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izMiR iLi. ToRgRLı iLcr Mrnxezi ı/ıooo öLcExri uycuLeMı ivan pLnNı nrvizvoNu pLnırı tıoru orĞisixı_iĞi

PLANLAMA EKiBİ

Hale ylLDlR - Şehir pIancısı (oDTÜ - 19s3) - A Grubu PIan Müellifi

Buse Şimşek - şehir Plancısı (DEÜ - 2019)- Teknik Personel

uĞun gıyRAr şrrıin PLANLAMA
Mansuroğtu Mahaltesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayraktı - İzA,1İR

Tel & Faks: 0 232 46276 81
e - mai1: alternatifplanlama@gmai[.com

Uğur BAyRAK - şehir plancısı (DEÜ - 2005) - plan MüeIIifi



izMiR iLi. ToRBALı iLCe MrRxezi ı/ıooo öı-cıxı_i uye uı-nıve iıııın plnrıı nrvizyoııu pı_arı rıoru orĞisirı_iĞi

1. PLANLAMA AIANıNtN ANALıZİ:

Planlama alanı Ege Bölgesi'nin batısında yer alan İzmir ilinin güneydoğusunda yer alan Torbalı

llçe merkezini kapsamaktadır.

Şeki! 1 : Torbalı İlçesinin İzmir İli İçerisindeki Konumu

uĞUR BAvRAK şEHiR nLANLAMA
Mansuroğlu Mahatlesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 BayraXlı - İZlılİn

Tel & Faks:02324627681
e - mai[: alternatifp[anlama@gmai[.com
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izMiR ili.T.RBAL' iLcE MERKEzi 1/1ooo öLcEKLi uyGuLAMA iMAR ,LANı REvizyoNu pLAN NoTu DEĞisiKLiĞi 

İ

İzmİr Kenti'nİn kuzeyinde Batıkesir, kuzeydoğusunda Manisa, güneyinde Aydın, Muğla,

doğusunda ise Uşak, Denizli İlleriyer almaktadır.

Planlama Alanı Ege Bölgesi'nin batısında yer a|an İzmir İ|ıne bağlı olan Torbalı ilçe merkezini

kaPsamaktadır. TorbaIı, İzmir Kenti'nin 45 km güneydoğusunda yer alan bir ilçedir. Torbalı

İzmir Kenti'ne yakınlığı ve OtoyoI(E87), Karayolu(E24), Havaalanı, Demiryolu gibi önemli

ulaŞım bağlantılarının bulunması sebebiyle de en fazla göç alan ilçeIerden birisidir. TorbaIı

YerleŞiminin kuzeyinde Gaziemir, Buca ve KemaIpaşa, batısında Menderes, güneyinde SelçuIç

doğusunda ise Tire ve Bayındır İlçeleri bulunmaktadır.

2. MEVcuT DURUM VE PIAN oeĞişİrı-iĞİcrne«çesi

2.L. 2oL4 YlLı oNAYtı

PLANı otĞişirı-İĞi

94-95-99_100_101_102_103-104_515_516 ADALARA İıİşriııı İıvıen

izmir Büyükşehir Belediyesinin 12.01.2015 Tarih ve 31 sayılı meclis kararıyla onaylanan

Ertuğrul Mahallesi 94, 95,99, 1O0, IOL, LOz, 1O3, 1O4, 515, ve 516 numaralı adatarın mevcut

durum yapılaşma koşulları; çalışma atanının doğusunda bulunan Torbalı Caddesine ve çalışma

alanının güneyinde yer aIan Mithatpaşa Caddesine cepheli oIan parselIerde Bitişik Nizam 5 kat

olaraÇ pIanlama alanının batısında bulunan Uğur Mumcu Bulvarında ise Ayrık Nizam 6 kat olarak,

PIanlama alanının kuzeyinde buIunan İlker Doğan Caddesine cepheli parselIerde Ayrık nizam 5

kat olaraÇ planlama aIanının içerisinde ise veriIen yapıIaşma koşulIarı Bitişik Nizam 3 kat ve

BitiŞik Nizam 4 kat olarak değişiklikler göstermektedir. Planlama alanında mevcutta bulunan

Parseller incelendiğinde bazı parsellerde verilen çekme mesafelerinden dolayı yapılaşma

koşullarının uygulanamad ığı gözlenmektedir.

uĞun sayRAx şrrıin nLANLAMA
Mansuroğlu Mahallesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayraktı - İZlılİR

Te[ & Faks: 0 232 46276 81
e - mai[: a[ternatifplanlama@gmai[.com
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Şekİl 2 :20L4 Yılı Onaylı İmar Planı Değişikliği Planlama Alanı Mevcut Durum Uydu Görüntüsü

