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1.PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL ÖZELLİKLERİ 

Planlama alanı; İzmir İli, Torbalı İlçesi, Ayrancılar Mahallesi’nde yer alan 0 Ada 1123, 1224 

ve 2250 Nolu Parselleri kapsamaktadır.  

Şekil 1. Planlama Alanı Konumu 
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Şekil 2. Plan Değişikliğine Konu Alanın Kent İçerisindeki Konumu 

 
 

2. SOSYAL – EKONOMİK YAPI 

Torbalı ilçesi, DPT uzmanları tarafından 1996 ve 2004 yıllarında yapılan “İlçelerin Sosyo-

Ekonomik Gelişmişlik Seviyelerine Göre Sıralanması Araştırması”nda, sosyo-ekonomik 

ölçütlere en gelişmiş ilçeler arasında sırasıyla 103. ve 54. sıralarda yer almıştır. 

1996 itibariyle 1. Derecede Gelişmiş İl grubunda bulunan İzmir ili ve ilçelerinin 1996 yılında 

858, 2004 yılında da 872 ilçe içindeki konumunu gösteren sıralama aşağıdaki tabloda 

görülmektedir. Bu tablonun incelenmesinden de anlaşılacağı üzere, ülke sanayisinin önemli 

merkezlerinden biri olan Torbalı, otomotiv ve madencilik sektörlerinde yapılan yeni yatırımlar 

sayesinde sıralamadaki başarısını 103.’lükten 54.’cülüğe yükselterek, daha önce kendisinden 

geride kaldığı Ordu, Sivas, Kütahya, Afyon, Çorum, Giresun, Muğla, Diyarbakır, Elazığ, 

Kahramanmaraş gibi illeri; merkez ilçeleri, Seferihisar, Selçuk, Menemen, Foça gibi ilçelerin 

önüne geçmiş, bağlı olduğu İzmir ilinin en gelişmiş 5 ilçesi arasına ilk kez özel konumuyla yer 

kazanmıştır. 
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2004 araştırmasında ilçe ile ilgili çeşitli göstergeler incelendiğinde, 

 • Sahip olduğu 144.293’lük nüfus ile 138. sırada, 

• %40,5 oranındaki şehirleşme oranıyla 457. sırada, 

 • %0,2635 oranındaki nüfus artış hızıyla 113. sırada, 

• Km²’ye düşen 265 kişi ile nüfus yoğunluğunda 189. sırada, 

 • %54,1 değerindeki nüfus bağımlılık oranıyla 556. sırada, 

 • 4 kişilik ortalama hane halkı büyüklüğü ile 690. sırada, 

 • Tarım sektöründe çalışan %60,9 oranındaki işgücü değeri ile 661. sırada, 

 • Sanayi sektöründe çalışan %16 oranındaki işgücü değeri ile 86. sırada, 

• Hizmetler sektöründe çalışan %23,1 oranındaki işgücü değeri ile 340. sırada, 

 • %5,4 oranındaki işsizlik oranı ile 502. sırada, 

 • %25,4 oranındaki okuryazarlık oranı ile 436. sırada, 

 • %0,3855 oranındaki bebek ölüm hızı ile 451. sırada, 

 • Fert başına düşen 6.074.916.000.-TL. İlk genel bütçe geliri ile 2. sırada, 

 • %0,17136 oranındaki vergi gelirlerinin ilçe içi payı ile 40. sırada, 

 • %0,43439 oranındaki kişi başına ilçe içi tarımsal üretim payı ile 84. sırada 

yer aldığı görülmektedir. Burada belirtilmesi gereken bir diğer önemli husus; İzmir ve 

Torbalı’da işgücüne katılabilecek 15 ve üstü yaş grubunun oranı, Türkiye ortalamalarından 

daha yüksek olmasıdır. Türkiye’deki 15+ yaş nüfusunun toplam nüfus içindeki payı 2009 

yılında %71,2, 2010 yılında %71,3 olduğu halde; bu oranların İzmir’de sırasıyla %77,5 ve 

%77,7; Torbalı’da ise sırasıyla %76,4 ve %75,0 olduğunu eklemek gerekir. 
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3. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN JEOLOJİ RAPORU VE ZEMİN ETÜT 
ÇALIŞMASI 

Planlama alanını kapsayan İzmir İli, Torbalı İlçesi'nde Yaklaşık 798 Hektar Alanda 1/5000 

Ölçekli Nazım İmar Planı Ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planına Esas Jeolojik Ve 

Jeoteknik Etüt Raporu Çevre, Şehircilik ve  İklim Değişikliği İl Müdürlüğü tarafından 

12.03.2019 tarihinde onaylanmıştır. 

Planlama alanı yerleşime uygunluk açısından "Önlemli Alan (ÖA-5.1) Önlem Alınabilecek 

Nitelikte Şişme, Oturma Açısından Sorunlu Alanlar" olarak değerlendirilmiştir ve uygunluk 

haritasında önlemli alan "(ÖA- 5.1)" sembolü ile gösterilmiştir. 

