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IMAR VE SEHIRCILiK DAIRESi BASKANLIGI

MANISA ILI YUNUSEMRE iLCESi ATATURK, CUMHURIYET, FATIiH VE YENIMAHALLE
SINIRLARINDA KALAN GELISME ALANI VE 30 METRELIK YOLUN BiR KISMINA YONELIK
HAZIRLANAN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ONERISI

PLAN ACIKLAMA RAPORU

2026
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1-PLAN ONERISINiN KONUSU

Bu rapor, Manisa 1li, Yunusemre Ilgesi, Atatiirk, Cumhuriyet, Fatih ve Yenimahalle Mahalleleri sinirlari
icerisinde kalan gelisme alani ile 30 metrelik yolun bir kismina yonelik olarak hazirlanan 1/1000 6l¢ekli
Uygulama Imar Plan1 6nerisini agiklamak amaciyla diizenlenmistir.

Planlama calismasi; yiirtirliikteki tist 6lgekli plan kararlari, miilkiyet yapisi, mevcut arazi kullanimi,
teknik ve sosyal altyapi verileri ile ilgili mevzuat hiikiimleri ¢ergevesinde degerlendirilmis; kamu yarari,
sehircilik ilkeleri ve planlama esaslar1 dogrultusunda hazirlanmistir.

Hazirlanan bu agiklama raporu; planlama alanimin konumu ve mevecut durumuna iliskin tespitleri,
miilkiyet analizini ve 6neri 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plani kararlarin1 kapsamaktadir.

2-PLANLAMA ALANI

Manisa [li, Yunusemre ilgesi, Atatiirk, Cumhuriyet, Fatih ve Yenimahalle Mahalleleri siirlari igerisinde
kalan geligsme alani ile 30 metrelik yolun bir kisminda yer almakta olup K18-C-13-B3-C, K18-C-14-A-4-
C, K18-C-14-A-4-D, K18-14-D-1-A, K18-C-14-D-1-B ve K18-C-14-A-2-A paftasinda yer almaktadir.
Planlama alani yaklasik olarak 32,70 (327.002,619 m?) hektardir.
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Mevcut Durumu Gésterir Hava Fotografi-1

3- YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI ACISINDAN INCELEME

1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani:
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Yiiriirliikteki 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Ornegi

Inceleme alan1 (Kirmiz ile gdsterilen bélge) 1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Plam1 kapsaminda Manisa
kent merkezinin Kuzey kesiminde yer almakta olup, bolgesel ulasim baglantilar1 agisindan stratejik bir
konumdadir. Inceleme alanimin batisinda yaklasik 35-40 km mesafede Izmir Ili yer almakta,
Kuzeybatisinda yaklasik 120-130 km mesafede Balikesir Ili bulunmakta, Dogusunda ise 110-120 km

mesafede Usak ili konumlanmaktadir.
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Yiiriirliikteki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plan:

Inceleme alami (Kirmizi sinir ile gosterilen bolge), Nazim Imar Plani kapsaminda gesitli kullanim
kararlarinin yer aldig1 bir bélgede konumlanmaktadir, Manisa merkezin kuzey kisminda yer almaktadir.
Bu kapsamda harita, inceleme alaniin 1/5000 6lgekli plan kararlari i¢erisindeki konumunu ve planlama
biitiinltigii igerisindeki iliskisini ortaya koymaktadir.
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Manisa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 14.10.2025 tarih ve 1165 sayili karart ile onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam

Yiiriirliikteki 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plani:
Planlama alaninimn bir kisminda kapsayan;

Yunusemre Ilgesi 1. Etap (Barbaros, Atatiirk, Spil ve Maresal Fevzi Cakmak Mahalleleri Gelisme
Alan1), Manisa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 19.09.2023 tarih ve 809 sayili karari ile yeniden
onaylanmistir. Ancak sdz konusu planin tamami Manisa 1. Idare Mahkemesi’nin 25.11.2024 tarihli E:
2023/1133 K: 2024/839 sayili karari ile iptal edilmistir.

Yunusemre Ilgesi 4. Etap (Hafsa Sultan, Yeni Mahalle ve Fatih Mahallelerinin bir kismini
kapsayan alan) 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plami, Manisa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
20.03.2023 tarih ve 238 sayili karari ile onaylanmistir.

Yunusemre Ilgesi 8. Etap (Cumhuriyet Mahallesinin bir kismmi kapsayan alan) 1/1000 6lcekli
Uygulama Imar Plani, Manisa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 13.08.2024 tarih ve 482 sayili karari ile
onaylanmistir.

Yunusemre ilgesi 12. Etap (Atatiirk Mahallesinin bir kismmi kapsayan alan) 1/1000 Olcekli
Uygulama Imar Plani, Manisa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 09.07.2024 tarih ve 402 sayili karari ile
onaylanmustir.

Netice itibariyle planlama alani farkli etaplarda onaylanan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani
sinirlarina girmektedir.
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4- PLAN DEGISIKLiGI ALANINA iLiSKIN JEOLOJIK- JEOTEKNiK ETUT RAPORU

Plana konu alan Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekénsal Planlama Genel Miidiirliigii tarafindan, 24.12.2024
tarihinde onaylan Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu’nun yerlesime uygunluk haritasinda
“OA-5.1” ve “OA-5.2” olarak gosterilmistir.

Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu’nda Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma
Agisindan Sorunlu Alanlar (OA-5.1):

inceleme alamnida ((O0A-35.1) olarak ayirtlanan kisimlarin  jeolojisini Kuvaterner yash
Altivyon gbkelleri olusturmaktadir.  Bu alanlanin topografik efimi %0-10 arasinda
degismektedir. Bu hirimler krvamhhk indisine gire Akigkan-Cok Sert arahfinda,
Diisiik-Orta-Yiiksek sikisabilirlik Szelliginde, Orta-Yilksek plastisiteli, oldugu tespit
edilmigtir, Dilgilk-Orta-Yiilksek-Cok vyllksek, sisme dzelliindedir ve YAS sewvivesi
13.25 = 1930 m arabfindadir, Elde edilen veriler dogrultusunda inceleme alamn da
sisme-oturma-tagima  giicli ve sivilasma v.b. sorunlarin meydana gelebilecefi bu
sorunlarim mithendislik @nlemleri ile tnlenebilece@i kanaatine vanldigindan bu alanlar

verlegime uygunluk agisindan Onlem Alimabilecek Nitelikte Sisme Oturma Agisindan

Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmis ve yerlesime uygunluk haritasinda 0A-5.1
simgesi ile gosterilmistir.
Bu alanlarda;
e Aliivyon Cokellerinde sisme Diistik-Orta-Yiiksek-Cok yiksek olup sigme
problemlerine yonelik zemin ve temel etiitlerde ayrntih sisme analizleri

yapilmali ve gerekli zemin iyilegtirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

o Aliivyon Cokellerinde meydana gelecek oturma-farkh oturma analizleri yapi-
zemin etkilesimine uygun olarak yapilmali zemin deformasyonlarina karg

gerekli zemin iyilegtirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

o Aliivyon Cokellerinin heterojen yapida olmasi sebebi ile inceleme alaminda
zemin bllyiitmesi, siyme, oturma-farkli oturma, sivilagma, tasima giicii v.b.
mithendislik parametreleri yapi-zemin etkilesimine uygun olarak detayl olarak
irdelenmeli, vapilan analizlere gére tim Onlemler belirlenmeli  ve

uygulanmahdir.

e Yapilagmay olumsuz etkileyebilecek her tiirlii zemin sorunlarina yénelik gerekli
mithendislik 6nlemleri (kazik, jet-grout, tag kolon, sikigtirma enjeksiyonu,

dinamik kompaksiyon v.b.) ilgili belediyesinin kontrolliigiinde uygulanmalidir.

e Zemin ve temel ctiit ¢alismalarinda statik projeye esas Uist yapmnmn temel tipi,
temel derinligi ile temelin tasittirilacag: seviyelerin miihendislik parametreleri
(sisme, oturma, swvilagma, tagma giici vb. ) detayll olarak irdelenmeli
gerekmesi halinde alaninda uzman Kisilerce 6nlem projeleri hazirlanmal ve
uygulanmalidir,

o Ingaat asamasinda olugacak gevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmig

iksa ve istinat yapilari ile sevler desteklenmelidir.

Yol, altyap: ve parsel giivenligi sajlanmadan kazi iglemlerine baglanmamalidir.

e Yiizey sular, atik sular ve yeralt: suyu ortamdan uzaklagtirilarak uygun drenaj
sitemleri yapilmalidir.

o Yapi temelleri jeolojk birimlerin mithendislik sorunu beklenmeyen seviyelerine

oturtturulmali veya tagittridmalidir,
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e Bu alanlarin alt kesimlerinde Kiregtagi birimlerine rastlamlmas: olasidir.
Erime/coziinme &zelligi gosteren bu birimlerde temel ve zemin etiitlerinde
alaminda uzman Kkigilerce  detayli aragtirmalar yapilmal, yapilan detayh
¢aligmalar sonucu alana yonelik 8nlem projeleri gelistirilmeli ve dnlem projeleri

uygulanmadan planlamaya asla gidilmemelidir.

o Inceleme alaninda erime /¢oziinme Gzelligi gosteren birimlerin, erimeye neden
olabilecek su/kimyasal igerikli sivilar/atik sivilar ile temasi kesinlikle dnlenmeli,
temas: onleyccek her tiirlii dnlem almmadan asla planlamaya/yapilagmaya
gidilmemelidir.

o Akar/kuru/mevsimsel akis gésteren dere alanlarinin ve drenaj aglarinin oldugu
alanlarda erime/¢dziinme dzelligi gdsteren birimlerde obruk/dolin/diiden/polye
v.b geklinde gékmelere neden olacagindan bu alanlarda kesinlikle yapilasmaya

gidilmemeli, bu alanlar yapilasmaya izin verilmeden planlanmalidir.

e Erime/giziinme dzelligi gdsteren birimlerin gozlendigi alanlarda biitiinsellik ¢ok
Gnem arz ettiinden bu alanlarda biitiinselligi bozacak her tiirlii faaliyetten uzak

durulmalidir.

¢ Yol, boru hatt1 vb. yeralt: ve yeriistii sistemlerinin depreme dayanmikl gekilde

tasarlanmasi gerckmektedir.

e Yeralti suyu tablast Kiregtast birimlerinin  ¢ékmelerinde ¢ok etkin rol

oynadigindan YAS sularmin kullanilmasina izin verilmemelidir.

e Dolgu birimlere rastlamlmasi halinde dolgu birimlerin kalmhg ve yayilimi
belirlenmeli, dolgu birim tagiyic dzellikte olmadifindan ya harfedilmeli ya da
yapt temelleri dolgu birimin altindaki jeolojik birimlerin stabilite/miihendislik

sorunu beklenmeyen kesimleri oturtulmal: yada tagittirilmalidir.

e inceleme alami dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akig gosteren veya kuru
halde olan tiim dere ve dere yataklari igin tagkin ve sellenme tehlikesine yonelik
planlama &ncesi mutlaka DSI'den giincel gériiy almmali ve bu goriy

dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

e Yapilacak tiim yapilar igin; ‘Afet Bilgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki

Yinetmelik® hiikiimlerine uyulmalhidir,

o TC. Igigleri Bakanhi Afet ve Acil Durum Baskanhgmmn “18 Mart 2018 tarih ve
30364 Sayili resmi Gazeteds yayinlanan 1 Ocak 2019 tarihinde yirirlige giren
“Tiirkive Bina Deprem Yionetmenligi™ hitkiimleri esaslara uyulmalidur.
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Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu’nda Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma
Agisindan Sorunlu Alanlar (OA-5.2):

Onlemli Alanlar 5.2 ( 0A-5.2): Dolgu Alanlar

Inceleme alammda (OA-5.2) olarak ayirtlanan kisimlarin jeolojisini Kuvaterner
vaglt Aliivyon g¢okelleri ve Yamag Molozlan olusturmaktadir. Bu alanlarin
topografik egimi %0-20 arasinda degismektedir. Bu birimler kivamhlik indisine
gore Akigkan-Cok Sert aralifinda, Digiik-Orta-Yitksek sikigabilirlik 6zelliginde,
Orta-Yttksek plastisiteli, oldugu tespit edilmigtir. Diigik-Orta-Yiksek-Cok
yiiksek, sisme ozelligindedir Inceleme alaminda yapilan sondajlarda ve jeolojik
gozlemlerde kalinligr 7.50 m ye kadar ulagan civardaki fabrikalarin atiklarmin
olugturdugu heterojen yapili dolgu birimlere rastlanmmgtir, inceleme alaninda yer
alan dolgu birimlerin 3.00 m ve daha fazla kalinliga sahip oldugu alanlar
yerlesime uygunluk haritalarinda OA-5.2 (Dolgu Alanlar) lejantiyla aywrtlanmustir.

Bu alanlarda;

eDolgu birimin kalnhgt ve yayilimi belirlenmeli, dolgu birim tagiyic: dzellikte

olmadigindan ya harfedilmeli ya da yapr temelleri dolgu birimin altindaki jeolojik

birimlerin stabilite/mithendislik sorunu beklenmeyen kesimleri oturtulmal yada

tagittirimahidir.

e Altivyon cokellerine ait birimlerde formasyonuna ait birimlerde gigme Diisiik-
Orta-Yiiksek-Cok yiiksek olup sisme problemlerine yonelik zemin ve temel
etiitlerde ayrintilh gisme analizleri yapilmah ve gerekli zemin iyilegtirmeleri

belirlenmeli ve uygulanmalidir,

eAliivyon ¢dkellerine ait birimlerde meydana gelecek oturma-farkh oturma,
sivilagma analizleri yapi-zemin etkilesimine uygun olarak yapilmali zemin
deformasyonlarina  karst  gerekli  zemin  iyilestirmeleri  belirlenmeli  ve

uygulanmalidir.

e Alitvyon birimlerin heterojen yapida olmasi sebebi ile inceleme alaninda zemin
btylitmesi, gsigme, oturma-farkh oturma, tagima giici v.b. mihendislik
parametreleri yapi-zemin etkilegimine uygun olarak detayh olarak irdelenmeli,

yapilan analizlere gore tiim &nlemler belirlenmeli ve uygulanmalidir,

o Yapilagmay1 olumsuz etkileyebilecek her tiirlii zemin sorunlarma yonelik gerekli
mithendislik 6nlemleri (kazik, jet-grout, tas kolon, sikigtirma enjeksiyonu,

dinamik kompaksiyon v.b.) ilgili belediyesinin kontrolliigiinde uygulanmalidir,

e Zemin ve temel etiit galismalarinda statik projeye esas {ist yapimn temel tipi,
temel derinligi ile temelin tagittwilacagy seviyelerin mithendislik parametreleri
(sisme, oturma, sivilagma, tasima giicti vb. ) detayh olarak irdelenmeli gerekmesi

halinde alaninda uzman kisilerce dnlem projeleri hazirlanmah ve uygulanmabidir.

o Zemin ve temel etiit galismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapr ytikleri
ve alant etkileyecek dis yiiklerde hesap edilerek tim yamaglar boyunca stabilite
analizleri yapiimaly, stabiliteyi saglayacak mithendislik dnlemleri belirlenmeli ve

uygulanmahdir,

elngaat agamasinda olugacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis

iksa ve istinat yapilar ile sevier desteklenmelidir.
o Yol, altyap: ve parsel giivenligi saglanmadan kazi iglemlerine baslanmamalidir,

o Yiizey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj

sistemleri yapilmalidur.
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eYap temelleri jeolojik birimlerin miihendislik/stabilite sorunu beklenmeyen
seviyelerine oturtturulmah veya tagittiriimalidir.

eEgimin yiiksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli Onlemler
belirlenmeli ve uygulanmalidir,

«Yol, boru hatti vb. yeralti ve yeriistii sistemlerinin depreme dayaniklt sekilde
tasarlanmasi gerekmektedir.

einceleme alam dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akig gosteren veya kuru
halde olan tiim dere ve dere yataklar: igin tagkin ve scllenme tehlikesine yonelik
planlama oncesi mutlaka DSI'den glincel gorily ahnmali ve bu gorily
dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

o Yapilacak tiim yapilar igin; ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki
Yénetmelik’ hitkiimlerine uyulmalidir.

o TC. igisleri Bakanhigi Afet ve Acil Durum Bagkanhmin “18 Mart 2018 tarih ve
30364 Sayili resmi Gazetede yaymlanan 1 Ocak 2019 tarihinde yilriirltige giren

“Tiirkiye Bina Deprem Yonetmenligi™ hitkiimleri esaslarina uyulmalidir.

5- KURUM GORUSLERI
Plan degisikligine ait herhangi bir kurum goriisti bulunmamaktadir.

6- PLAN ONERISININ GEREKCESI VE PLAN KARARLARI
Plan Onerisinin Gerekgesi

Bu rapor, Manisa Ili, Yunusemre Ilcesi, Atatiirk, Cumhuriyet, Fatih ve Yenimahalle Mahalleleri sinirlar
icerisinde kalan gelisme alani ile 30 metrelik yolun bir kismina yonelik olarak hazirlanan 1/1000 6lcekli
Uygulama Imar Plan1 6nerisini agiklamak amaciyla diizenlenmistir.

1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam:

Manisa li, Yunusemre Ilcesi, Atatiirk, Cumhuriyet, Fatih ve Yenimahalle mahalle siirlar igerisinde
kalan gelisme alan1 ve 30 metrelik yolun bir kismima ydnelik hazirlanan 1/1000 &lgekli Uygulama imar
Plan1 6nerisi kapsaminda; yiiriirliikte bulunan alt 6l¢ekli plan kararlarinin, iist 6l¢ekli plan kararlar ile
mekansal ve fonksiyonel agidan uyumlu hale getirilmesi amaciyla plan diizenlemesi yapilmistir.

Hazirlanan plan Onerisi ile iist ve alt Olgekli plan kararlar1 arasinda ortaya ¢ikan uyumsuzluklarin
giderilmesi amaglanmis; plan kademelenmesi ilkesi c¢ercevesinde alt 6lgek plan kararlar tist 6lgek plan
kararlarina uygun hale getirilmistir. Yapilan diizenlemeler ile planlar arasi biitiinliik saglanarak uygulama
siirecinde tereddiit olusturabilecek hususlarin ortadan kaldirilmasi hedeflenmistir.

Mevcut durumda plan kararlari arasindaki farkliliklarin, uygulama asamasinda teknik ve hukuki sorunlara
yol agabilecegi, miilkiyet sahipleri agisindan hak kaybi riski olusturabilecegi degerlendirilmistir. Bu
dogrultuda hazirlanan 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani onerisi ile s6z konusu uyumsuzluklar
giderilerek plan kararlar1 uygulamaya esas netlige kavusturulmustur.

Sonu¢ olarak plan Onerisi; iist dlcek plan kararlarina uyumun saglanmasi, planlama hiyerarsisinin
korunmasi ve kamu yarar1 dogrultusunda uygulama stirecinin yiirlitiilmesi amaciyla hazirlanmistir.
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ALAN

ACANADI BUYUKLUGU Ol

(%)

KONUT ALANLARI
GELISME KONUT ALANI 153443.73
KENTSEL GALISMA ALANLARI

ANAOKULU ALANI 5123.74
LISE ALANI 7215.57
AGIK VE YESIL ALANLAR

PARK 8541.55 0.85 2.70%
PASIF YESIL ALAN 12449.73 1.24 3.94%
KORUNACAK ALANLAR

SU YUZEYi 14564.24
TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

YOL 114074.70 11.40 36.16%
TOPLAM 315413.26 31.54 100.00%

1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plam Fonksiyon Dagilimt

15.34 48.64%

0.51 1.62%
0.72 2.28%

1.45 4.61%

Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam

1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI

1. GENEL HUKUMLER
1.1.  1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN PAFTALARI, PLAN ACIKLAMA RAPORU
VE PLAN NOTLARI iLE BiR BUTUNDUR.
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

BU PLANIN ONAYI ILE PLANLAMA ALANI SINIRLARI ICINDE KALAN VE DAHA ONCE
ONAYLANMIS TUM UYGULAMA VE MEVZI IMAR PLANLARI YURURLUKTEN KALKAR.

BU PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE YER ALMAYAN HUSUSLARDA MANISA ILi
SEHZADELER VE YUNUSEMRE ILCE MERKEZLERI 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
HUKUMLERI ILE 3194 SAYILI IMAR KANUN, MEKANSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIGI
VE PLANLI ALANLAR iIMAR YONETMELIGI HUKUMLERI GECERLIDIR.

2872 SAYILI CEVRE KANUNU, 1593 SAYILI UMUMI HIFZISTHHA KANUNU, HAVA
KALITESININ KORUNMASI YONETMELIGI, CEVRESEL GURULTUNUN
DEGERLENDIRILMESI  VE YONETIMI YONETMELIGI, SU KIRLILIGI KONTROL
YONETMELIGI, YER ALTI SULARI KANUNU VE YERALTI SULARININ KiRLENMEYE VE
BOZULMAYA KARSI KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK, ATIK YONETIMI
YONMETMELIGI, ATIK SU ARITMA YONETMELIGI VE KATI ATIKLARIN KONTROLU
YONETMELIGI, HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK, AFET BOLGELERINDE
YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK, DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK
YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK VE BINALARDA ENERJI PERFORMANSI YONETMELIGI
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

5378 SAYILI ENGELLILER HAKKINDA KANUN KAPSAMINDA TURK STANDARTLARI
ENSTITUSUNUN  ERISILEBILIRLIK ILE ILGILI YAYIMLADIGI = STANDARTLARA
UYULACAKTIR.