Şeki!3 :2OL4 YılıOnayIı İmar Planı DeğişikliğiPlanlama Alanı Mevcut Plan Kararları Paftası

uĞuR gayRıK ŞEHiR PLANLAMA
Mansuroğlu Mahatlesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayral<tı - İZlı,lİn

Tel & Faks:02324627681
e - mai1: alternatifplanlama@gmai[.com
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Mevcut durumda ve 2014 yılı onayIı planIama aIanındaki yapılaşma koşutlarına bakıldığında

hesaplanan inşaat alanı ve getirisi nüfus da göz önünde bulundurulduğunda, kent merkezinde

bulunan planIama alanı Bitişik Nizam yapılaşma koşulIarından ve yol genişliklerinin az

olmasından dolayı teknik altyapı eksiklikleri barındırmaktadır.

Mevcut imar planındaki yolIarın sürekliliğinin sağlanmamış olması ve aynı imar adaları

iÇerİsinde farklı yapılaşma nizam|arının belirlenmiş olması nedeni ile, mevcut imar planına

göre a|anın yapıIaşması durumunda Torbalı Kent merkezinin en önemli a|anlarından bir tanesi

ÇarPık yapıIaşma ile karşı karşıya kalmaktadır. Bu nedenle, planlama aIanında yapI

nizamlarının ve imar yoIlarının düzenlenmesi amacı ile planlama alanında belirlenen Bitişik

Nizam İmar Planı kararIarı Ayrık-İkiz Nizam' a dönüştürülmüş, 7 ve 8 metrelik yollar 10

metreye, 10 metrelik bazı yollar ise 12 metreye çıkarılarak yolların düzenli şekilde devamlılığı

sağlanmıştır.

UĞuR BAyRAx şerıin nLANLA/\^A
Mansuroğlu Mahatlesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayraktı - İZlUİn

Tel & Faks: OZ324627681
e - mai[: alternatifplanlama@gmai[.com
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Şekil4 :2O14 Yılı Onaylı İmar Planı Değişikliği Planlama Alanı Öneri Plan Kararları Paftası

Onaylanan plan değişikliği sonucunda 2020 yılına kadar bu kapsamda ruhsat düzenlemeleri

yapılmıştır. Böylece alana ilişkin yapıIan ruhsat düzenlemeleri sonucunda bölgedeki yolların

genişIediği ve çarpık ya pı Iaşma n ı n giderild iği görülmekted ir.

uĞun gaynaK şEHiR PLANLAMA
Mansuroğlu Mahattesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayral<lı - İZlUİn

Tel & Faks:02324627681
e - mail: alternatifp[anlama@gmai[.com
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Şekİl 5 :2Ot4 Yılı Onaylı İmar PIanı Değişikllği Öneri Ayrık-İkiz ııizam plan Notları

2.2. 2oL9 YıLl oNAyLı TORBALı lLçE MERKEZi 1/10oo öı-çrxı-i UvGuLAMA IMAR ptANı

REVİZYONU

Yürür|ükte bulunan Torbalı İlçe Merkezine ait 1/5OOO Ölçekli Nazım İmar Planı Revizyonu İzmir

Büyükşehir Beled|ye Başkanlığının 13.01.2017 tarih ve 05.90 sayılı Mectis Kararı ile 13.03.2017

tarihinde onaylanmıştır. 06.04.2OL7 - 08.05.2017 tarihleri arasında askı ilanı yapı|an Revizyon

Plana illşkin itirazIardan sonra tekrar 25.09.2OI7-25.10.2017 tarihleri arasında askı ilanı

yapılarak kesinlik kazanmıştır.

1/5000 ÖlçekIi Nazım İmar Planı Revizyonunun kesinlik kazanarak yürür!üğe girmesinin

ardından, L|LOll ÖIçekli Uygulama İmar PIanı Revizyonu çalışmaları hazırlanmış olup Torbalı

Belediye Meclisi'nin 07.LL.2OL9 tarih ve 120 sayılı kararı ile uygun görülen Torbalı ilçe

UĞUR BAYRAK ŞEHiR PLANLAMA
Mansuroğlu Mahallesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayral<lı - İziılİR

Te[ & Faks: 0 232 46276 81
e - mai1: alternatifplanlama@gmai[.com

PLAN NOTLAR|

1,Aİ (Ayrık - İliz Nizam): Bu yapı adalarında yer alan
parsellerde "Ayrık Nizam' ya da "İkiz Nizami şeklindeyapılaşma yapılabilir.
2.Planda "Aİ" Nizam olarak belirlenmiş olan imar
adalarında ön bahçe ve yan bahçe çekme mesafe|eri 3'er
metre, arka bahçe çekme mesafeleri ise ilgili yönetmelik
hükümlerine göre düzenlenir. 'Aİ" Nizam yapı adalarında TAKS,
I(AKS koşulu aranmaz.
3.Plan notlarında yer almayan hususlarda ilgili
yönetmelik hükümleri uygulanır.

