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1-AMAG

izmir ili, Torbali iigesi, Torbal Mahallesi, 830 Ada 20 ve 33 numarall parsellerin
yurarlikte olan 1/1000 olgekli Torbali(Merkez) Uygulama imar Planindaki Sanayi Alani
niteliginin  1/5000 olgekli Torbali(Merkez) Nazim imar Planinda da strdiirilmesini
saglamak, Ust olgek plan kararlariyla uyumlu hale getirerek plan kademelenmesini

saglamak ve Sanayi Alani alt bolgesi bitinligind korumaktir.

2-ALANIN TANIMI

2.1 TARIHCE
ismini antik cagin Gnld sehirlerinden biri olan Metropolis diger adiyla Triyanna ya da
Tripolis'ten aldigi rivayet edilen Torbali, tarihin bilinen devirlerinden beri gesitli

uygarliklarin merkezi durumundadir.

Torbali, Kiiglik Menderes Havzasr’nin verimli topraklari tizerine kurulmustur. Ephesos
(Selguk), Smyrna (izmir), Kolophon (Degirmendere), Nation (Ahmetbeyli) ve Nif
(Kemalpasa) antik kentleri arasinda kalan bolgede, MO 3000 yillarinda ilk yerlesim
gerceklesmistir.

Metropolis kentiyle birlikte ybreye gelismis, MO 7. ylizyllda Lydia zamaninda en parlak
cagini yasamis, daha sonrada sirasiyla Neolitik, Kalkolitik, Tung Caglari ile Frigya,
Lydia, Pers, Roma ve Bizans donemlerini, 1071-1317 tarihlerinde Selguklular ve

Aydinogullart, daha sonralari Osmanli dénemini yagamistir.

Torbal’'min Tirk egemenliginde bir yénetim birimi statiisii kazanmast 1390 yilinda
Yildirim Beyazit'in $ehzadesi Ertugrul Bey'in vali olarak Aydin‘a atanmasiyla baslamis,
Torbali o dénemde izmir Sancagina bagli bir yerlesim birimi olarak kayrtlara gegmistir.

1425 yilindan sonra ise Osmanli yonetimi altina girmistir.

Osmanli déneminde izmir-Aydin Demiryolunun ilk etabi olan izmir-Torball hatti 1860'ta
isletmeye agilmistir. Bdylece glinimiz Tirkiye'sindeki ilk tren seferleri izmir-Torbali
arasinda yapillmaya baslanmig ve dénemin kuglk bir nahiyesi olan Torbali cazibe

merkezi haline dontsmustar.
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Nahiyenin yildizinin asil parlamasi 1879'dan sonra Sultan Il. Abdilhamid'in Tepekoy
merkez olmak Uzere yorede ciftlikler satin almasiyla gergeklesir. Sultan Abdiilhamid
sahibi oldugu pek cok koye (Tepekoy, Ozbey, Yenikoy, Ahmetli, Caybasi, Sehitler,
Egerci, Pamukyazi, Subas, Naime, Tulum, Bilbllderesi) bizzat kendi hazinesinden
camiler, mektepler, havuzlar, cesmeler ve su sebekeleri yaptirmistir. Glnimuzde
Tepekdy'de persembe glinleri  kurulan pazar da ilk olarak Sultan Abdilhamid

doneminde, 1896’da ihdas edilmistir.

Birinci Diinya Savasr'ni miteakiben 15 Mayis 1919 — 7 Eyliil 1922 yillar arasinda 40
aya yakin sire isgal altinda kalan Torbah, Kurtulug Savasinin kazanilmasi ve
Cumhuriyetin ilani ile birlikte izmirin Sancagi olarak kurulmus, bundan sonra Izmir'e

bagh bir nahiye olmustur.

Torball 26 Haziran 1926 tarih ve 387 saylli Teskilati Milkiye Kanunu ile ilce haline
getirilmis, 1l. Mesrutiyet déneminde “Tepekdy Belediyesi” adiyla belediye yonetiminin
kuruldugu Torbalr’da, ilceye déniistimiin ardindan “Tepekdy Belediyesi” milga edilmis
ve 1927 yilinda “Torbali Belediyesi” kurulmustur. Giiniimiizde Torball, 13.7.2005 tarih
ve 25874 sayill Resmi Gazete 'de yayimlanan 5393 Sayili Belediye Kanunu'yla [zmir

Biiyiiksehir Belediyesi ve Torbali Belediyesi'nin gorev alani icerisindedir.

2.2-KONUM

Ulke ve Bélge lcinde izmir:

izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege kiyilarinin tam ortasinda yer alir.

kuzeyden Balikesir, dogudan Manisa, giineyden Aydin illeri ile cevrilmigtir.

flin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati
dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir. Yiiz 6lgimi 12.012 km'dir.
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Gérsel 1:Torbali ligesi - Ulke ve i1 igindeki konumu

[zmir icinde Torbali:
Torbali 380 09' kuzey paralelleri ile 270 23' dogu meridyenleri arasinda kalan ve jzmir

kent merkezine 46 km. uzaklikta olan bir ilgedir. Torbali, orta, bati, gliney kismi ova,
kuzey ve kuzeydogu ile giiney bati kismi daglar ile gevrili Kiglik Menderes Havzasi
tizerinde 603 km2 lik bir alan tizerinde kuruludur. Dogusunda Bayindir ve Tire, batisinda
Menderes, kuzeyinde Buca ve Kemalpasa ve glineyinde Selcuk ligeleriyle komsudur.

60 mahalleden olusan torbali ilgesi 603 km2'lik bir alana sahiptir.