PLANLAMA ALANINDA 24.12.2024 TARIHINDE MANISA VALILIGi CEVRE SEHIRCILIK iL
MUDURLUGU TARAFINDAN ONAYLANAN JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORLARI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

PLAN UYGULAMA ASAMASINDA RUHSATA ESAS OLMAK UZERE PARSEL OLCEGINDE
DETAYLI TEMEL VE ZEMIN ETUTLERI YAPILMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

BU PLAN VE PLAN NOTLARINDA BELIRLENEN YAPILASMA KOSULLARI VE KAT
YUKSEKLIKLERI YAPILACAK ZEMIN ETUTLERI SONUCUNDA GEREKLI GORULMESI
HALINDE DUSURULECEKTIR.

PLANLAMA ALANI SINIRLARI ICINDE KALAN DERELER VE SULAMA KANALLARI ILE
ILGILI YAPILACAK ISLEMLERDE DSi 2. BOLGE MUDURLUGU’NUN 04.03.2012 VE 29.08.2019
TARIHLI GORUSLERI ILER MANISA SU VE KANALIZASYON IDARESI’NIN GORUSLERI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILIR.

ENERJI ILETIM HATTININ GECTIGI ALANLARDAKI IRTIFAK KORIDORU BOYUNCA
ELEKTRIK KUVVETLI AKIM TESISLERI YONETMELIGI’NINE UYULMASI ZORUNLU OLUP
BU ALANLARDA EKAT YONETMELIGI’NDE BELIRLENEN MESAFELERE UYULMASINI
TEMINEN TEIAS GORUSU ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ

PLANLAMA ALANINDA MERKEZI OZELLiK GOSTEREN, YAKIN CEVRESINDE SAGLIK,
ITFAIYE, ILETISIM/HABERLESME VB. TESISLERIN BULUNDUGU VE ULASIM ALANLARI
YAKININDAKI ACIK ALAN, MEYDAN, YESIL ALANLARIN UYGUN NOKTALARINDA, KAMU
BINALARININ BAHCE VE CATILARINDA, iLGILI KURUM GORUSLERININI ALINMASI VE
HELIPORT YONETMELIGI’NE UYULMASI KOSULUYLA KAMUYA AIT HELIPORT ALANI
(HELIKOPTER INIS KALKIS PISTLERI) DUZENLENEBILIR.

UYGULAMA HUKUMLERI

BU PLANIN ONAYINDAN ONCE YURURLUKTE OLAN IMAR PLANI VE PLAN
HUKUMLERINE GORE INSAAT RUHSATI ALMIS VE INSAATA BASLAMIS ANCAK YAPI
KULLANMA IZNi ALMAMIS YAPILARDA ONAYLI RUHSAT VE PROJESINE GORE INSAATINI
TAMAMLAMASI DURUMUNDA YAPI KULLANMA [ZNi VERILIR.

PLANLAMA ALANI ICERISINDE UYGULAMA GORMEMIS PARSELLERDE IMAR KANUNUN
18. MADDESI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

IMAR UYGULAMASI GORMUS (3194/18. MADDE) IMAR PARSELLERINDE IMAR PLANI
DEGISIKLIGI NEDENIYLE BEDELSiZ KAMUYA TERK EDILMESI HALINDE TABAN ALANI
VE EMSAL HESABI, PARSELIN TERK ONCESI ALANI UZERINDEN HESAPLANIR.

KADASTRO VE IMAR HATTI ARASINDAKI MAKSIMUM 2 METREYE KADAR OLAN
UYUMSUZLUKLARI YOLUN GENISLIGI VE GUZERGAHI DEGISMEMEK KAYDIYLA
DUZENLEMEYE BELEDIYESI YETKILIDIR.

KAMUYA AYRIULAN DONATI ALANLARININ (YOL, OTOPARK, YESIL ALAN, ANAOKULU,
[LKOKUL, ORTAOKUL, LISE, SAGLIK TESIiSI, SOSYAL TESiS, KULTUREL TESIS, CAMI,
RESMi KURUM, MEYDAN VB.) ILGILI IDAREYE TERK ISLEMI YAPILMADAN
UYGULAMAYA GECILEMEZ.
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2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

2.14.
2.15.

2.16.

2.17.

2.18.

2.19.

2.20.

2.21.

2.22.

DONATI ALANLARINDA (ANAOKULU, [LKOKUL, ORTAOKUL, LIiSE, SAGLIK TESISI,
SOSYAL TESIS, KULTUREL TESIS, CAMI, RESMi KURUM V.B) BU PLANDA BELIRLENEN
YAPILASMA KOSULLARI, KAT YUKSEKLIKLERI VE YAPI YAKLASMA SINIRLARI
DAHILINDE BELEDIYESINCE UYGULAMA YAPILIR.

YAPI YAKLASMA MESAFESI BELIRTILMEYEN SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI
ALANLARINDA (ANAOKULU, iILKOKUL, ORTAOKUL, LiSE, SAGLIK TESISi, SOSYAL TESIS,
KULTUREL TESIS, CAMI, RESMI KURUM, OTOPARK V.B) YAPI YAKLASMA MESAFESI
SARTI ARANMAZ.