TANlMLAR

Ayrık Nizam: Hiç bir yanından komşu binalara
yapı nizamıdır.
lkiz Nizam: Aynı yola cepheli parsellerde tek
bitişik yapı nizamıdır.

bitişik olmayan

bir yan parsele
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Merkezi L/L000 ö!çekli UyguIama imar Planı Revizyonu, İzmir Büyükşehir Belediye MecIisi'nin

L6.1.0.2020 tarih ve 05.890 sayılı kararı ile değişik|ikle onay|anmıştır.

TorbaIı İ!çe Merkezi 1.lLl}O ölçekIi Uygulama İmar PIanı Revizyonunda ise 2Ot4yıhonaylı pIan

değİşlkliği kapsamında Bitişik Nizam yapı adalarından Ayrık iklz Nlzam'a dönüşen bölgelerde

Yolların genişlemesi, ön bahçe çekme mesafelerinin sağ|anması sebebiyte kentseI

YaPıIaŞmanın daha düzenli bir dokuya dönüştüğü görülmüştür. Bu kapsamda Torbalı ilçe

Merkezi tlLO00 öIçekli Uygulama İmar Ptanı Revizyonunda benzer şekitde, pIanIama alanının

5 farklı bölgesinde Ayrık İklz Nlzam ptanlama kararları verilmiş ve plan notu düzenlenmiştir.

Şekil 6 : Ayrık-İkiz Nizam Yapı Adaları

ölıı=njı_=n
yürürlğkte bulunan imar
planında, aynı ada
üzerinde farklı yaptlaşma
kararları bulunan yadb yol
genişlikleri yeterli
olmayan bir bölümü
ruhsatlı olan bazı imar
adalarında, hern yol
genişliklerini arüırrnak
hemde kentseI açık|ıklar
yaratılarak yapılaİ
araslnda hava
sirkülasyonu sağlamak ve
güneşlenmeslni daha
iazla arttırmak amacı lle
Ayrık-İkiz Nizam
yapılaşma kararları
önerilmiştir.

uĞun gıyRax şrııin nLANLAMA
Mansuroğlu Mahattesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayraklı - İZMİR

Te[ & Faks: 0232 46276 81
e - mai[: alternatifplanlama@gmai[.com
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o 1 numaralı alan

Ertuğrul Mah.28N2A-B-C-D
paftalarında,94,95,99, 1 00, 1 01,
1 02,1 03, 1 04,51 5,51 § adaları
kapsayan alanlarda,farklı yol
genişlikleri ve yapılaşma
koşul|arı kararlarının yeniden
düzenlenmesine ilişkin 1/1000
ölçekli Uyguiama İmar ptanı
değişikliği İmıir Büyükşehir
Belediye Meclisinin
ft.ü.2015tarih 05.31 sayılı
kararı ile onaylanmıştır.
Revi4yon çalışmalarında da bu
alan onaylı plan değlşikliği
kararları ile korunmuştur

2ao4 oNAYLı REVıZYoN

uĞuR gaynır şıHin nLANLAMA
Mansuroğlu Maha[lesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayral<tı - İZl*İn

Te[ & Faks: 0 232 46276 81

e - mai[: alternatifplan[ama@gmai[.com
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2 numaralı alan

Ertuğrul Mah. 81 ,82 ve 84
numaralı adaları mevcııt imar
planında A-3, A-4, B-3 ve B-4
yapılaşma koşullarına sahiptir.
Bu alanlar reviryon imar
planında Ayrık - [l<lz Nizam 4
kat olarak belidenmiştir.

2ao4 oNAYLı REVıZYoN

uĞun aayux şrııin nLANLAMA
Mansuroğlu Mahallesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayral<lı - İZlı,lİn

Te[ & Faks: 02324627681
e - mai1: alternatifplanlama@gmail.com
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iZMiR ili. roRgııı iı-cr Mınxrziı/ıooo öLcerli uye uLnMıe iMnn plnı!ı nrvizyo].ıu pLaı{ Noru oeĞisirliĞi

o 3 numaralı aIan

Ertuğrul Mah. 78, 129 ve
'l30 numaralı adaları
mevcut imar planında B-3,
B-4, B-5 veA-4 yapılaşma
koşullarına sahiptir. Bu
alanlar revizyon imar
planında Ayrık - jtlz
Nizam 4 kat olarak
belirlenmiştir.