- Bu alanlarda yapılaşma öncesi, parsel bazında temel ve zemin etütlerinde, şişme, 

oturma, taşıma gücü ve sıvılaşma problemleri ayrıntılı olarak irdelenmeli,gerekli 

görülmesi halinde zemin iyileştirmesi yöntemleri uygulanmalıdır. 

- Heterojen yapıya sahip birimlerde meydana gelebilecek farklı oturma sorunlarına karşı 

yapılar homojen zeminlere oturtulmalıdır. 

- Temel derinliğini değiştirmeden sıkışabilen zemin tabakaların uzaklaştırılması, 

- Temel zeminindeki yanal hareketlerin önlenmesi, 

- İnceleme alanında inşaat kazısı öncesi yol, altyapı sistemleri ve komşu parsellerin 

güvenliğini sağlayacak tedbirler alınmalıdır. 

- Yapı yüklerinin taşıttırılacağı seviyelerin mühendislik parametreleri ile temel tipi ve 

derinliği parsel bazında zemin etütleri ile belirlenmelidir. 

- -Yüzey ve atık suların temele ulaşmasını engelleyecek drenaj sistemleri uygulanmalıdır. 

- Parsel bazlı zemin etütlerinde temel tipi ve temel derinliği belirlenerek yapı yüklerinin 

taşıttırılacağı seviyelere ait mühendislik parametreleri ayrıntılı olarak irdelenmelidir. 
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3.1. SONUÇ VE ÖNERİLER 
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3.2. ONAY SAYFASI 
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4. PLANLAMA ALANININ MÜLKİYET DURUMU 

Planlama alanı; İzmir İli, Torbalı İlçesi, Ayrancılar Mahallesi’nde yer alan 0 Ada 1123, 1124 

ve 2250 Nolu Parselleri kapsamaktadır. Plan değişikliğine konu olan parsellerin toplam 

büyüklüğü 37.458.02 m²’dir. Bahse konu parsellerin mülkiyeti T.C. Çevre Şehircilik Ve İklim 

Değişikliği Bakanlığı Toplu Konut İdaresi Başkanlığı (TOKİ) bulunmaktadır.  

Tablo 1. Planlama Alanına Ait Parsel Alanları 

ADA PARSEL ALAN BÜYÜKLÜĞÜ(M²) 

0 1123 21.000,00 

0 1224 17.200,00 

0 2250 711,66 

TOPLAM ALAN 38.911,66 

5. KURUM GÖRÜŞLERİ 

İzmir İli, Torbalı İlçesi, Ayrancılar Mahallesi 0 Ada 1123, 1224 ve 2250 Parsellerde yaklaşık 3.75 ha'lık 

alanda 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı’na esas temin edilen 

kurum-kuruluş görüşleri rapor eki CD içerisinde yer almaktadır.  

6. EŞİK SENTEZİ 

Bu raporda verilen bilgi ve belgeler ile kurum görüşleri neticesinde eşik sentezi oluşturulmuştur.  

Gelen kurum görüşleri ve arazi incelmesinin ardından, alan çevresinden ve içinden kuru dere, içme suyu 

iletim hattı ve doğalgaz iletim hattı geçtiği tespit edilmiştir. Alan sınırının bitiğişinde 3.Derece 

Arkeolojik Sit alanı görülmektedir. 

T.C. Kültür Ve Turizm Bakanlığı İzmir 1 Numaralı Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

Müdürlüğü 26.03.2024 tarih ve 4924487 sayılı kurum görüşünde belirtilen kısmen 1122, 1121 ve 740/1 

parseller 3.Derece Arkeolojik Sit Alanı olarak tescillenmiştir.  

İzmir Büyükşehir Belediyesi  İzmir Su ve Kanalizasyon İdaresi Genel Müdürlüğü tarafıdan 18.04.2024 

tarih ve 1063589 sayılı kurum görüşünde belirtilen içme suyu projesine uygun olarak planlama çalışması 

yapılmıştır.  
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T.C. Enerji Ve Tabii Kaynaklar Bakanlığı Boru Hatları İle Petrol Taşıma A.Ş. 07.06.2024 tarih ve 

2938878 sayılı kurum görüşünde belirtilen “12 ITOP OSB_PANCAR OSB HATTI” planlama alanına 

308 metre uzaklıkta olup plan sınırı dışında yer almaktadır. 

T.C. Tarım Ve Orman Bakanlığı Devlet Su İşleri 2.Bölge Genel Müdürlüğü 15.03.2024 tarih ve 

4441983 sayılı kurum görüşünde belirtilen derelerin planlama alanı içerisinde olmadığı tespit edilmiştir. 

Şekil 3. Planlama Alanına Ait Eşik Sentezi 
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7. PLANLAMA ALANI MERİ PLAN DURUMU 

7.1. 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI 

İzmir-Manisa Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı Değişikliği (L18 Plan 

Paftası ve Plan Değişikliği Gerekçe Raporu) 27.01.2017 tarihinde onaylanmıştır.  