Planlama alani:

Torbali kent merkezinin kuzey yoniinde yaklasik 5 km'lik mesafede bulunan Torball
Mahallesi sinirlar iginde, jzmir Aydin Otoyolu Torbali Baglantisinin Aydin Caddesi ile
kesisiminde, Ozgorkey Caddesi ile Aydin Caddesi arasinda yer almaktadir.
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Gérsel 2:Planlama Alaninin Torbali icindeki konumu

2.3-ULASIM ILISKILERI

izmir Kent Merkezi ile:

izmir Kent Merkezini ve yerlesik alanlarini besleyen en onemli ulagim akslar izmir-
Aydin Karayolu ve izmir-Aydin Otoyollaridir. S6z konusu ulasim akslari kent icinde
merkezi noktalar arasinda ki ulasim iliskilerini saglayarak diizenledigi gibi ayni zamanda
ilin en dnemli turizm bolgesi olan Urla ve Gesme yarimadalarina da erisimi blyuk

oranda saglamaktadir.
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Gorsel 3:Planlama Alaninin jzmir Ulasim agindaki konumu

a alaninin yaklasik 4 km. batisindan gegmekte olup, Otoyol
den gecmektedir. Izmir kent

Aydin Caddesi ise

izmir-Aydin Otoyolu planlam
baglantisini saglayan ulasim aksi planlama alaninin 6ndn

merkezi ile ulagim iligkilerini saglayan bir diger aks olan Izmir-

planlama alaninin yaklasik 700 m. batisindan gegmektedir.
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Gérsel 4:Planlama Alaninin Torbali Ulagim agindaki konumu

izmirin bir ucunu diger ucuna baglayan rayli toplu tagima sistemi olan Izmir
Banliyd(izban) Tren glizergahi calisma alaninin yaklasik 2 km. glineyinden gegmekte
olup, yaklasik 4 km. mesafedeki Torbali istasyonundan izmir kent bitiinine ve yerlesim

alanlarina ulasilabilmektedir.

Planlama Alani; izmir Adnan Menderes Havaalanina yaklasik 20 km, Alsancak
Limanina 32 km, Sehirler Arasi Otobis Terminaline 28 km, Fuar izmir'e 24 km, Konak
Merkezine 31 km, Bayrakli Merkezine 32 km. ve Torbali Merkezine 5 km mesafede

bulunmaktadir.

Torbali Kent Merkezi ile:

izmir-Aydin Caddesi (zerinden yaklagtk 4 km. mesafede bulunan 2570. Sokaga
girildikten yaklagik 1.5 km sonra Ozgorkey Caddesi lizerinde yaklagik 500 m. mesafede
bulunan planlama alanina ulasiimaktadir. Ayni zamanda Torbali Kent Merkezine jzban

Banliydé Treni Torball duragina toplu tasima araglari ile ulasmak mimkiindir. Toplayici
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ve dagitici nitelikteki birinci derecede ulagim aksi olan izmir-Aydin Caddesi planlama

alanini hem Torbali kent merkezine hem izmir kent merkezine baglamaktadir.
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Gérsel 5:Planlama Alaninin Yakin Gevre ile Ulasim lliskisi

Yaklasik 800 m. mesafedeki Izmir-Aydin Caddesi biitiin toplu tasima araglarinin

kullandi§i Anakentin ve Torbalinin en 6nemli ulasim akslarindandur.
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2.4 JEOLOJIK VE TOPOGRAFIK YAPI

Topografya ve yerlesime elverislilik
Topografya, izmir ve gevresindeki mekansal olusumun en 6nemli belirleyicilerinden
birisidir. Denize dik inen daglar ve bunlarin arasindaki ovalar ve kiyilardaki dizlGkler,

baslica bolgesel altyapinin ve yerlesmelerin gelistigi alanlardir.

Topografya merkez gevresinde yerlesim agisindan oldukea kisitl gelismeye olanak
vermektedir. izmir Merkezin kent yerlesim alanlari genelde topografik esiklerle gevrilidir.
Cigli- Menemen aksinin dogusu, Aliaga ve gevresi, Bornova’nin dogusu, Ulucak —
Kemalpasa —Turgutlu Aksi, A. Menderes Havaalani — Torbali aksi, Glizelbahge — Urla,

yelki — Seferihisar akslar topografik bakimdan yerlesmeye elverislidir.

2.5 COGRAFI VE IKLIM YAPISI

Kiiclk Menderes Havzasr’ndaki Torbal’nin orta, bati ve gliney kismi ova; kuzey,
kuzeydogu ve gliney bati kismi ise daglarla cevrilidir. lige 603 km2'lik bir alana sahiptir.
Denizden yiiksekligi 40 m. civarinda olup en yiiksek noktasi 781 metre ile Kegikalesi
Dagrdir. Bolgede Akdeniz iklimi hakimdir. Dogusunda Bayindir ve Tire, batisinda

Menderes, kuzeyinde Buca ve Kemalpasa ve giineyinde Selguk ilgeleriyle komsudur.

Aliivyal malzemelerle kaph olan ve kendi adiyla anilan bir ovada yer alan Torball
kuzeyden Bozdaglari, Glineyden Aydin Daglari ile sinirlarn gizilmis, ismini ovayi sulayan
nehirden alan Kiiciik Menderes Grabeni’nin en bati ucunda yer almaktadir. ficenin dogu
sinirini Kiiglik Menderes Grabeni'nde dogu sinirini gizen Kocadin Dag! (656 m) ve onun
kuzey uzantisi olan Arapkahve Dagi (310 m) cizmektedir. iice kuzeyden Kemalpasa
(Nif) Dagi’'nin giiney eteklerini olusturan tepelik alanlar ile kuzeybatidan ise Bozdaglarin
devami olan Gurgur Dagi (392 m) ile sinirlandiriimaktadir. S6zl edilen bu daglar
arasinda ise ilgenin gegmiste oldugu gibi glinimizde de stratejik 6nemini kazandiran
gecitler bulunmaktadir. Arapkahve (310 m) ile Kemalpasa Dagi arasindaki Kusburnu
civarinda bulunan bogaz Torbal’nin kuzeye agilan kapisidir. Burasi ayni zamanda
Tirkiye'nin Gglncl Ege Bolgesi'nin en bliyiik kenti olan izmir'i karayoluyla guneye
baglayan en énemli karayollarinin gectigi koridordur. Kuzeyde yiikseltisi 1000 metreyi
asan iki énemli dag kitlesi olan Kemalpasa Dagi ve Bozdaglar arasinda yer alan

Karabel Gegidi de Torbal'yl kuzeyde Kemalpasa ve Manisa’ya baglamaktadir.

