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izMiR iLi, ToRBAL| ıLÇEsi, MuRAT8EY MAHALLEsi 221ADA 111 NUMAML| VE TEPEKöY MAHALLEsi 362 ADA

18,19 VE 24 NuMARAL| PARSELLERE iLiŞKiN 1/1ooo ÖLÇEKLi UYGULAMA iMAR PLANl DEĞiŞiKLiĞi

1. PLANLAMA ALAN|N|N KoNUMu

Çalışma 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.

Planlama alanı, Torbalı İlçesi, Muratbey Mahallesi'nde yer alan 22I ada 111 parsel

549 m2, Tepeköy Mahallesi'nde yer alan 362 ada 18 numaralı parsel 129 m2, 19 numaralı

parsel 197 m2 ve24 numaralı parsel 250.85 m2yüzölçümüne sahiptir.
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Şekil 1: Torbah llçesinin İzmir İli İçerisindeki Konumu
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izMiR iLi, ToRBAL| iLçEsi, MURAT8EY MAHALLES| 221 ADA 111 NUMARAL| VE TEPEKöY MAHALLEsi 362 ADA
18,19 VE 24 NuMARAL| PARsELLERE iLiŞKiN Vlooo ÖLçEKLi uYGuLAMA iMAR PLAN| DEĞişiKLiĞi

2. PLAN HiYERARŞisi VE PLANLAMA AtANlN|N GELişiM sÜREci

2.1. üsT öı_çır nı-ır,ıı-ıMA KARARIARI

z.ı.ı. izıvıiR-ıvını,ıise pı-nııı-ııvıı söLeesi 1/1@.ooo ötçEKti çrvRe oüzırti pı.aııı

İzmir-Manisa Planlama Bölgesi 1/100.0OO Ölçekli Çevre Düzeni Planı 30.12.2014

tarihinde Çevre ve Şehircilik Bakan|ığı, Mekinsal Planlama Genel Müdürlüğü tarafından

onaylanmıştır. Askı süreci içerisindeki itirazların değerlendirilmesi sonrasında yeniden

düzenleme yapılarak İzmir- Manisa Planlama Bölgesi 1/1O0.0OO 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 a|an; İzmir İli, Torbalı İlçesi, Tepeköy Mahallesi 362 ada

18,19 ve 24 numaralı parseller, İzmir-Manisa Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre
Düzeni Planı L18 Numaralı Plan Paftasında yer aImaktadır. 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

parseller "Kentsel Yerleşik Alan" olarak belirtilmiştir.

Şekil 2: Planlama Alanı -izmir-Manisa Planlama Böl8esi 1/1(x).(xıo Ölçekli Çewe Düzeni Planı
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izMiR iLi, ToRBAL| iLÇEsi, MURATBEY MAHAILESi 221ADA 111 NUMARAtl VE TEPEKöY MAHALLESi 362 ADA
18,19 VE 24 NUMARAL| PARSELLERE iLiŞKiN 1/1ooo ÖLçEKLi UYGUIAMA iMAR PIANI DEĞiŞiKLiĞi

2.1.2. izMiR BüvüKşEHiR BüTüNü V2s.ooo öLçEKti çEvRE DüzENi nLANı

İzmir Büyükşehir Bütünü I|25.0OO Ölçekli Çevre Düzeni Planı İzmir Büyükşehir

Belediye Meclisi'nin 12.09.20L2 tarih ve 05/843 sayılı kararı ile onaylanmıştır.

Plan Değişikliğine konu alan; İzmir İli, Torbalı İlçesi, Tepeköy Mahallesi 362 ada

18,19 ve 24 numaralı parseller, İzmir Büyükşehir Bütünü I|25.0OO Ölçekli Çevre Düzeni

Planı Ll8C1 Numaralı Plan Paftasında yer almaktadır. İzmir Büyükşehir Bütünü L/25.0O0

Ölçekli Çevre Düzeni Planı'na ilişkin farklı tarihlerde Ll8C1 paftasında onaylanan plan

değişiklikleri sonucunda, Torba|ı İlçesi, Muratbey Mahallesi 221 ada 111 numaralı parsel

"Kentsel Yerleşik (Meskun) Alan", Tepeköy Mahallesi 352 ada 18,19 ve 24 numaralı

parsellerin kullanım kararları, Ll8C1 Numaralı Plan Paftasında "Kentsel Gelişme Alanı"

olarak tanımlanmıştır.

