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1 GIiRi$

Manisa kenti icerisinde Rezerv Alani olarak belilenen proje alani, Manisa |l
Sehzadeler llcesi, Turgut Ozal Mahallesi idari sinrlarinda yer almaktadir. S6z
konusu bdlge, Belediye Meclisi'nin 04.09.2012 tarih 371 sayili kararn ile 5393
sayll Belediye Kanunu'nun 73. Maddesi kapsamina istinaden “kentsel
doénusum ve gelisim alani” ilan edilen alan ve yakin cevresini kapsamaktadir.
Yaklasik 23 ha alana sahip bdlgede, kanunun kentsel dénusum ve gelisim
alani ilani dogrultusunda; saglikli kent parcalan Uretmek, planli gelisim
saglamak adina revizyon nazim imar plani ve revizyon uygulama imar plani

haziranmaktadir.

1.1 Calismanin Konusu, Amaci ve Kapsami

Belediye Kanununun 73. Maddesi “...kentsel donusim ve gelisim alani ilan
edilen yerlerde konut alanlari, sanayi alanlar, ticaret alanlarn, teknoloji parklari,
kamu hizmeti alanlar, rekreasyon alanlan ve her t0rl0 sosyal donati alanlar
olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi
ve kUltUrel dokusunu koruma veya deprem riskine karsi tedbirler almak

amaclyla kentsel ddnUsum ve gelisim projeleri uygulayabilir..” hikmUOnU
getirmektedir. Bu cercevede saglikli kent parcasi ve konut stoku olusturmak
adina Turgut Ozal Mahallesinde belilenen parsellerde  konut  Uretimi

yapllacaktir.

Bu amac dogrultusunda, Turgut Ozal Mahallesinde belilenen planlama
alaninda saglikl bir kent parcasi olusturma amaciyla, revizyon nazim imar ve

revizyon uygulama imar planlarn haziranmaktadir.



2 ULKE VE BOLGE iCINDEKi YERI

Bu bdlimde Manisa ilinin cografi konumu, énemli kent merkezlerine uzakhgi,
tarinsel gelisim sUreci, topografik yapisi, kent imaj, bitki 6rtUso, iklimi, jeolojik

yapisi, gorsel degerler ve gorU noktalan hakkinda kisa bilgiler verilmistir.
2.1 Konum

Manisa ili TUrkiye'nin batisinda, Ege Bolgesi’'nde; gineyde Spil dadi ile kuzeyde
Manisa ovasl arasinda sinrlanan alanda yer almaktadir. Batida izmir i,
gUneyde Aydin ili, gineydoduda Denizli ili, doguda Usak ve KUtahya illeri,
kuzeyde ise Balikesir ili ile komsudur. Kent merkezi Spil Dadl eteklerinde

kurulmustur.
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Sekil 2.1: Ulke ve Bolge icindeki Yeri
Cografi acidan bakildiginda ise Manisa; Ege Bdlgesi'nin orta ve kuzeyinde
olup, batisi asil Ege, dogusu ise ic batl Anadolu bdlgesinde yer almaktadir.
2.1.1 Onemli Kent Merkezlerine Uzaklik

Manisa ilinin  dnemli kent merkezlerine olan uzaklg incelendiginde en
yakininda bulunan izmir ile mesafesi 41 kilometredir. Antalya ile 435 kilometre,

istanbul ile 524 ve Ankara ile 561 kilometre mesafededir.
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sekil 2.2: Onemli illere Uzaklik

2.2 Tarihsel Gelisim Sureci

Manisa'nin  kentsel yerlesim tarihine bakildiginda, eski caglarda Bat
Anadolu’nun Lydia kesiminde yer aldig bilinse de, kentin kim tarafindan ne
zaman kuruldugu bilinmemektedir. Kentin M.O. 2000’e kadar uzanan bir
gecmisi bulunduguna dair yaklasimlar vardir. ilk yerlesiminin buginkd yerinden
7 kilometre doguda bulunan Yarikkaya mevkiinde, Tantalis adinda bir kent
oldugu, M.O. XIl. yUzyilin baslarnda meydana gelen blylk gdc hareketleri
esnasinda tahrip edilerek yerine Sipylos adinda bir sehrin kuruldugu dUsunulse

de kesin bilgilere henuz ulasilamamistir.

Sehrin kuruculan buginkU Yunanistan'in Teselya bdlgesindeki Pelion dagdi
civarinda yasayan Magnetler'dir. Batt Anadoluya gé¢c eden Magnetler, énce
Menderes nehri kiyisinda “BUyUk Sehir” anlamina gelen Magnesia'yl, daha
kuzeye giden Magnetler ise Sipylos dagr etegindeki Magnesia'yl kurmus ve
diger kentten ayirmak adina bu sehre “Magnesia ad Sipylum” adini

vermislerdir.