9
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Giineyden Torbali

ilgesi Kigik Menderes Nehrinin denize dokilmek Uzere Selguk

Ovasr’na acildigi Belevi Bogazi tizerinden Selguk’a agilir.

2.6 DEMOGRAFIK - SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

Demografik ve Sosyal Yapt:

Torbalr'da niifus dogumdan cok goéce bagl olarak artmaktadir. Bu da Ulkemizdeki

ekonomik kosullarin yani sira Torbalr'daki is imkéanlarinin giinden giine artmasina

paralel bir seyir izlemektedir.
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Gérsel 6:Yillara gére Torball ilge Niifusu

2017 TUIK verilerine gore Torbali'da yasayan 172.359 kisinin 94.236's! bagka bir ilin

nifusuna kayitlidir.

Nifusun cinsiyet dagiliminin ise dengeli oldugu goriilmektedir.

10
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Gérsel 7:Yas Araligina gére Torbali ilge Niifusu Grafigi

2017 yili itibariyle Torbalr'daki mahalle sayisi 60’tir. 2017 Niifus verilerine gére mahalle
bazinda niifus verileri asagidaki gibidir:

NO MAHALLE KiSi SAYISI
1 19 Mayis Mahallesi 754
2 Ahmetli Mahallesi 1049
3 Alpkent Mahallesi 8271
4 Arslanlar Mahallesi 805
5 Atalan Mahallesi 470
6 Atatiirk Mahallesi 12669
7 Ayrancilar Mahallesi 14243
8 Bahgelievler Mahallesi 3432
9 Bozkoy Mahallesi 390

10 Biilbiildere Mahallesi 171

11
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30

31

32

33

34

Cakirbeyli Mahallesi
Camlica Mahallesi
Capak Mabhallesi
Caybas1 Mahallesi
Cumbhuriyet Mahallesi
Dagkizilca Mahallesi
Dagtekke Mahallesi
Demirci Mahallesi
Dirmil Mahallesi
Diiverlik Mahallesi
Egerci Mahallesi
Ertugrul Mahallesi
Fevzi Cakmak Mahallesi
Gazi Mustafa Kemal Mahallesi
Golliice Mahallesi
Helvact Mahallesi
Inénii Mahallesi
Istiklal Mahallesi
Kaplancik Mahallesi
Karakizlar Mahallesi
Karakuyu Mahallesi
Karaot Mahallesi
Karsgiyaka Mahallesi

Kazim Karabekir Mahallesi
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532

194
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9365

793

161
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280

2913
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MAHALLE KIiSi SAYISI

Kirbag Mahallesi 245
Kuscuburun Mabhallesi 2009
Muratbey Mabhallesi 15928
Mustafa Kemal Atatiirk Mahallesi 1082
Naime Mabhallesi 317
Ormankdy Mabhallesi 208
Ortakdy Mahallesi 97
Ozbey Mahallesi 3086
Pamukyazi Mahallesi 2228
Pancar Mahallesi 1286
Saglik Mahallesi 140
Saipler Mahallesi 249
Sehitler Mahallesi 857
Subagi Mahallesi 2508
Tagkesik Mahallesi 477
Tepekdy Mahallesi 6304
Torbali Mahallesi 16797
Tulum Mahallesi 407
Tiirkmenkdy Mahallesi 1103
Yazibasi Mahallesi 2853
Yedieyliil Mahallesi 1658
Yemislik Mahallesi 1056
Yenikoy Mahallesi 1401
Yeni Mahalle 1477
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MAHALLE KIiST SAYISI
NO MAHALLE KISE SAYISE

59 Yesilkdoy Mahallesi 531
60 Yogurtcular Mahallesi 332
Toplam 172.359

Gérsel 8:Torbali Mahalle Niifuslari Tablosu

Torbali nifusunun kozmopolit yapisi; ilge kiltirintn farkli kaynaklardan beslenmesine
neden olmustur. Bir evde Girit mutfaginin saghkli “ot yemekleri” ni yerken, diger yandan
burnunuza dogunun buram buram kokan tandir ekmeginin kokusu gelir. Yuzlerce yillik
Yorik kiltirinden suzilip gelen deve glreslerini seyrederken, hemen yan tarafta
zeybek oynayip cosan Afrika kokenli bir Torbalr’'li gérebilirsiniz. Torbali Mahallesi'nde
eski bir Rum evinin 6ntinden gegerken, agik pencereden suzilen bir Balkan ezgisi gelir
kulaginiza. iice merkezinden uzaklasip bir kdye konuk oldugunuzda ise yiz yillik Yorik
kiliminin solmamis renkleri sizi karsilar. ikram edilen bir bardak kekik cayini keyifle
yudumlarken, motiflerini dikkatle inceleyebilirsiniz.

Ozellikle son vyillarda Torbali halkini bir araya getirmeye yoénelik etkinlikler Torbali

Belediyesi tarafindan organize edilmektedir. Bunlarin baslicalart:

-Geleneksel Deve Giiresleri: 2005 yilindan beri Subat aylarinda Ozbey mahallesinde
diizenlenmektedir.

-Geleneksel Rahvan At Yariglari: 2006 yilindan beri nisan aylarinda Karakuyu'da
yapilmaktadir.

-Ugurtma Senligi: Her yil nisan ayinda Ozbey Mahallesi’nde yapiimaktadir.

-Hidirellez Senlikleri: Mayis ayinin ilk haftasinda Koruluk cevresinde yapiimaktadir.

-Ramazan Sokagi: 2014 yilindan itibaren her yil ramazan ayinda dizenlenmektedir.

2014 yilinda hizmete giren Torbali Belediye Kiiltir Merkezi (BKM) yillardir hissedilen
onemli bir aci§i kapatmistir. Bu merkez 1000 kisinin Gizerinde seyirci kapasitesine sahip
salonuyla Torbali birgok kdltlirel etkinlige imkan saglamaktadir. Ayrica merkez
blinyesinde belediye tarafindan cgesitli kultlrel ve sportif kurslar dizenlenmekte,

fotograf- resim sergileri agilmakta ve tiyatro-sinema gosterimleri yapilmaktadir.

