yapılabilmesi için BUYA alanları be|irlen m iştir."

ifadelerine yer verilmiştir,

3.3.1. RuHsATLl YAPlLAŞMA ANAL|zl

Günümüzde, belirlenen sınır içerisinde 22I ada 6I,63,64,379 numaralı, 373 ada

I, 3, 4, 5,8, 16 numaralı, 374 ada 11, 15, 18, 20 ve 467 ada 4 numaralı parsellerin

bulunduğu alanda ruhsatlı yapılaşma bulunmaktadır.
ADA
No

PARsEt
No

RU HSAT
TARiHi

22l 61 1999

2zl 1998

22L ü 2018

22| 1995

373 1 2016

3 2018

373 4 2003

373 5 2018

373 8 2005

16 2ol4
374 11 2@2
374 15 20o5

374 1998

374 20

47| 4 2o|7

10

63

379

373

373

18

2007



izMiR iLi, ToRBAL| iLÇEsi, MURATBEY MAHALLES| 221, 373, 374 VE 461 NuMARALl iMAR ADALARlNA (41

NUMARAL| BuYA iLiŞKiN) 1/1ooo ÖLçEKLi UYGULAMA iMAR PLANl DEĞlŞiKLiĞi

ffi RuHsATLl PARSELI_ER
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lzMiR iLl, ToRBALl iLçEsi, MURATBEY MAHALLEsl 221, 373, 374 VE 461 NUMARAL| iMAR ADALARlNA (41

NUMARAL| BuYA iLiŞKiN) 1/1ooo ÖLçEKLl UYGULAMA lMAR PLANl DEĞiŞi(LiĞi

4. PIANLAMA KARARI_ARI

4.1. UyGuLAMA iıvııR pı-ıı,ıı orĞişixı-iĞi ııuAcı vE GEREKçEsi

Torbalı Belediye Meclisi'nin 07.1I.2OI9 tarih ve 120 sayılı kararı ile uygun görülen

Torbalı İlçe Merkezi 1/1OOO ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonu, İzmir Büyükşehir

Belediye Meclisi'nin 16.10.2020 tarih ve 05.890 sayılı kararı ile değişiklikle onaylanmıştır.

Yürürlükte buIunan Torbalı İlçe Merkezi 1/1OOO ölçekli Uygulama İmar Planı

Revizyonunda genellikle yolların dar olduğu ve yapılaşmaların nizam çeşitliliği olduğu

alanlarda "Birlikte Uygulama Yapılacak Alan (BUYA)" sınırları belirlenerek uygulamaların

daha büyük alanlarda yapılmasına yönelik tasarımlar geliştirilm iştir, Her ne kadar bu

yaklaşım ilkesel olarak doğru olsa da yapılan incelemelerde 22t,373,374 numaralı imar

adalarında ruhsatlı yapılaşma sayısının fazla olduğu, söz konusu ruhsatlıyapılaşmalardan

dolayı bu alanların tekrardan 18. Madde uygulamasına gidemediği belirlenmiştir. Bu

kapsamda Birlikte Uygulama Yapılacak Alan (BUYA) sınırlarının ruhsatlı yapılaşmalardan

dolayı gerçekleşememesi nedeniyle farklı bir tasar|m düzenlemesi yapılması zorunluluğu

doğmuştur.

4.2. uYGul_AMA iMAR PtANl DEĞişİKLiĞİ

Plan değişikliğine konu 41 numaralı Birlikte Uygulama Yapılacak Alan (BUYA)

alanında imar uygulaması işlemlerinin uygulanabilirliğin i sağlamak amacıyla yapılan

analizler sonucu belirlenen ruhsatlı yapılaşmalar göz önünde bulundurularak kullanım

kararları yeniden değerlendirilmiş ve tasarım değişikliği yapılmıştır. Bu alandaki BUYA

sınırı iptal edilmiştir. Söz konusu alan 4 imar adasına bölünmüş, imar adaları arasında 10

metre taşıt yolu ve 7 metre yaya yolları oluştu rulmuştur. Yapılaşma koşulları "Ayrık-İkiz

Nizam 4 Kat" olarak önerilmiştir. Söz konusu alanda kaldırılan park alanı mülkiyeti

belediyeye ait 194 ada 42 numaralı parse|e taşınmıştır.
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izMiR iLi, ToRBALü itÇEsi, MURATBEY MAHALtEsi 221, 373, 374 VE 461 NUMARALi iMAR ADALARlNA (41
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Şekil 10: Planlama Alanı-Öneri 1/1OO0 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği

PLAN NoTl-ARl:

1- ToRBAL| iı-çı rı/1rnxrzi 1/1ooo ÖLçEKLi uYcuıeııın iıvıan pı-eıvı REVizYoNU PLAN

HüKüMLERi, 3194 sAyıLl iıvıaR xnı.ıuıııu VE iLGiLi yöNETMEL|K HüKüMLERI

GEçERLiDiR.

EK:

EK-l: Mevcut 1/1OO0 Ölçekli Uygulama İmar Planı-Öneri 1/1O@ Ölçekli Uygulama

İmar Planı Değlşikllği
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