PLANDA BELIRLENEN PARK, MEYDAN, SPOR ALANI, PAZAR ALANI VE KAMU
KURUMLARININ BAHCELERINDE, TABIi ZEMIN KOTUNUN ALTINDA KALMAK VE ILGILi
KURUMLARIN UYGUN GORUSU ALINMAK KOSULU ILE AGAC VE BITKI YASAMININ
SURDURULEBILECEGI TOPRAK DERINLIGI BIRAKILARAK VE DOGAL ZEMIN KOTLARI
DEGISTIRILMEYECEK SEKILDE OLAGANUSTU DURUMLARDA SIGINAK OLARAK
KULLANILMAK UZERE KAMUYA AIT ZEMIN ALTI OTOPARK DUZENLENEBILIR.
BINALARA KOT PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGI HUKUMLERI DOGRULTUSUNDA
VERILIR.

CATI ARALARINA BAGIMSIZ BOLUM YAPILAMAZ. BU KISIMLARDA ANCAK SU DEPOSU,
ASANSOR KULESI, IKLIMLENDIRME VE KASKAT SISTEMLERI DE ICEREBILEN TESISAT
ODASI VE SON KATTAKI BAGIMSIZ BOLUMLERLE IRTIBATLI PIYESLER YAPILABILIR.
BINALARDA PARSEL SINIRLARI iCINDE KALMAK KOSULUYLA KAPALI VE ACIK CIKMA
YAPILABILIR. CIKMALAR; PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGINDE BELIRLENEN
HUKUMLER DOGRULTUSUNDA CEPHE ESTETIGI VE TASARIMI GOZ ONUNDE
BULUNDURULMAK KAYDIYLA MIMARI PROJEDE BELIRLENECEKTIR.

DSI 2. BOLGE MUDURLUGU VE MANISA SU VE KANALIZASYON IDARESI GENEL
MUDURLUGU TARAFINDAN AKSI BELIRTILMDIGI SURECE SUBASMAN YUKSEKLIGI EN
FAZLA 1.20 METRE OLARAK UYGULANIR.

MANISA SU VE KANALIZASYON IDARESI GENEL MUDURLUGU’NDEN ALT YAPI
PROJELERI ILE ILGILI HiZMET VERILECEGINE DAIR GORUS ALINMADAN RUHSAT
DUZENLENEMEZ.

TASKIN RISKLI ALANLARDA;

MANISA BUYUKSEHIR BELEDIYESI TARAFINDAN HAZIRLANAN VE DSI 2. BOLGE
MUDURLUGU TARAFINDAN ONAYLANAN TASKIN RiSK HARITALARI BU PLANIN EKIDIR.
TASKIN ALAN SINIRLARI ICERISINDE YAPILACAK TUM UYGULAMARDA TASKIN RiSK
HARITALARI DIKKATE ALINACAKTIR.

TASKIN ALAN SINIRLARI ICINDE TUM PARSELLERDE TASKIN RiSK HARITALARINDA
BELIRLENMIS OLAN MINIMUM TASKIN KOTLARINA GORE HAZIRLANACAK YOL
PROJELERI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

TASKIN ALANI SINIRLARI ICERISINDE BAHCE KOTLARI YOL KIRMIZI KOTUNIN ALTINDA
OLAMAZ.

TASKIN ALANINDA PARSEL DOLGULARI MANISA BUYUKSEHIR BELEDIYESI CEVRE
KORUMA DAIRE BASKANLIGI ONAYI ILE YAPILACAKTIR.

SUBASMAN KOTU YOL KIRMIZI KOTUNDAN ITIBAREN MINIMUM 40 CM. MAKSIMUM 120
CM. OLARAK TESIS EDILECEKTIR. BINA GiRIS KAPILARI SUBASMAN KOTUNUN ALTINDA
OLAMAZ.

TASKIN ALANI SINIRLARI iCINDE BODRUM KATLAR iSKAN EDILEMEZ, KAPI, PENCERE
VE KURANGLEZ ACILAMAZ.

TASKIN ALAN SINIRLARI ICINDE BODRUM KATLARDA YAPILACAK KAPALI
OTOPARKLARIN ARAC VE YAYA GIRIS KAPILARI YOL KIRMIZI KOTUNDAN 30 CM
YUKARIDA OLMALIDIR.

CATILAR

2.13.1. CATI %40 EGIMI GECEMEZ. BITiSIK OLMAYAN HER CEPHEYE EGIM YAPILIR.
2.13.2. YAPILARDA EGIMLI, EGRI YUZEYLI (TONOZ) VEYA DUZ CATI (TERAS CATI) YAPILABILIR.
2.13.3. CATI ARALARININ KULLANILMASININ OLANAKLI OLMADIGI, IMAR MEVZUATINA GORE

ALT KATLA BAGLANTI KURULMAYAN TUM CATILAR SACAK UCUNDAN BASLAYACAK
VE TEPE MAHYAYA KADAR EN FAZLA %40 EGIMLE YUKSELECEK, KADEMELI CATI
YAPILMAYACAKTIR. BU TUR YAPILARDA DUZ CATI DA (TERAS CATI)
UYGULANABILIR.

2.13.4. CATI TASIYICI MALZEMELERI GEREKLI TEKNIiK SARTLAR SAGLANMASI KAYDIYLA
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CELIK, AHSAP VB. HAFIF KONSTRUKTIF MALZEMELERDEN OLABILIR.

2.13.5. BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK HUKUMLERINE UYGUN
CATI KAPLAMA MALZEMESI KULLANILACAKTIR.

2.13.6. CATI YUZEYI UZERINDE ESKENAR VEYA IKiZKENAR UCGEN KESITLI SAPLAMA PENCERE
YAPILABILIR. PENCERE TABANI CATI YUZEYINDEN BASLAYAN, EN YUKSEK NOKTASI
CATI YUKSEKLIGININ 1/3°UNU, AYNI CEPHEDEKI PENCERELERIN TABAN GENISLIKLERI
TOPLAMI ISE, AIT OLDUGU BINA CEPHE BOYUNUN 1/2'SINI GECEMEZ. TONOZ
CATILARDA AYNI SARTLARDA EGRISEL FORMDA PENCERE YAPILABILIR.