UĞUR BAyRAx şırıin nLANLAMA
Mansuroğlu Mahallesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayral<U - İZiUİn

Tet & Faks:02324627681
e - mai[: a[ternatifplanlama@gmai[.com
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o 4 numaralı alan

Tepeköv Mah. 76.
7l,87,'go ve 141'
numaralı
adalarımevcut imar
planında A-3
yapılaşma
koşullarına sahip ve
yaya yollannın
tamamı 7 metredir.
Bu alnda tüm yollar
10 metreye
cıkarılaral Avrık -
lklz Nızam 4kat
o]arak belirlenmiştir.

A

2ao4 oNAYLı REVıZYoN

uĞuR aıynar şrrıin eLANLAMA
Mansuroğlu Mahallesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayraklı - İZMİR

Tel & Faks: 02324627681
e - mai[: alternatifplanlama@gmait.com
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izMiR iLi.ToRBALl iı-CE MrRxrzi ı/ıooo öı-crxı-i uye uLeıı,ıı iıııen pLnıııı nevizyoı.ıu pLeıı ı..ıoru oıĞisi«riĞi

a 5 numaralı alan

Tepeköy Mah.
143, 144 ve 145
numaralı adaları
mevcut imar
planında B-3 ve
B-5 yapılaşma
koşullanna
sahiptir. Bu
alanlar revizyon
imar planında
Ayrık - lkiz
Nizam 4 kat
oIarak
belirlenmiştir.
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uĞuR gıyRıx şrrıin nLANLA^^A
Mansuroğlu Mahallesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayral<tı - İZllİR

Te[ & Faks: 02324627681
e - mai1: alternatifplanlama@gmail.com
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Şekil 7 : Torbalı İlçe Merkezi 1/1OOO ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonu Ayrık-İkiz Nizam plan Notu

ve öze| htiküınlerine a

azalf;ı 1/1000 Olç*h

sğ
planda belirlenen s§osyal

1.6.Bu

arthrıcı
§ tetnll<

Planı Revizyonu /

İ3

nitelilffi

altyapı

tı ve

ğ3.9

ve - 53tyogunluK
§3-ş

jışıar

7

adalannda "A}.nk Nizam§
s,3

yapılabilir. Bu alanlarda ön

meüEİ arka bahçe çekme

1.7.

§33

göre

LL

3'er

ş|arak belirlenmiş

"X<iz Nizam" seklinde$"e ' s3{
ve yan

ilgili

Nizam

da

53§

şema§t

2.

e-a

belirtilmişPlanında olan

ada bazında

tgçamlanmadan

kurumdan

sınrrlötl,

beHrlenir.

ft'ret.r, Derelerde tÜf;1.9.Islü wüa deplase

kurum tarafindan ıslah

alanlara bitişik parsellere

1.8.U
6§

olup

yapfİrak ilgili

§ağ

uĞun aayRax şrııin ıLANLAMA
Mansuroğlu Mahallesi 288/5 Sokak No: 8 Kat: 2 D: 8 Bayraklı - İZl*İR

Tel & Faks:02324627681
e - mail: alternatifplanlama@gmai[.com
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ı. öıııeni nLAN NoTu osĞişirıiĞi

Bir önceki bölümde anlatılan süreç kapsamında gerçekleşen ruhsatlı yapılar da gözönünde

bulunduru|arak plan notu;

'1.7. Planda "Aİ(AYRlK-İKİZ)" Nizam olarak belirlenmiş olan imar ada]arında "Ayrık Nizam"

ya da "İkaz Nizam" şektinde yapılaşma yapılabilir. Bu alanlarda ön bahçe ve yan bahçe

mesafesi 3'er metre, arka bahçe mesafeleri ise ilgili yönetmelik hüküm]erine göre

düzenlenir. "Aİ(AYRIK-İ«İZ1" nizam o|arak belirlenmiş olan imar adatarında Meri imar Planı

kararlarına göre İmar UyguIaması işlemi gören ve yapılaşmış parsellerin olması nedeniyle;

bu alanlarda uyguIama bütünlüğünün sağlanabilmesi amacıyla TAKS:0.50'ı geçemez.'

şeklinde yeniden düzenlenmiştir.

Şekİl8 : Torbalı İlçe Merkezi 1/1OOO ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonu Ayrık-İkiz Nizam p]an Notu önerisi

UĞUR BAYRAK şEHıR PLANLAMA
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