Planlama alanı; L18 nolu paftada kalmakta olup İzmir-Manisa Planlama Bölgesi 1/100.000 

Ölçekli Çevre Düzeni Planı’nda “Gelişme Konut Alanı” kullanımlarında kalmaktadır.  

Şekil 4. Planlama Alanının Meri 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planındaki Konumu 
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7.2. 1/25.000 ÖLÇEKLİ MERİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI 

Bahse konu planlama alanı, 08.10.2012 tarih onaylı 1/25.000 Ölçekli İzmir Büyükşehir Bütünü 

Çevre Düzeni Planı’nda  “Kentsel Gelişme Alanları” kullanımında kalmaktadır. 

Şekil 5. Planlama Alanının Meri 1/25.000 Ölçekli Nazım İmar Planındaki Konumu 

 

 

 

7.3. 1/5000 ÖLÇEKLİ MERİ NAZIM İMAR PLANI 

Bahse konu planlama alanına ilişkin 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı bulunmamaktadır. 
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7.4. 1/1000 ÖLÇEKLİ MERİ UYGULAMA İMAR PLANI 

Bahse konu planlama alanı, İzmir Büyükşehir Belediyesi tarafından 07.11.2019 tarihinde 

onaylanan 1/1000 Ölçekli Meri Uygulama İmar Planı’nda  “Gelişme Konut Alanı” , “Sağlık 

Alanı” ve“ Park Alanı” kullanımlarında kalmaktadır. 

 

Şekil 6. Planlama Alanının Meri 1/1.000 Ölçekli Ugulama İmar Planındaki Konumu 
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8. 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ  

Planlama alanının toplam büyüklüğü 37.458.02 m²’dir. Planlama alanında çevre alan 

kullanımları, yapılaşma kararları ve gelişme trendleri göz önünde bulundurularak “Küçük 

Sanayi Alanı, Ticaret Alanı, Sağlık Alanı, Trafo Alanı ve Park” kullanımı önerilmiştir.  

 

Öneri imar planı değişikliği ile; 12.421,98 m2 alan Küçük Sanayi Alanı olarak, 1.308,86 m2
 

Ticaret Alanı olarak, 2.884,60 m2
 Sağlık Alanı olarak, 3.650,69 m2

 alan Park Alanı olarak, 

382,91 m2
 alan Teknik Altyapı Alanı olarak, 38,76 m2

 Trafo Alanı ve 16.291,80  m2
 yol olarak 

planlanmıştır. 

Proje alanındaki ‘’Küçük Sanayi Alanlarında’’ teklif plan ile; Emsal=0.40 Yençok= 7.50 m, 

Emsal=1 Yençok= 7.50 m, Emsal=1.10 Yençok=7.50 m yapılaşma koşulları önerilmiştir. 

“Sağlık Tesisi Alanında” teklif plan ile; Emsal=0.50 Yençok=6.50 metre ve “Ticaret Alanında” 

teklif plan için Emsal=1.00 Yençok=7.50 m koşulları önerilmiştir. 

 
 

Tablo 2. 1/1000 Ölçekli Meri Plan ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği Alan Dağılımı Tablosu 

ALAN KULLANIMLARI MERİ ÖNERİ 

 ALAN (M2) ALAN (M2) % 

GELİŞME KONUT ALANI 25.297 - - 

KÜÇÜK SANAYİ ALANI - 12.421,98 33.16 

TİCARET ALANI - 1.308,86 3.49 

SAĞLIK TESİSİ ALANI 2.784,12 2.884,60 7.70 

PARK 1.791,45 3.650.69 9.75 

PASİF YEŞİL ALAN - 478.42 1.28 

TEKNİK ALTYAPI - 382,91 1.02 

TRAFO - 38,76 0.10 

YOL 7.585.45 16.291,80 43.49 

TOPLAM ALAN 37.458.02  37.458.02 100.00 
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Şekil 7. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği 

 

 

 

 

 

 



 

İzmir İli, Torbalı İlçesi, Ayrancılar Mahallesi 0 Ada 1123, 1124 ve 2250 Parsellerde  
Yaklaşık 3.75 Ha’lık Alanda 

1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği Plan Açıklama Raporu 

24 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


	1.PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL ÖZELLİKLERİ
	2. SOSYAL – EKONOMİK YAPI
	3. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN JEOLOJİ RAPORU VE ZEMİN ETÜT ÇALIŞMASI
	3.1. SONUÇ VE ÖNERİLER
	3.2. ONAY SAYFASI

	4. PLANLAMA ALANININ MÜLKİYET DURUMU
	5. KURUM GÖRÜŞLERİ
	6. EŞİK SENTEZİ
	7. PLANLAMA ALANI MERİ PLAN DURUMU
	7.1. 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI
	7.2. 1/25.000 ÖLÇEKLİ MERİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI
	7.3. 1/5000 ÖLÇEKLİ MERİ NAZIM İMAR PLANI
	7.4. 1/1000 ÖLÇEKLİ MERİ UYGULAMA İMAR PLANI

	8. 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ

