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1- AMAC KAPSAM

Yunusemre ilgesi, Muradiye Mahallesi, miilkiyeti Devlet Demir Yollarina ait olan
620 parsel ve gevresinde,mevcut onayli planda DDY yolari mulkiyetinde bulunan 15
metre en kesitli tagit yolunun, uygulama agsamasinda hem miulkiyet, hem de Manisa -
Menemen Karayolu Uzerinde bulunan ve Muradiye Mahallesine yaya gecidi saglanan
ust gegitin mevcut konumu dikkate alindiginda, agilmasinin mimkin olmadigi, ayrica
mevcutta yerinde var olan trafo alaninin onayl planda farkli alanda gosterildigi tespit
edildiginden, mevcut onayh plandaki kullanim kararlarinin revize edilmesi amaciyla
1/1000 8lgekli Uygulama imar Plani degisikligi hazirlanmustir.

Uygulama imar plani degisikligi, Yunusemre ilgesi, Muradiye Mahallesi tapunun
620 nolu DDY parseli ve gevresini kapsamaktadir. Plan degigikligine konu olan 620 nolu
parsel, tapu kayitlarinda TCDD adina kayitli olup, niteligi Demiryolu Mustemilati olarak
tescillidir. Plan degisikligi sinirlari iginde bulunan diger parsellerden, 1202 nolu parsel,
Yunusemre Belediyesi, 17 ada 1 nolu parsel Maliye Hazinesi, 1183 nolu parsel sahis
mulkiyeti konumdadir.

2- PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

Plan degisikligi yapilan alan, Ege Bolgesinde bulunan, Manisa ili, Yunusemre
ilcesi, Muradiye Mahallesi sinirlarindabulunmaktadir.

2.1 PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Manisa ili Yunusemre ilgesi, Muradiye Mahallesi sinirlari iginde
bulunmaktadir. Planlama alanina ulagim Manisa - Menemen karayoluna baglanti
istasyon Caddesi lizerinden saglanmaktadir.Planlama alani yerlesim alani iginde olup,
etrafinda konut ve ticaret alanlari bulunmaktadir.
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Planlama alaninin bulundugu, Manisa ilinin toplam nufusu 2021 yili Turkiye
istatistik Kurumu verilerine gore 1.456.626 kisidir. Bu niifus, 731.208 erkek ve 725.418
kadindan olusmaktadir. Yunusemre ilgesinin niifusu 2021 yil Tirkiye istatistik Kurumu
verilerine goére 257.993 Kkisidir. Bu nufus, 129.885 erkek ve 128.108 kadindan
olusmaktadir.

YUNUSEMRE MURADIYE
YILLAR Nufus(Kisi) Artishizi(%) Nufus(Kisi) Artishizi(%)
2017 229.733 4.24 20.029 20.65
2018 239.324 4.17 22.348 10.37
2019 246.440 2.97 25.976 13.96
2020 251.905 2.22 29.214 11.08
2021 257.993 242 33.341 12.37

Yunusemre ilgesi ve Muradiye Mahallesi yillara gore nufus gelisimi (2017-2021)

1960’ yillara kadar Manisa’da tarima dayali sanayi agirlikliydi. Gida, dokuma ve
dericilik, tarima dayal ¢irgir ve zeytinyagi fabrikalarinin yani sira Turgutlu ve Salihli
ilcelerinde tugla ve kiremit fabrikalari bulunmaktaydi. 1955 yilinda kurulan Pamuklu
Dokuma Mensucat A.S. ile birlikte sanayilesme de 6n plana ¢ikmistir. 1963 yilinda
Manisa Ticaret ve Sanayi Odasi tarafindan baslatilan Organize Sanayi Bdlgesi kurma
calismalari 1970’li yillarin basinda Organize Sanayi Bdlgesi'nin agiimasiyla ve tarim
kesiminde elde edilen birikimin sanayi alanina yonelmesi ile birlikte Manisa, il dig
sermaye icin cazibe merkezi haline gelmistir.

Yunusemre ilgesi yapisal anlamda iki bolumden olugsmaktadir. Bunlardan ilki
Organize Sanayi Bélgesi ve Kigiik/Orta Olgekli sanayiden olusan ve bu anlamda
oldukca iyi durumda olan sanayi bolgesi digeri ise yuntdagi, Yagcilar, Ugpinar ve
Muradiye bodlgelerinde yapilan tarimsal faaliyetlerin yapildigi tarimsal bdlgedir.
Ekonomik anlamda Yunusemre ilgesi tarimsal ve sanayi gelirlerinden olusan bir
yapidadir.

Yerel halk genel olarak tarim ve kuguk/orta Olcekli sanayi Uretimiyle ugrasmakta
iken Organize Sanayi Bolgesinin ihtiya¢g duydugu is gucu Ege Bolgesinden ilgeye gog¢
eden calisanlarla karsilanmaktadir. Yunusemre ilgesinin Toplam tarim alani 71.500
dekar olup, sulanabilir tarim arazisi 35.000 dekar civarindadir.

Plan degisikligine konuolan alanda,DDY istasyonu, resmi kurum alani, park, trafo
ve konut yapilaribulunmaktadir. Planlama alaninda mevcutta sosyal ve teknik altyapiya
yonelik alanlar planlama alani bunyesinde yer almaktadir. Planlama alaniyerlesim alani
icinde olup, icme suyu ihtiyaglarini sehir sebeke suyundan karsilayabilecek durumdadir.
Ayrica planlama alaninda atik su, elektrik ve telekom alt yapi sebekeleri
bulunmaktadir.Plan degisikline konu olan parseller imar yollarindan cephe almaktadir.

Planlama alaninin yer aldigi bolge,konut ve ticaret alanlari komgulugundadir.



2.4.1 Depremsellik

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Bagkanlgi tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019
tarihinde yurarlige giren Tlrkiye Deprem Tehlike Haritasina gore deprem riski
acisindan 1. derece riskli alanlarda kalmaktadir.
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Planlama alani depremsellik durumu

2.4.2 Jeolojik Yapi

Planlama alanini yénelik, hazirlanan imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit
Raporu, iller Bankasi Genel Mudiirligi tarafindan, 31.08.2010 tarihinde onaylanmistir.
Planlama alani igin yapilan arazi, laboratuvar ve buro ¢alismalari sonucunda planlama
alaninin yerlesime uygunluk durumu asagida 6zetlenmisgtir.

Onlemli Alanlar 5.1. (OA-5.1): Miihendislik Problemleri Agisindan (Sisme-
oturma-tagima giicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar

inceleme alanini olusturan aliivyonal dizlikler Onlemli Alanlar 5.1 (OA-5.1)
olarak adlandiriimigtir. Ek-6’daki yerlesime uygunluk haritalarinda OA-5.1 simgesi ile
gosterilmigtir. Altivyon (Qal)'de yapilan jeoteknik degerlendirmeler sonucu zeminin ince
taneli zemin sinifinda oldugu, jeoteknik sondajlarin 28’inde yeraltisuyunun oldugu,
oturma miktarinin misaade edilen sinirlari gegmedigi, tasima gucu, sisme riskinin orta-
dusuk derecede olugu, egim probleminin olmadidi, herhangi bir afet riskinin olmadigi
gOrulmustir. Tim bu veriler allvyonun yapi ve doku itibari ile zemin sinifinda yer almasi
ve beldenin birinci derecede deprem bdlgesinde yer almasindan dolayr onlemli alan
olarak degerlendirilmistir. Planlama asamasinda;yapilagsma agisindan dusuk yogunluklu
ve az katll yapillasma Onerilir.Parsel bazinda yapilacak g¢alismalarda; OA-5.1 ile
gOsterilen bu alanlardaki yapilasmalarda parsel bazinda yapilacak etutlerinde zemin
tanimlamalari  ve jeoteknik hesaplamalar ayrintili  olarak verilmeli, 06zellikle
konsolidasyon oturmasi, sisme ve zemin buylutme degerleri ayrintili  olarak
hesaplanmali, uygun temel tipi ve derinligi igin Onerilerde bulunulmalidir. Zeminin
genelinin Killi olmasi g6z 6nunde bulundurularak; parsel bazinda yapilacak zemin
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etutleri sirasinda, konsolidasyon deneyleri ile oturma hesaplari yapilarak oturmalarin
musaade edilen sinirlari gegmesi durumunda on yukleme, kazikli temel gibi zemin
iyilestirmesi ¢calismalari yapilmalidir. Bunun yani sira diger zemin parametrelerinden de
dogacak problemleri de g6z o6nunde bulundurarak problemlerin tamamini ortadan
kaldiracak tarzda iyilestirme yontemleri uygulanmalidir. Uygulanacak bina temel tipleri
mutlaka radye temel olarak segilmelidir.
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2.4.3 Morfolojik Yapi
2.4.3.1 EGim Durumu

Manisa ilinin buydk cogunlugu Gediz Grabeni Uzerinde bulunmaktadir. Sehir
merkezi ve yeni yerlesim alanlarinda, arazi diz bir topografya sunmakta olup egim
degerleri % 0-10 arasindadir.