şekİl 3: Planlama Alanı -lzmir Büyü§ehir Biıtünü 1/25.ün Ölçek|i Çevre Düzeni Planı

3
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1/1ü).ü)O ö|cekli Cevre Düzeni Planı'nda Kentsel Gelisme Alanları;

"Büyükşehir ve/veya İlçe Belediye sınırları içinde var olan, içinde boş alanları

barındırsa da büyük oranda yapılaşmış olan alanlardır." şeklinde tanımlanmıştır.
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izMiR ıLi, ToRBAL| iLÇEsı, MURATBEY MAHAtl_Esi 221ADA 111 NUMARAtl VE TEPEKöY MAHALLEsi 362 ADA
18,19 VE 24 NUMARAL| PARSELLERE iLİŞKiN V1ooo ÖLçEKLI UYGULAMA iMAR PLANl DEĞiŞiKLiĞi

1/25.0OO ölcekli Cevre Düzeni Planı'nda Kentsel Gelisme Alanları;

"Büyükşehir sınırları içinde var olan henüz yapılaşmamış ve bu planla yapılaşması

önerilen alanlardır." şeklinde tanımlanmıştır.

2.1.3. Vs()oo öIçEKLı NAzlM iıvıın pı-eı,ıı

Plan Değişikliğine konu olan; Tepeköy Mahallesi 362 ada 18,19 ve 24 numaralı

parseller, İzmir Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 73.01.2017 tarih ve 05.90 sayılı meclis

kararı ile onaylanan Torbalı İlçe Merkezi 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Revizyonu

Ll8Cl3A Plan Paftasında yer almaktadır.

1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı'nda bahse konu Muratbey Mahallesi 22I ada 1|I
numaralı Parsel "Park ve Yeşil Alan" 362 ada 18,19 ve 24 numaralı parseller, "Mevcut
Konut Alanı(Yüksek Yoğunluita)" olarak tanımlanmıştır.

Şekil 4: Planlama Alanl -1/5ooo Ölçekli Nazım lmar Planı
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izMiR iLi, ToRBAL| iLçEsi, MuRATBEY MAHALL€S| 221 ADA 111 NUMARAtl VE TEPEKöY MAHALLEsi 362 ADA

18,19 VE 24 NUMARAL| PARSELLERE lLlŞ(iN 1/1ooo ÖLçEKL| UYGULAMA iMAR PLANl DEĞiŞiKLiĞi

i Nazım İmar Planı Revi u'nda Mevcut

Alanlarıı

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

ve konut kullanımına hizmet verecek sosyal, kültürel donatı ve teknik altyapı tesisleri yer

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

Şeklinde tanımlanmıştır.

Yürürlükte bulunan l/5OO0 ölcekli Nazım İmar Planı Revi zvonu'nda Park ve Yesil Alan:

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

kullanımları içeren, dinlenme ihtiyaçlarının karşılandığı açık alanlardır. Bu a|anlar amacı
dışında kullanılamaz." Şeklinde tanımlanmıştır.

2.1.4. 1/1ooo ÖIçEKLİ UYGuLAMA iMAR PtANl

Yürürlükte bulunan Torbalı İlçe Merkezine ait 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı

Revizyonu İzmir Büyükşehir Belediye Başkanlığının 13.01.2017 tarih ve 05.90 sayılı Meclis

Kararı ile 13.03.2017 tarihinde onaylanmıştır. 06.04,2OI7 - 08.05.2017 tarihleri arasında

askı ilanı yapılan Revizyon plana ilişkin itirazlardan sonra tekrar 25.09.2OI7,25.10.2077

tarihleri arasında askı ilanı yapılarak kesinlik kazanmıştır.

1./5OOO Ölçekli Nazım İmar Planı Revizyonunun kesinlik kazanarak yürürlüğe

girmesinin ardından, 1/1OOO Ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonu çalışmaları
hazırlanmış olup Torbalı Belediye Meclisi'nin 07.11.2079 tarih ve 120 sayılı kararı ile

uygun görülen Torbalı İlçe Merkezi 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonu, İzmir

Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 1.,6.I0.2020 tarih ve 05.890 sayılı kararı ile değişiklikle

onaylanmıştır.

1/1O0O ölçekli Uygulama İmar Planı'nda bahse konu 221 ada 111 parsel "ParlC',

362 ada 18,19 ve 24 numaralı parseller, "Mevcut Konut Alanı" olarak tanımlanmıştır. Söz

konusu parsellere ilişkin "Bitişik Nizam 3 Kaf yapılaşma koşulu verilmiştir.
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izMlR iLi, ToR8AL| iLçEsi, MURATBEY MAHALLEsI 221 ADA 111 NUMARAtl VE TEPEKöY MAHALLEsi 362 ADA

18,19 VE 24 NuMARAtl PARSELLERE lLlŞKlN Vlooo ÖtÇEKLi UYGULAMA iMAR PLANı DEĞiŞiKLiĞi

Şekil 5: Planlama Alanı -V1Oo0 Ölçekli uytulama imar Planı

3. ARAşT|RMA VE ANALiz çAL|şMAıARı

3.1. MEVCUT DuRUM

Planlama alanının bulunduğu Tepeköy Mahallesi, Torbalı ilçe merkezinden

kuzeyde İzmir ve güneyde Aydın iline devam eden İzmir-Aydın Caddesi üzerinde, plan

değişikliğine konu 352 ada 18,19 ve 24 numaralı parseller ise İzmir-Aydın Caddesi'ne

bağlanan 4543 Sokak üzerinde yer almaktadır. Muratbey Mahallesi 221- ada 111 numaralı

parsel ise Seyit Gezici Caddesi üzerinde yer almaktadır.