Torbal'da ortak bir kent kiltliri olusumuna katkida bulunmak, kent bellegini canli

tutmak ve unutulmaya yiz tutmus kent tarihini aydinlatmak Gzere 2013 yilinda hizmete
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acilan Torball Kent Arsivi ve Tanmtim Merkezi, Torbali Belediyesi kapsaminda

calismalarini sirdiirmektedir.

Ekonomik Yapi:

Torbali ilgesinin, tarim alanlarinin verimli olmasi, iklimi, jeopolitik konumu, sanayilesme
gibi cesitli nedenlerle tarimsal Uriin cesitliligi ve Uretim miktari acisindan tarimsal tretim
ve hayvansal Uretim potansiyeli oldukga yiiksektir. Ancak sanayinin gelismesiyle tarim
arazileri daralmaya baslamis ve geleneksel {iretim yapilan Urlnlere gore sanayiye

yonelik Griinlerde artis yaganmistir.

565.000 da yiizolglimli ilcenin %53,6'lik bollimd tarim alani olarak kullaniimaktadir.
Oransal olarak Bayindir ilgesinden sonra ilin ylizolglimiine gore tarim alani olarak

kullanilan arazi orani en yiiksek olan ilgedir Torball.

GENEL ARAZi DAGILIMI

1.4%

® Tanim Alani (302.641 da)
m Orman Alani (178.875 da)
53.6% Mera Alani (8.168 da)

31.6% u Dijier (75.316 da)

Gorsel 9:Torbail Genel Arazi Dagihimi Grafigi

Yilda Gg¢ Uriin alinabilen ilgede yetistirilen baslica Urlinler domates, pirasa, karnibahar,
zeytin, Gizim, incir, seftali ve misirdir.
Sanayiye yonelik triinlere intiyag duyulmasi ile s6zlegmeli tiretimlerin artmasi, arazilerin

sulanabilirligi ve iklim kosullari gibi faktorlerle bir yilda birden fazla Grln alinabilmesi
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nedeniyle tarim alani olarak kullanilan alanin genisligi asagidaki tabloda gosterilmigtir.

TARIM ALANLARININ DAGILIMI

1% sratik BaghG

32%

® Tarla (15.247 da)

m Sebze (54.634 da)
Meyve (97.225 da)

m Sis Bitkileri (535 da)

%

18%

Gérsel 10:Torbali Tarim Alanlari Dagilim Grafigi

iice’de 302.106 da tarim alani iginde 231.531 da sulanan tarim arazisi bulunmaktadir.

izmir ilinde ve Torball iigesinde iretilen baslica Griin gruplarinin Uretim degerleri

asagidaki tabloda belirtilmigtir.

Uriin Gruplan fzmir Uretim Degeri (TL)  Torbah Uretim Degeri (TL)
Tarla Uriinleri 1.802.355.086 195.410.260
Sebzeler 1.470.338.647 45.554.968
Meyveler 4.026.786.750 125.179.098
Siit (Sigr, Koyun, Kegi) 2.043.171.772 70.531.029
Yumurta 342.192.797 18.685.510

Gérsel 11:Uriin Gruplarina Gére Tarim Alanlarinin [zmir ve Torbali igindeki Uretim Degeri Tablosu
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2017 yilsonu verilerine gore Torbal’da 6¢denen vergi miktari 35.104.333.174,92 TL'dir.
Torbali, bu rakamla Tirkiye genelinde il ve ilgeler vergi siralamasinda 5. sirada yer
almaktadir. 2017 Vergi Tahsilati 34.713.997.871,24 TL ve % 98,88 Tahsilat orani ile
Turkiye 1. si durumundadir. Turkiye'nin 500 biylk sanayi kurulusu arasinda Torbali’dan

6 firma yer almaktadir.

Torbali ilgesi sinirlari igerisinde Sosyal Guivenlik Kurumuna bagli olarak isci galistiran
4301 faal isyeri olup bu isyerlerinde Aralik 2017 tarihi itibariyle 13.722’si kadin 36.333'U
erkek olmak tzere toplamda 53.055 is¢i calismaktadir.

Torbali OSB ve Pancar OSB ile yilda 10 bin kisiye istihdam saglanmaktadir.
Pancar OSB, 1.284.000 m? alan Ulizerine kurulmus ve blinyesinde 88 isletme yer
almaktadir. Torbali OSB, 690.000 m? alan uzerine kurulmus ve blnyesinde 43 isletme

yer almaktadir.

2016 yili sonu itibari ile sektorel olarak ihracat rakamlari her yil artis gostererek
932.504.805,14 milyon olarak gerceklesmistir. Sektorlere gore tiitin Grlnleri ihracatta ilk
sirada yer alirken, agac¢ Urdnleri, tekstil Grlnleri ve metal Urinleri de ilge ihracatinda
onemli paya sahiptir. Sektorlerinde diinya markasi haline gelmis birgok firma ilge’de
faaliyet gbstermektedir. isletmeler yogun olarak Yazibasi, Pancar, Subasi ve Ayrancilar

bolgelerinde bulunmaktadir.

Torball Ticaret Odasi 7 meslek Komitesi 47 meslek komitesi iyesi 20 meclis Uyesi 11
personel Oda sicil ve Ticaret Sicil, KOSGEB birimleri ile 2419 (yeye hizmet

vermektedir.

Torbali Ticaret Odasina kayitli olan tam Uye sayisi 2017 yili sonu itibariyle 2419'dur.
2017 yili  sonu itibariyle odaya vyeni kayit olan (ye sayisi 387dir.
2017 yili sonu itibariyle odadan ayrilan uye sayisl 111°dir.