2.13.7. CATI ARASI MEKANLARDA, CATI EGIMI ICERISINDE KALMAK, FONKSIYONUNU VE SON
KAT ILE BAGLANTISINI SAGLAMAK SARTIYLA CATI PIYESI YAPILABILIR.CATI
ARASINDA OLUSTURULAN PIYESLERIN, PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGINDE
BELIRTILEN ASGARI ALANLARINDA IC YUKSEKLIGININ EN AZ 2.20 METRE OLMAK
SARTIYLA PIYESLERIN SACAK UCUNA YAKIN TARAFINDA BULUNAN ALANLARININ IC
YUKSEKLIGI 1.00 METREYE KADAR DUSURULEBILIR. HER BAGIMSIZ BOLUMUN CATI
ARASI KAPALI ALANI BRUT 20 METREKAREDEN AZ YAPILAMAZ. CATI ARASI
MERDIVENININ, CATI ARASINA ULASTIGI NOKTADA TAVAN YUKSEKLIGI EN AZ 2.20
METRE OLMALIDIR.TERASA CIKIS YUKSEKLIGIi NET 2.10 METRE OLACAKTIR.
TERASLARIN EN DAR KENARI 1.50 METRE OLABILIR. CATI PIYESLERI BAGLANTISINI
SAGLADIGI BAGIMSIZ BOLUMUN iZDUSUMU DISINDA BASKA BiR BAGIMSIZ BOLUMUN
1ZDUSUMU UZERINDE OLUSTURULAMAZ.

2.13.8. IMAR PLANINDA BITISIK YAPI NiZAMI OLARAK GOSTERILEN PARSELLERDE KOMSU
PARSELDEN EN AZ 1.50 M CEKILEREK; AYRIK VE BLOK YAPI NiZAMINDA ISE TUM
CEPHE HATTI BOYUNCA EN FAZLA AIT OLDUGU BINA CEPHE BOYUNUN 1/2'SINi VE
TABLIYE ALANININ %50'SINI GECMEYEN PARAPET DUVARI UCUNA KADAR USTU ACIK
TERAS CATI YAPILABILIR.

2.13.9. BINA IZDUSUMUNDEN VARSA KAPALI VEYA ACIK CIKMA UCUNDAN YUKSELTILEREK
OLUSTURULAN MAX. %40 CATI EGIMININ OLUSTURDUGU MAHYA YUKSEKLIGINI
GECMEYECEK SEKILDE TONOZ CATI YAPILABILIR.

2.13.10. TONOZ CATI YAY DERECESININ TAMAMINDA SABIT KALMASI KOSULUYLA TEK
MERKEZLI YAYDAN OLUSMALIDIR.

2.13.11. YAPILACAK OLAN TONOZ CATILARDA, USTU ACIK TERAS YAPILABILIR.

2.13.12. EGIMLI CATI KULLANIMINDAKI TERAS VE CATI PENCERELERI VE CATI KIRMALARI iLE
ILGILI KRITERLER EGRI YUZEYLI CATILAR iCIN DE GECERLIDIR.

2.13.13. TONOZ CATI BITISIK NiZAMLI YAPILARDA UYGULANMAZ. AYRIK VE BLOK NiZAMA
TABII YERLERDE YAPILABILIR.

3. ARAZI KULLANIM KARARLARI

3.1. KONUT ALANLARINDA;

3.1.1. YAPILASMA KOSULLARI PLAN UZERINDE BELIRTILDIiGI SEKILDEDIR.

3.1.2. MINIMUM IFRAZ KOSULU 2500 M>’DiR. ANCAK Yen¢ok=3KAT VE ALTINDA ISE MINIMUM
IFRAZ 400 M’ DIR.

3.1.3. BIR PARSELE BIRDEN FAZLA BINA YAPILABILIR. 5 KATA KADAR OLAN BLOKLAR ARASI
MESAFELER ILGILI YONETMELIK HUKUMLERINCE BELIRLENIR. 5 KAT VE UZERI
BLOKLAR ARASI MESAFELER 10 METREYE KADAR DUSEBILIR.

3.1.4. BELEDIYE MECLISINCE YOL BOYU TICARET KARARI ALINMAMIS KONUT ADALARINDA
TICARET ALANI OLUSTURULAMAZ.

3.1.5. YAPILASMA NiZAMI AYRIK VE BLOK OLAN KONUT ADALARINDA TiCARI BIRIM
YAPILAMAZ.

3.1.6. YESIL ALANA BITISIK OLAN PARSELLERIN, YESIL ALANA BAKAN TARAFINA PENCERE
ACILMASINA BELEDIYESI YETKILIDIR.

3.1.7. CEPHEYE EKLENECEK TUM KLIMA DIS UNITELERI, KABLO, BORU VB. EKLENTILER ARKA
CEPHEDE YA DA BALKON IC CEPHESINDE YER ALACAKTIR. MUMKUN OLMADIGI
DURUMLARDA DIS CEPHEDE UYGUN AKSTA KONUMLANDIRILARAK UYGUN KAPLAMA
MALZEMESIYLE KAPLANACAKTIR.

3.2. EGIiTiM TESISLERi ALANI

3.2.1. ANAOKULU ALANI
OKUL ONCESI OGRETIME HiZMET VEREN TESISLER VE BU TESISLERIN TAMAMLAYICISI
OLAN ALT BIRIMLER (SPOR SALONU, YEMEKHANE VB.) YER ALABILIR.