6



lzMlR lLl, ToRBALl itçEsi, MURATBEY MAHAtLEsi 221AoA 111 NuMARAL| VE TEPEKöY MAHALLESi 362 ADA

18,19 VE 24 NUMARAL| PARSELLERE ItiŞKiN Vlooo ÖLçE(L| UYGULAMA iMAR PLAN| DEĞiŞiKtiĞi

Şekil 6: Planlama Alanl uydu Görüntiisü

3.2. MütKiYEr BıtGısı

Planlama Alanını oluşturan 221 ada 111 parsel özel mülkiyet, 362 ada 18,L9 ve24

numaralı parseller, Torbalı Belediyesi mülkiyetindedir.

4. PLANLAMA KARARLAR|

4.1. uYGuLAMA iıvıın pı-ıııı DEĞİŞiKLiĞi AMAcl VE GEREKçES|

Torbalı Belediye Meclisi'nin 07.II.20I9 tarih ve 120 sayılı kararı ile uygun görülen

Torbalı İlçe Merkezi 1/1OO0 ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonu, İzmir Büyükşehir

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

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

Revizyonun'da Muratbey Mahallesi 227 ada 111 numaralı parsel "Park Alanı" plan

kararına sahiptir. 362 ada 18,19 ve 24 numaralı parseller "Konut Alanı" olarak belirlenmiş

7
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lzMlR lLl, ToRBAL| itçEsi, MUMTBEY MAHAILESI 221ADA 111 NUMARAL| VE TEPEKÖY MAHAtLEsİ 362 ADA

18,19 VE 24 NUMARAL| PARSELLERE ltIşKiN V1ooo ÖLçEKti UYGuIAMA |MAR PLAN| DEĞiŞiKLiĞi

olup alan fiili kullanımda Park Alanı'dır. 2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu Ek 1.

Maddesinde belirtilen "lJygulomo imar plonlorındo umumi hizmetlere ve resmi

kurumloro oyrılmak suretiyle mülkiyet hakkının özüne dokunacak şekilde tosorrufu

hukuken kısıtlanan taşınmazlor hokkında, uygulomo imor planlorının yürürlüğe

girmesinden itibaren beş yıllık süre içerisinde imar progromları veyo imor uygulamaları

yopılır ve bütçe imkonlorı dahilinde bu toşınmozlor ilgili idarelerce komulaştırılır veya her

holde mülkiyet hokkını kullonmasıno engel teşkil edecek kısıtlılığı koldırocak şekilde imor
plonı değişikliği yopılır/yoptınlır." Hükmü gereğince kullanım kararının Konut Alanı olacak

şekilde plan değişikliği yapılması gerekliliği ortaya çıkmıştır.

4.2. uYGuLAMA İMAR PtANl DEĞişiKLiĞİ

Yukarıda belirtilen gerekçe|er doğrultusunda Muratbey Mahallesi 22I ada ILI
numaralı parselin plan kararı "Konut Alanı" olacak şekilde plan değişikliği yap|lmıştır. Söz

konusu alanda kaldırılan Park Alanı mülkiyeti Torbalı Belediyesine ait Tepeköy Mahallesi

362 ada 18, 19 ve 24 numaralı parsellere taşınmıştır. Yapılan plan değişikliği çalışması

sonrasında toplam Park Alanı 1237 m2 olarak hesaplanmıştır.

Şekil 8: Planlama Alanı -Öneri ı/1ooo Ölçekli Uygulama imar Planl oeğişikliği
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izMiR iLi, ToRBALl iLÇEsi, MURATBEY MAHALLEsi 221ADA 111 NuMARAL| VE TEPEKöY MAHALLEsi 362 ADA

18,19 VE 24 NUMARAL| PARSELLERE iLiŞKiN y1ooo ÖLÇEKLi UYGULAMA iMAR PLAN| DEĞiŞiKLiĞi

PLAN NOTLARI:

1. ToRBAL| iı-çt vırnxrzi V1oo0 ÖLçEKLi uyculavn |MAR PLAN| REViZYoNU PLAN

HüKüMLERi, 3194 sAyıLı iMAR KANuNu vE iLGiLi yöNETMELiK HüKüMLERi
GEçERLiDiR.

EKLER:

EK-l:221 Ada 11 Parsel Mevcut Ylo(X) Ölçekll Uygulama İmar P]anı- Öneri 1/1ü10

Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişiklğl

EK-2: 352 Ada 18,19 ve 24 Parseller Mevcut 1/lmo Öıçeklı Uygulama imar Planı-

Öneri VI(X)O Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişlkllğl
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