3. MULKIYET VE KADASTRAL DURUM

Tapuya izmir ili, Torbal ilgesi, Torbali Mahallesi, 830 Ada 20 parsel olarak Ozgorkey
Otomotiv Turizm Gida Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina kayith taginmaz 6.007,22

m? dir.
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Gérsel 12:Calisma Alani Parselleri Uydu Gériintiisii

Tapuya Izmir ili, Torball ligesi, Torbali Mahallesi, 830 Ada 33 parsel olarak Ozgdrkey
Otomotiv Turizm Gida Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina kayitli taginmaz 20.509
m?dir.

imar Plan Degisikligine konu 830 Ada 20 ve 33 numarali tasinmazlar giinimiiz

kadastral durum ve sinirlari ile tescil olmustur.
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Gorsel 13:Calisma Alani Parselleri Kadastral Durum
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3.1.CALISMA ALANINDAN GORUNTULER
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4. PLAN DURUMU
1/100.000 Glcekli Cevre Diizeni Plani

izmir ili, Torbali iicesi, Pancar Mahallesi sinirlari iginde yer alan planlama alaninda

yirlirliikte olan imar Planlarinin (st Slgekli plani niteligindeki ilk plan, 1/100.000 6lgekli

izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Planr’dir.

Bu plan 23.06.2014 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligindan onaylanmis, yapilan
itirazlar degerlendirilerek 16.11.2015 tarihinde tekrar onaylanarak askiya ¢ikarilmistir.
Ancak 10.04.2018 tarihinde paftalar glincellenerek tekrar askiya ¢ikariimigtir.

Bu plana gore Sanayi Alani (Gorsel 14) lejanti ile belirlenen alanda kalan ¢alisma alani
igin izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 6élgekli Cevre Dizeni Planinin Plan
Uygulama Hiklmlerinin 4. Maddesindeki tanimlar béliminde ;

4.11. Sanayi Alanlari: Orta biyiik élgekli sanayi isletmelerinin 1593 sayili “Umumi
Hifzissihha Kanunu” ve ilgili yénetmeliklerine uygun olarak, cevre ve saglik kogullari
gbzetilerek toplu olarak yer almalari 6ngériilen her tirllii sanayi tesislerinin yer
alabilecegi alanlardir.

denilmektedir.

—
‘CALISMA ALANLARI

Fg?;i’_‘ BUYUK ALAN KULLANIMI GEREKTIREN
X2 KAMU KURULUS ALANI

R SANAYI ALANI

ORGANIZE SANAY! BOLGESI

\C

LS.

Gérsel 14:Caligma Alani 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan Durumu
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1/25.000 olcekli Cevre Diizeni Plani

Yukarida sézii edilen izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 olgekli Cevre Dizeni

Planindan sonraki st olcekli plan, 1/25.000 6lgekli izmir Biyuksehir Butlind Cevre
Diizeni Planidir. Bu plan izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.09.2012 tarih ve 051-
843 sayili karari ile onaylanarak yirirlige girmistir. Bu plana goére galisma alanimiz
Sanayi Bolgesi kullanimindadir.(Gorsel 15)
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Gérsel 15:Calisma Alani 1/25.000 Olgekli izmir Biiytiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan Durumu

1/25.000 &lgekli izmir Biylksehir Bitiini Cevre Diizeni Plan Uygulama Hikimleri
Tanimlar Bélimiinde Sanayi Bélgelerini;

4.8.7. Sanayi Bolgesi: Orta ve bliyiik 6lgekli sanayi isletmelerinin yer aldigi 1593 sayili
“Umumi Hifzissihha Kanunu” ve ilgili yonetmeligine uygun olarak, cevre ve saglik

kosullari gozetilerek bir arada yer almalari 6ngorilen sanayi tesislerine ayrilan
alanlardir.

seklinde tarif etmektedir.
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1/25.000 6lgekli izmir Biyiiksehir Biitiinii Gevre Diizeni Plan Uygulama Hukimleri Ozel

Hikimler Béliimiinde Sanayi Bolgelerinde uyulmasi gereken kosullar belirtiimektedir.

7.4.6. Sanayi Alanlari: Planda sanayi alani olarak onerilmis olan alanlarda sanayi ve
depolama tesisleri yer alabilir. Bu alanlarin organize sanayi bdlgesi statUstnde
diizenlenmesi, ilgili mevzuat dogrultusunda organize sanayi bélgesine dénustirilmeleri
esastir. Ancak, bu plan 6ncesinde onayli imar plani bulunan ve kismen yapilagmis olan
ve organize sanayi bolgesine donistlrilemeyen sanayi alanlarinda asagidaki
hikimlere uyulmasi zorunludur.

7.4.6.1. Sanayi alani beliremesine yonelik yeni taleplerin oncelikle planl sanayi
alanlarindan kargilanmasi esastir. Mevcut planli sanayi alanlarinin yapilagsma
kapasiteleri % 90 oranina ulasmadan yeni sanayi alanlari agilamaz.

7.4.6.2. Bu alanlarda yer alan/alacak, atik suyu olan sanayi tesislerinin atiksu aritma
tesisi olusturmasi zorunludur. Sanayi tesislerinde aritma yapilip devreye girmeden yapi
kullanma izni verilemez. Mevcut kurulu sanayi tesislerinin, atiksu aritma tesislerini 5491
sayilll Kanun ile degisik 2872 sayili GCevre Kanunu'nun gegici 4'nci maddesinde
belirlenen sireler iginde gergeklestirmesi zorunludur.

7.4.6.3. Bu alanlarda taleplerin yénlendirilerek ayni sanayi tiirlerinin bir araya getiriimesi
esastir.

7.4.6.4. Bu alanlarda kurulacak sanayi ve depolama tiirlerine gére "is Yeri Agma ve
Calisma Ruhsatlarina lliskin Yénetmelik” uyarinca miilkiyet icerisinde Saglik Koruma
Bandi birakilacaktir.

7.4.6.5. Bu alanlarda, nazim imar plani ile uygulama imar planlari onanmadan ve imar
uygulamalari onayli planlara gére tamamlanmadan ingaat yapilamaz.

7.4.6.6. Sanayi alanlarinda yapilagsma emsali ve yapi yukseklikleri, mevzuat, tir,
teknoloji vb. unsurlar dikkate alinarak alt élgekli planlarda belirlenir.