2.4.3.2 Yonelim Durumu

Planlama alaninda duz bir topografik yapi bulunmasindan dolayi, herhangi bir
yonelimden s6z edilememektedir.

2.5 ARAZi KULLANIMI

Plan degisikligine konu olan alanda, DDY istasyonu, resmi kurum, park, trafo ve
konut yapilari bulunmaktadir. Planlama alaninin yer aldigi bolge, konut alanlari ve
ticaret alanlari komsulugundadir.
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2.6 PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

Planlama alanina konu olan parsellertapu kayitlarinda, Devlet Demir Yollari, Maliye
Hazinesi, Yunusemre Belediyesi ve sahis adina kayit olup, niteligi arsa olarak tescillidir.
Parsel alanlari ve malik bilgileri asagida tabloda verilmistir.

ADA PARSEL MALIK ALANI

- 620 Devlet Demir Yollari 109.300 m?

17 1 Maliye Hazinesi 2.324 m*

- 1183 | Sahis 621 m*

- 1202 Yunusemre Belediyesi 1.054 m?
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2.7 YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1 1/100.000 olcekli Cevre Duzeni Plani

Plan degisikligi yapilan alan, izmir - Manisa Planlama Bdlgesi 1/100.000 dlgekli
Cevre Duzeni Planinda Kentsel Yerlesik Alan olarak planlanmistir.

uuuuu
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1/100.000 Slgekli Cevre Diizeni Plani
2.7.2 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani

Uygulama imar plani degisikligi yapilan alan, onayli 1/5000 dlgcekli Nazim imar
planinda, DDY, Kamu Hizmet Alani, Park, Konut Alani, Ticaret-Konut Alani olarak
planlanmig, plan degisikligi Manisa Buyuksehir Beleidye Meclisinin 12.11.2024 tarih ve
958 sayili karari ile onaylanmistir.
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Onayli 1/5000 6lcekli Nazim imar plani
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2.7.3 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani

Uygulama imar plani degisikligi yapilan alan, onayli 1/1000 &lgekli Uygulama
imar planinda, DDY, Resmi Kurum Alani,Park Alani,Konut Alani, Ticaret-Konut ve trafo
alaniolarak planlanmistir.

Onayh 1/1000 6lgekli Uygulama imarr-planl

3- PLAN DEGISIKLIGI
3.1 PLANLAMANIN GEREKCESI

Yunusemre llgesi, Muradiye Mahallesi, miilkiyeti Devlet Demir Yollarina ait olan
620 parsel ve gevresinde, mevcut onayli planda DDY yolari mulkiyetinde bulunan 15
metre en kesitli tasit yolunun, uygulama asamasinda hem mdulkiyet, hem de Manisa -
Menemen Karayolu Uzerinde bulunan ve Muradiye Mahallesine yaya gegidi sadlanan
ust gegitin mevcut konumu dikkate alindiginda, agilmasinin mimkdn olmadigi, ayrica
mevcutta yerinde var olan trafo alaninin onayli planda farkli alanda gdsterildigi tespit
edildiginden, mevcut onayll plandaki kullanim kararlarinin, arazi kullanimi ve mulkiyet
yapisina uygun hale getiriimesi gerekgeleriyle, 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani
degisikligi hazirlanmistir.

3.2 PLAN ONERSINE iLISKIiN ANALIZLER

Plan degigikligine konu alan,Yunusemre ilgesi, Muradiye Mahallesi
sinirlarindayer almaktadir. Planlama alaninin yer aldigi bolge, konut alanlar ve ticaret
alanlari komsulugundadir.

Plan degisikligine konu olan alanda, DDY, resmi kurum, park, trafo ve konut
yapilari bulunmaktadir.
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Planlama alanina ulasim Manisa - Menemen Karayoluna baglantili istasyon
Caddesi Uzerinden ve sehir ici yollardan saglanmaktadir.