Kent sirasiyla; Hititler, Frigler, Yunanlilar, Lidyalilar, iranlilar, Romalilar, Bizanslilar,

Saruhanogullar ve Osmanli hakimiyetinde kalmistir.



Malazgirt Meydan Savasindan sonra Selcuklu otoritesi altinda kalan sehir daha
sonra Bizans hakimiyetine girmis ve Saruhan Bey'in 1313 ylinda fethiyle
yeniden Turk egemenligi altina alinmistir. Baskent olan Manisa'ya yapilan
yatinmlarla TUrk islam Sehri kimligi kazandinlimistir. Osmanl déneminde de
sehzadelerin sancagl olarak kullanilan kentin zengin bir kUltUrel gecmisi
bulunmaktadir. Bunun gunumuze bir yansimasi olarak kabul edilebilecek
UNESCO’'nun “Somut olmayan KuoltUrel Miraslar” listesinde yer alan Mesir

Macunu Festivali 5 asirdir sirdtrilen bir gelenektir.

KGItUrel gecmis acisindan zengin olan ve bu zenginlikleri gunumuUze kadar
tasiyan Manisa kenti, tarihi cekirdegdi icerisinde Cesnigir Cami, Cumhuriyet
Hamami, Rum Mehmet Pasa Bedesteni, Carsi Mescidi, Kursunlu Han, Hatuniye
Sibyan Mektebi, Hatuniye Camii gibi tarihi acidan énem tasiyan bircok tescilli
yapl bulunmaktadir. Sekil 2.3'te kent icerisindeki sit alanlan ve tescilli kOltor

varliklan sunulmustur.
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Sekil 2.3: Merkezdeki Sit Alanlar ve Tescilli Yapilar



2.3 Kent Estetigi — Kent imaiji

Bu baslik altinda kentin karakterini olusturan, kent merkez, koruma alanlar,
dogal ve yapay esikler gdsterilmis ve analiz edilmistir. Bununla birlikte kentin
gelisimi icin dnem tasiyan ve kentsel gelisimin ydonlenmesini saglayan odaklar

gorsel olarak sunulmustur.

Kentsel yerlesik alanin kuzeyinde tanm alanlan ve Gediz Nehri, bafisinda
organize sanayi bdlgesi, glneyinde ise Spil Dagr ve Spil Dag Milli Parki
bulunmaktadir. Kent merkezinde kentsel sit ve arkeolojik sit alanlan yer
almaktadir. Kentin merkezinden gecen bir demiryolu hatti ve ceperinden

gecen bir cevre yolu bulunmaktadir.

Kentin kuzeyi, gUneyi ve batisi dogal ve yapay esiklerle sinirlandinlmistir. Bu
nedenle kent icin tek gelisim ydonunun dogu oldugu gérulmektedir. Calismada
kent 4 farkl alana bdlinmUs ve bu alanlar batidan doguya; dogru sanayi

alani, gecis alani, kent merkezi ve gelisme alani olarak tanimlanmistir.
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TARIM ALANI

TARIM ALANI

Sekil 2.4: Kent Merkezi ve Odaklar
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2.4 Bitki Ortiisi

I b0tiNUNnde orman varld incelendiginde orman genel midurligine ait
toplam 1.318.431 hektar bulunmaktadir. Bunlardan 270.504 hektar normal
orman olmakla birlikte, 264.145 hektarn bozuk orman, 783.781 hektar ormansiz

alan, toplam ormanlik alan ise 534.649 hektardir.

B Normal Orman
Bozuk Orman

Ormansiz Alan
34%

g

49%

Grafik 2.5: Manisa il Bitini Orman Varig

Akdeniz iklimi etkisi altinda oldugundan dolayi il genelinde en cok bulunan
agac tur0 kizlcamdir. Bunu maki torleri takip etmektedir. liman iklimin soguk
kesimlerinde yetisen karacamlar ise daglik bdélgelerde 850 metre yUkseklikten
sonra goérUimeye baslanmaktadir. Bolgenin diger bir yaygin agac torU ise

mese palamudu basta olmak Uzere diger mese turleridir.