7.4.6.7. Cevre kirliligini 6nlemek amaciyla belirlenen 6nlemler ile birlikte “Su Kirliligi
Kontrolii Yoénetmeligi’nin “Teknik Usuller Tebligi"nde belirtilen kriterler saglanmadan
hicbir yapi ve tesise iskan ve isletme ruhsati verilemez.

7.4.6.8. Sanayi amagli yapilasacak parsellerde, emsal dahilinde sanayi hammadde ve
mamul madde depolari, idari bliro ve servis mekanlari da olusturulabilir.

7.4.6.9. Bu alanlarda yer alacak tesisler CED’e tabi olmasi halinde CED Yo&netmeligi
hiakUmleri uygulanir.

1/5.000 Olcekli Nazim Plani
izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.09.2017 tarihli karari ile onaylanan, L18-C-02-
C, 13.03.2017 tarihli karari ile onaylanan, L18-C-03-D ve L18-C-07-B paftalarina isabet

eden 1/5000 &lgekli Torbali lige Merkezi Nazim Imar Plani Revizyonunda;

izmir ili, Torbali ilgesi, Torbali Mahallesi kiitiigiine 830 Ada 20 ve 33 numarali parseller

kismen Ikinci Derece Yol, kismen de Sanayi Alani seklinde belirlenmistir. (Gérsel 16)
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Gérsel 16: Yiirtirliikteki 1/5.000 Olgekli Torbali lige Merkezi Nazim Imar Plani Revizyonu

1/1.000 Olcekli Uygulama Plani
Torbali Belediye Meclisinin karari ile onaylanan 30N-1B, 30N-1C, 30N-2A paftalarina

isabet eden planlama alani 1/1000 élgekli Uygulama imar Planinda;

830 Ada 20 ve 33 numarali parseller E=1.00 yapilagsma kosulu esas alinarak Sanayi
Alani seklinde belirlenmistir. Sanayi Alani igin ulagim akslarindan 10’ar m.’lik yapi

yaklasma siniri esas alinmistir. (Gorsel 17)
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Gérsel 17:Planlama Alaninin yer aldigi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

5. DEGERLENDIRME VE PLAN KARARLARI

izmir Blyliksehir Bitini Cevre Duzeni Plani Agiklama Raporunda Torbali ve
cevresindeki alanlarda yogun bir sanayi gelismesi varligina dikkat gekmektedir. Bu
gelisim dikkate alinarak yakin gevrede organize sanayi bélgeleri igin yer belirlemelerinin
yapilmasi ile de desteklenmistir. Bu durum, ayni aksta sanayi gelisim gevrelerinde konut
alanlarinda genislemeyi ve sanayi bolgelerine bagl sacaklanmay! da beraberinde
getirmistir. 2000 yili nifus sayimi 6ncesinden baslayan bu gelismelerin bir bolimd,
yapilan niifus kabuliine de yansimigtir. Bu gergevede; Torbali ilge merkezinin yani sira,
5747 sayili Yasa ile mahalleye dontstiriimis olan ve aslen ilge merkezinden kopuk
konumda bulunan Ayrancilar, Yazibagl ve Pancar yerlesme bélimlerinde gecmiste
benzer nitelige ve bulylklige sahip olan diger yerlesmelere oranla énemli nlfus
degerleri ortaya cikmistir. izmir merkez kentin sagaklanmasiyla gevrelerinde son
yillarda 6nemli endistriyel gelismeler yasanan Torbali, Ayrancilar ve Yazibasi gibi

bolimlerde niifusta artis ivmesinin stirmesi kaginilmaz gériunmektedir.
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Cogunlugu, sagaklanmig izmir Merkez kentin uzantisi olan ve izmir'in etkisinde olan bu
yerlesmelerin bir boélimi, zaman iginde izmir'den kaynaklanarak artan nufusun
yerlesecedi, calisacagi alanlardir. Bu nedenle, planlama kararlari uretilirken kentsel

gelisme alani buyuklikleri izmir'in etkileri de dikkate alinarak belirlenmigtir.

Ancak gelinen siiregte izmirin etki alaninda bulunan bu yerlesmelerde belirlenen
gelisme alanlarindaki konut arzinin konut talebinin tzerinde gerceklestigi ve bos olan
konut adedinin fazla oldugu goézlenmistir. Ulkemizdeki siyasi, ekonomik, politik
nedenlerle sanayi gelisim ivmesinin Torbali ve yakin cevresindeki alanlarda da dusis
gostermesine bagli olarak 2000’ yillarda hizli gergeklesen sagaklanma etkisi de
yavaslamis gibi gorinse de esasinda Uretilen konutun niteligi ve konutun Uretildigi
bolgenin sahip oldugu sosyal-kiiltiirel-eglence-dinlenme, ulagim olanaklari gibi donati

alanlarindan faydalanma diizeyiyle de baglantilidir.

Organize sanayisiyle 6n plana gikan Torball ilgesinin bahsi gegen sanayi gelisimine
bagll ortaya cikan Sanayi Alanlari bolgelerinden biri de calisma alanimizin da
bulundugu bélgeyi teskil etmektedir. Onceki bélimlerde Tirkiye'nin en blaylk 500
sanayi kurulusu arasinda Torbali ilgesinden 6 firmanin bulunduguna deginmistik. 2017
yili verilerine gore Torbali ekonomisinin sadece vergi agisindan lilke ekonomisine
sagladigi fayda yaklagik 35 milyar TL'dir. Bu vergi diizeyiyle llke ekonomisine sagladigi
katma deger agisindan Tirkiye’deki ilgeler arasinda ilk bes iginde yer almaktadir. Vergi

tahsilatinda ise yaklasik 34,5 milyar TL ve %98'lik oran ile ilk sirada yer almaktadr.