Planlama alani diz bir topografya sunmakta olup edim degerleri % 0-10
arasindadir. Planlama alaninda diuz bir topografik yapi bulunmasindan dolayi, herhangi
bir yonelimden s6z edilememektedir.

Planlama alaninin mulkiyeti yapisi incelendiginde, Devlet Demir Yolari, Maliye
Hazinesi, Yunusemre Belediyesi ve sahis adina kayitliarsa niteliginde parselleroldugu
tespit edilmistir.

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Baskanhgi tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanmig olan ve 1 Ocak 2019
tarihinde yudrurlige giren Turkiye Deprem Tehlike Haritasina gore deprem riski
acisindan 1. derece riskli alanlarda kalmaktadir.

Plan degisikligi yapilan alan, izmir - Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 dlgekli
Cevre Diizeni Planinda Kentsel Yerlesik alan, 1/5000 dlgekli Nazim imar Planinda, DDY,
Kamu Hizmet Alani, Park, Konut Alani, Ticaret-Konut Alani, 1/1000 dlgekli Uygulama
Imar Planinda, DDY, Resmi Kurum Alani, Park Alani, Konut Alani, Ticaret-Konut ve trafo
alani olarak planlanmigtir.

Yapilan plan degisikliginde, DDY Maulkiyetinde ve Yunusemre mulkiyetinde
bulunan tasit yolu kaldirilmis ve DDY Mulkiyeti planda DDY Koruma Kusagi olarak
islenmistir. Kaldirilan tasi yolu, planlama alanin dogusunda 12 metre en kesitli yolla
baglanarak, istasyon caddesine devamliligi saglanmistir.

Planda Yunusemre Belediyesi Mulkiyetindeki 1202 nolu parsel, ust gegit dikkate
alinarak, park alani, mevcut trafo alani ve mevcut plandaki 10 metrelik yaya yoluna
baglanti saglayacak sekilde planlanmistir.

Planlamaya konu olan 1183 nolu parsel, konut alani olarak planlanmis ve mevcut
imar adasindaki yapilagsma kosullari olan, Bitisik Nizam 3 kat ve Bitisik Nizam 5 kat
olarak planlanmistir.

Ayrica planda Resmi Kurum alani ile konut alani arasinda planlanan ve DDY
mulkiyetine kadar devem eden 10 metrelik yaya yolu arazi kullanimi dikkate alinarak
park alani olarak planlanmigtir.
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Mevcut ve plan degisikligi sonucu olugan arazi kullanim degisimi asagidaki
tabloda verilmigtir.

Mevcut Plan Oneri Plan
Fonksiyon Alan (m?) Fonksiyon Alan (m?)
DDY Alani 9.700 | DDY Alani 12.315
Resmi Kurum Alani 1.805 | Resmi Kurum Alani 1.822
Konut Alani 3.756 | Konut Alani 4.358
Park Alani 1.504 | Park Alani 1.895
Trafo Alani 59 | Trafo Alani 72

Arazi dagilim tablosu incelendiginde, artan konut alani i¢in, mevcut plandaki park
alani, plan degisikliginde 391 mZartirilarak, konut alanina ilave gelecek olan nifusun
park alani ihtiyacida kargilanmigtir.
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4- KENTSEL TEKNIK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRMESI

Mekansal Planlar Yapim Yoénemeliginin26. Maddesi (7) bendinde; “Yogunluk
artiran veya kentsel ulagim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel teknik
altyapiya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli dnlemlerin alinmasi amaciyla ayrica
kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir”
denilmektedir.

Yapilan plan degisikliginde; mevcut planda DDY mdulkiyetinde dogu-bati yoninde
planlanan tasit yolu, planlama alanin dogusunda, mevcut 12 metre en kesitli tasit
yoluna baglanarak, istasyon Caddesine ulagim saglanmistir.
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5- KURUM GORUSLERI
Yapilan plan degisikligi,onayli Uygulama imar plani onama sinirlari i¢inde, arazi
kullanim ve mulkiyet yapisi dikkate alinarak ve mevcut plandaki sosyal altyapi

fonksiyonlarinda herhangi bir degisiklik yapilmadan hazirlandigindan kurum gorusu
alinmamigtir.
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