3.2.2. ILKOKUL ALANI
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3.2.3.

3.2.4.

3.2.5.

3.3.

3.4.

3.5

3.5.1.
3.5.2.

3.5.3.

3.5.4.
3.5.5.
3.5.6.

3.5.7.

3.5.8.

ILK OGRETIME HIiZMET VEREN TESISLER VE BU TESISLERIN TAMAMLAYICISI OLAN ALT
BIRIMLER (SPOR SALONU, YEMEKHANE VB.) YER ALABILIR.

ORTAOKUL ALANI

ORTA OGRETIME HIZMET VEREN TESISLER VE BU TESISLERIN TAMAMLAYICISI OLAN
ALT BIRIMLER (SPOR SALONU, YEMEKHANE VB.) YER ALABILIR.

LiSE ALANI

LISE OGRETIMINE HiZMET VEREN TESISLER VE BU TESISLERIN TAMAMLAYICISI OLAN
ALT BIRIMLER (SPOR SALONU, YEMEKHANE VB.) YER ALABILIR.

MESLEKI VE TEKNIiK OGRETIM TESiS ALANI

BU ALANLARDA, HER TURLU MESLEKI VE TEKNIK OGRETIM TESiSi VE BU TESISIN
TAMAMLAYICISI OLAN ALT BIRIMLER (SPOR TESIiSi, LABORATUVAR, ETUT ALANLARI,
MESLEKI BIRIMLER, ATOLYELER, SERGI SALONLARI VB.) YER ALABILIR.

PARK ALANI

BU ALANLARDA KENTIN ACIK VE YESIL ALAN IHTIYACINI KARSILAMAYA YONELIK
DINLENME VE GEZINTI ALANLARI, COCUK BAHCESI VE OYUN ALANLARI YER ALABILIR.
1000 M2 VE UZERI PARKLARDA AHSAP VEYA HAFIF YAPI MALZEMELERINDEN
YAPILMAK, KAT ADEDI 1’I, YUKSEKLIGI 4.50 METREYI VE ACIK ALANLARI DAHIL
TABAN ALANLARI TOPLAMDA %3°U, HER BIRININ ALANI 15 M2’YI GECMEMEK
KAYDIYLA CAY BAHCESI, BUFE, MUHTARLIK, GUVENLIK KULUBESI ILE OYUN
ALANLARINA EN AZ 10 METRE MESAFEDE OLMAK VE ETRAFI CiT VE BENZERI ILE
KAPATILMAK KOSULUYLA PARKIN [HTIYACI ICIN GEREKLI OLAN ASGARI
OLCULERDEKI TRAFO ALANI YER ALABILIR.

TEKNIK ALT YAPI ALANI

BU ALANLARDA ICME VE KULLANMA SUYU DEPOLAMA ALANLARI ILE TRAFO, HER
TURLU ENERJI ULASTIRMA HABERLESME GiBI SERVISLERIN TEMINI ICIN YAPILAN
TESISLER YER ALABILIR. UYGULAMA ILGILI KURUM VE KURULUS GORUSLERI
DOGRULTUSUNDA YAPILACAKTIR.

ULASIM
MANISA BUYUKSEHIR BELEDIYESI TARAFINDAN 24.02.2017 TARIHINDE ONAYLANAN
MANISA ULASIM ANA PLANI KARARLARINA UYULACAKTIR.

PLANLAMA BUTUNUNDE DUZENLENECEK BiSIKLET YOLLARINDA CEVRE SEHIRCILIK
VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI CEVRE YONETIMI GENEL MUDURLUGU TARAFINDAN
YAYINLANAN BISIKLET YOLU KLAVUZU’NDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.
PLANDAKI KAVSAK GOSTERIMLERI SEMATIK OLUP, KARAYOLLARI GENEL
MUDURLUGU’NUN YETKISINDEKI AKSLARDA; KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGU,
DIGER ULASIM AKSLARINDA; MANISA BUYUKSEHIR BELEDIYESI’NCE ONAYLANACAK
KAVSAK PROJELERI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

KARAYOLLARI KENARINDA YAPILACAK TESISLERDE KARAYOLLARI TRAFIK KANUNU
VE KARAYOLLARINDA KENARINDA YAPILACAK VE ACILACAK TESISLER HAKKINDA
YONETMELIK ILE PETROL PiYASASI KANUNU HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

PLANDA GOSTERILEN GENEL OTOPARK ALANLARINDA ACIK VEYA KATLI OTOPARK
DUZENLENEBILIR. KATLI OTOPARKLARDA YAPILASMA KOSULLARI, BELEDIYESI
TARAFINDAN ONAYLACAK PROJEYE GORE BELIRLENECEKTIR.

OTOPARK ALANLARINDA MANISA BUYUKSEHIR BELEDIYESININ 10.05.2022 TARIH 257
SAYILI MECLIS KARARI KAPSAMINDAKI OTOPARK YONETMELIGI UYGULAMA USUL VE
ESASLARINA UYULACAKTIR.

OTOPARK GIRIS CIKISLARI ICIN MANISA BUTUKSEHIR BELEDIYESI ULASIM DAIRESI
BASKANLIGI’NIN GORUSU DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

KATLI OTOPARK ALANLARINDA KAT iCi YUKSEKLIKLER TESiS OZELLIKLERINE GORE
BELIRLENECEKTIR.

Zeynep ALICIOGLU

C Karne Grubu Sehir Plancisi
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