Ayni sekilde Torball tarihinin anlatildigi ilk bolimde izmir-Aydin Demiryolu hattinin ilk
etabi olan Torbali-izmir Demiryolu hatti, 1860 yilinda Osmanli zamaninda hizmete
acllarak glinimiiz Tirkiye'sinin ilk demiryolu seferi gerceklestiriimistir. ihracat yapan
firmalarin Torbal'da yer secmesi tesadiif olmaktan 6te ulagim agi geliskinligi nedeniyle
stratejik bir karar olarak 6n plana g¢ikmaktadir. Ozellikle ulasim aginin gelisimi sanayi
alanlarinin yer segiminde ¢ok biiyiik rol oynamaktadir. Kara, hava ve demir yolu
baglantilari ve izmir Limani ile iligkileri Torbaliyr sanayi yer segiminde essiz bir Uretim

sahas! alanina donistirmektedir.

Sanayinin yer segiminde etkili olan bir diger unsur ise gelisim duzeyine bagh olarak

gelisme alanlarinin varli§i ile kapasite artigini destekleyecek arazi kullanim kararlarinin
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imar planlarinda éngoriilmiis olmasidir. Yer segiminde etkili olan bir diger faktor de

teknik altyapi diizeyinin ve iletisim-haberlesme olanaklarinin saglanmig olmasidir.

Uzun yillardan beri kurulu olan planlama alaninin yer aldigi Torbali sanayi alani hem
teknik altyapi diizeyi hem ulasim olanaklari hem de iletisim-haberlesme dizeyiyle
gelisimini biiyiik oranda tamamlamigtir. Bu alanda yer se¢cmis ve yillardan beri faaliyet
gosteren sanayi kuruluglar Ulke ekonomisine sagladigi katma deder ve isgucu
potansiyeli ile 6n plana gikmaktadir. Arastirma-Gelistirme birimlerini olusturarak surekli
yeni {rlin ve Uretim gergeklestiren firmalar icin gelisimlerini slirdiirecekleri ek alana
ihtiyag duyulmaktadir. Firmalar tesisin kurulu oldugu alanla butinlesecek ve gelecek
vizyonuna hizmet edecek bos alan ihtiyaglarini genellikle onceden verdikleri kararlarla

kargilarlar.

Planlama Alanini teskil 830 Ada 20 ve 33 numarali parseller 830 Ada 15 numarali
parsel ile birlikte 830 Ada 30 ve 31 numaral parsellerin gelisim alani olarak 6ngorilmas
olup, 830 Ada 30 ve 31 numarali parseller izerinde kurulu ve faal olan tesisin ek alan

ihtiyacina yénelik talebini kargilamak {izere firma milkiyetine alinmistir.

Ancak 2017 yilinda izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanan Torbali iige
Merkezi Nazim Imar Plani Revizyonunda, yurlrllkteki Uygulama imar Planinin
mekansal kararlari ve parsellerin miilkiyet durumlari géz 6niinde bulunduruimadan
Sanayi Alt bélgesini teskil eden 830 numarall imar adasinin ortasindan 15 m.
genisliginde tasit yolu gegirilerek 830 numarali imar adas! ikiye bolinmuistir. Nazim
imar Plani Revizyonunda 830 numaral imar adasini ikiye bélerek olusturulan 15 m.
genisligindeki tasit yolundan hizmet alan higbir imar parseli bulunmadigi gibi Sanayi

Bolgesindeki genel ulagim agina her hangi bir erisim kolayligi da saglamamaktadir.

14 Haziran 2014 tarih ve 29030 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak ylrirlige giren
“Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin imar plani degisiklikleri baslikli
26.maddesinde;

“(1) Imar plani degisikligi; plan ana kararlarini, sirekliligini, butinligind, sosyal ve
teknik altyapi dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari amagli, teknik ve nesnel

gerekgelere dayanilarak yapilir.
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(2) Imar planlarinda sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin iyilegtirimesi esastir.
Yiiriirliikteki imar planlarinda éngériilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini diigtiren

plan degisikligi yapilamaz.”

yapilacak imar plan degisikliklerinin gergevesi giziimektedir. imar adasini ortadan ikiye
bélen, higbir parsele hizmet vermeyen ve genel ulasim adinda higbir erisim kolayhgi
saglamayan Torbali iice Merkezi Nazim Imar Plan Revizyonuyla olusturulan 15 m.
genigligindeki tagit yolu sanayi alani battnlugun bozdugu gibi bu imar yolunun kismen
kapatilmasina yonelik yapilacak bir imar plan degisikliginin énceki paragrafta gergevesi
cizilen ‘kamu yarari amagli yapihr' htikmu Uzerine birka¢ noktaya deginmekte fayda

vardir.

Torbali ilgesinin tlke ekonomisine sadece vergisel agidan sagladidi katma deger ile
Turkiye'deki ilgeler arasinda ilk bes sirada, vergi tahsilatinda ise ilk sirada yer almasinin
en buylk nedeni ilge genelinde yer alan buyik ve orta 6lgekli sanayi kuruluglarinin
varligidir. Bu kuruluslanin tlke ekonomisine sagladigi katki elbetteki sadece vergisel
olmayip ayni zamanda isglicti yaratma ve isgliciine katilim oranina sagladigi olumlu

katki da g6z 6niinde bulundurulmasi gereken bir diger husustur.

Planlama alaninin da yer aldigi sanayi bolgesinde yer secmis sanayi kuruluglari uzun
yillardir bu alanda faaliyet gostermekte olup, Uretim faaliyetlerine yoénelik stratejik
kararlarini olugturmus ve bu strateji ile tlke ekonomisine katki saglayan kuruluslardir.
Bir sanayi tesisinin gelecek dénem vizyonu dogrultusunda geligme alani olarak
belirledigi ve mulkiyetine kattigi toprak pargasinin imar plani marifetiyle, neye hizmet
ettigi belli olmayan ulagima yonelik bir plan karariyla tesisten kopariimasi sanayi
tesisinin Uretim sireglerini olumsuz etkileyebilecedi gibi zamanla alan yetersizligi
nedeniyle bu ihtiyacini kargilamak Uzere baska alanlara taginmasina da neden
olabilmektedir. Dolayisiyla bundan tlkeye sagladigi katma deger ve istihdam olanaklari
ile direk etkilenecek olan bir ilce ekonomisi ve dolayisiyla tlke ekonomisi s6z konusu

olmaktadir.

Bu acilardan yaklasildiginda énerilen imar plan degisikliginin 6zelde izmir'i genelde
ulkeyi ilgilendiren bir etkiye sahip olma beklentilerinden &turli kamu yararina bir

diizenleme olacagi asikardir.
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Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin, Mekansal Planlama Kademeleri ve lligkileri
baslkli 5. maddesinin 4. fikrasinda;

“Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan, planiar
arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yiirtrliikteki tist kademe planlarin kararlarina
uygun olmak, raporu ile biitiin olugturmak ve bir alt kademedeki plani y6nlendirmek
zorundadir’

plan élcekleri arasinda bir buttnlik olmasi gerekliligini ortaya koymaktadir.

izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plan’'nda Sanayi Alani,
1/25.000 6lgekli izmir Buyuksehir Butuni Gevre Duzeni Planinda Sanayi Bolgesi,
1/1000 Olgekli Torbali lice Merkezi Uygulama Imar Planinda Sanayi Alani seklinde
belirlenen planlama alaninin 1/5000 &lgekli Torbali iice Merkezi Nazim imar Plani
Revizyonunda tasit yolu seklindeki alanin bir kisminin Nazim imar Plan Degisikligi ile

Sanayi Alani kullanimina dénustirtimesi ile 6lgek butiinligu saglanmis olacaktir.

1/25.000 Slgekli izmir Buyuksehir Bitini Cevre Diizeni Plan Uygulama Hikumleri Ozel
Hukumler Bolumuntn 7.4.6.3. maddesinde;

‘Bu alanlarda taleplerin yonlendirilerek ayni sanayi tiirlerinin bir araya getiriimesi

esastir.’

ayni sanayi tirlerinin bir araya getirilmesine yonelik hilkim bulunmasina ragmen parsel
diizeni ve parsel buyuklikleri olusmus, parsellerin mahre¢ alacagi ulagim akslari
belirlenmis ve bagl basina alt bolge ilkelerine uygun olan 830 numarali imar adasini
ikiye bolerek birbirinden ayiran imar yolu ile 1/25.000 6lgekli Izmir Buytksehir Butind
“Cevre Duizeni Plan hukumlerine aykiri hareket edilmistir. Ust élgek plan kararlarina
uygun olmayan, Nazim imar Plan Revizyonu ile 830 numarali meskun sanayi alani imar
adasini ikiye bélen imar yolunun mesruiyeti bulunmamaktadir. Her ne kadar 1/5000
olgekli Torball lige Merkezi Nazim Imar Plan Revizyonu, Izmir Buylksehir Belediye
Meclisinin 2017 tarihli karari ile yasalliga kavusturularak yurirlige konulmussa da 830
numarall imar adasi ile ilgili mesru olmayan ve yeni olusturulan 15 m. genisligindeki
ulasim karari nedeniyle séz konusu yeni ulasim kararinin uygulama kabiliyeti de

olmayacaktir.

Aciklama Raporunda sunulan gerekgeler dogrultusunda, surekliligi oimayan, imar adasi
icindeki hi¢ bir parsele hizmet etmeyen, Sanayi Alani ve imar adasi batinltGgunt bozan,
st élgcek plan hikkiimlerine aykiri olan, 830 numarali imar adasini ikiye bélen 15 m.

genisligindeki ikinci derece yolun 33 numaral parsele denk gelen kismi kapatiimis olup,
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20 numarali parsele isabet eden boélimiinde ise 20 numaral parsel sinirlari iginde
otopark cebi olusturularak 15 m. genisligindeki tasit yolu sonlandiriimistir. Nazim imar
Plan Degisikligi ile kapatilan alanlar Sanayi Alanina doénustirilerek plan batunlagu

saglanmistir.

5.1.NAZIM IMAR PLAN DEGISIKLiIGI PLAN NOTLARI

1-) 830 ADA 20 PARSELE ISABET EDEN KAMUSAL TERK ALANLARI TERKIN EDILMEDEN YAPI
RUHSATI VERILMEZ.

2-) BU PLAN VE RAPORUNDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA MERI PLAN HUKUMLERINE VE
IMAR KANUNU ILE ILGILI YONETMELIK HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

KAYNAKCA:

http://www.torbali.gov.tr/ilcemizin-genel-tanimi
1/25000 OLCEKLI IZMIR BUYUKSEHIR BUTUNU CEVRE DUZENI PLANI AGIKLAMA RAPORU

http://www.torbali.bel.tr/torbali/torbali-tarihi/ Sebnem TABAK
T s R e ?IT(%S; D:3310

GORSEL LISTESI Harsite

Gérsel 1:Torball ligesi - Ulke ve Il igindeki konumu

Gérsel 2:Planlama Alaninin Torbalr igindeki konumu

Gorsel 3:Planlama Alaninin Izmir Ulasim agindaki konumu
Gorsel 4:Planlama Alaninin Torbalr Ulasim agindaki konumu
Gérsel 5:Planlama Alaninin Yakin Cevre ile Ulagim iligkisi
Gorsel 7:Yas Araliina gére Torbali lige Niifusu Grafigi
Gorsel 8:Torbali Mahalle Niifuslari Tablosu

Gorsel 9:Torbali Genel Arazi Dagilimi Grafigi

Goérsel 10:Torbali Tarim Alanlari Dagilim Grafigi

Gérsel 11:Uriin Gruplarina Gére Tarim Alanlarinin [zmir ve Torbali Igindeki Uretim Degeri Tablosu
Gorsel 12:Calisma Alani Parselleri Uydu Goérintiisti

Gorsel 13:Calisma Alani Parselleri Kadastral Durum

Gérsel 14:Calisma Alani 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan Durumu

Gérsel 15:Calisma Alani 1/25.000 Olgekli [zmir Bilyiksehir Bitini Cevre Diizeni Plan Durumu
Gorsel 16: Yiiriirlikteki 1/5.000 Olgekli Torbali ilge Merkezi Nazim Imar Plani Revizyonu

Gérsel 17:Planlama Alanminin yer aldigir 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
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