Manisa flora-fauna yénunden oldukca zengindir. Bu durum topografyasinin
cesitliliginin sonucu ortaya cikmistir. Alt bdlgelerde ova bitkileri yer alirken;
yUkseklere cikildikca makiler ve alpin bitkileri gorGlmektedir. Osmanli
imparatorlugunun bir dénemine adini veren Manisa laleleri Spil Dadr Milli
Parki'nda dogal olarak yetismektedir. Aynca yaban at, cakal, domuz, filki,
sansar, porsuk, keklik ve &t0cU kuslar bdlgede yabani sekilde yasayan

hayvanlardir.
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2.5 iklim, Yagis, Ruzgar

Ege kiyllan ile Manisa ili iklimi karsilastinldiginda, Manisa’nin iklimi daha sert bir
Akdeniz iklimi 6zelligi gdstermektedir. Iklim ozelliklerine bakldiginda; yazlar
sicak ve kurak kislar ik ve yagdish gecer. Daglik olan kuzey ve kuzeydogu
bolgesinde yazlar serin ve kislar soguk, bahar aylan ise gecis Ozelligi

gostermektedir. GUneslenme potansiyeli yuksekfir.

Yillk ortalama yagis ve sicaklik grafigi incelendiginde; yilik ortalama yagdis
706,4 mm'dir. Ortalama sicaklk degeri ise 17.0 °C olarak hesaplanmigtir.
Manisa ili sicaklik arfis frendine sahip oldugundan, ortalaoma sicaklik degerleri

her gecen vil, bir &nceki yila gore artis gostermektedir.

Manisa'nin  hakim rbzgar yonunu gosteren rUzgargUlu yukarndaki sekilde
goérulmektedir. ilin hakim rUzgar yoni Dodu, mevsimsel dedisimlere badli
olarak ikincil derece hakim rizgar yénu Dogu-Kuzeydogudur. Ortalama rizgar
hizi 1,9 m/s’dir.

KKB 35000 _ KKD

GB | — GGD

G

$ekil 2.6: Manisa Hakim Rizgar Yonini Gosteren Rizgargili
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2.6 Jeolojik Durum, Deprem, Dereler, Taskin Durumu

Bu bdlUmde Manisa il butunundeki jeolojik yapl durumu, deprem, dereler ve

taskin durumu incelenmistir.

2.6.1 Jeolojik durum

Manisa jeolojik durumu ile ilgili bilgiler 28.09.2011 onay tarihli ‘Jeolojk ve

Jeoteknik EtUt Raporu’ndan edinilmistir. Buna gore;

“Manisa’da tUm jeolojik dénemlerde yapilanmis olusumlara rastlanmistir. I
alaninin temeli I. Zaman (palezoik) yasl sistler, gnayslar ve kristalize kalkerler
olusturmaktadir. Bozdag, Uysal dagi, Dibek dagi ve Demirci daglarn bUtUnuyle
I. Zaman serilerinden olusmustur. [l merkezinin cevresiyle Marmara Gaélinin
kuzey batisi, Cal dagi ve Akhisar’in kuzey dogusu Ill. Zaman (mezozoik) yasli
andezit, tuf gibi parcalanmis volkanik kayalarla masif kalker, kum tasl,
konglomera ve mermer serileriyle ortGlodr. Bunlar bazi kesimlerde gruplar
olusturmaktadir. Gediz vadisinin kemerlerinde yani, Alasehir, Salihli, Turgutiu
ovalarinin gineyinde Manisa ovasinin dogusuna dek uzanan alanlarda il
Zaman (tersiyer) yash lav ve tUf tabakalarnyla karisik kalker, mermer,
konglomera, kil ya da jipsli kum tasi ve yer yer siltl, kumlu, cakilli kayaclara
rastlanir. Gediz Nehrinin getirdigi alGvyon birimi, ¢cakil, kum, silt, kilden olusan V.
Zaman (Kuvaterner) Manisa, Salihli, Alasehir, Turgutlu, Sangdl bdlgelerinde
genis yaylim gdsterir. Manisa kent merkezinde hakim olan formasyonlar

hakkinda kisa bilgiler asagida verilmistir.

DEDEDAG FORMASYONU (TRD):  Gri beyaz renkli, bol catlak ve kiriki

kirectaslarnndan olusmaktadir. Kirectaslar Uzerinde gelisen toprak ortU kalinhigi

10 cm in altindadir. Kirectaslarinin genel tabaka egimleri 300-400 K'dir.

ANADAG FORMASYONU (KA): Gri-beyaz renkli kirectaslarindan olusmaktadir.
Toprak ortG kalnigr 10 cm in altindadir. Ana c¢atlak sistemleri K60D/450KB
K30B/450GB konumundadir.

BELKAHVE FORMASYONU (Kb): Belkahve formasyonu gri, beyaz, kahverenkli

olup, flis toplulugu o6zelligindedir. Arazide cakiltasi, kumtasi, seyl, ardalanmasi

14



seklinde goérulmektedir. Allokton kirectaslar icermektedir. Tabaka konumu
Uncubozkdy civarinda K15B/350GB, catlak sistemleri K-G/600B, K20B/300GB,
K30B/450GB ve K60D/450KB O&lcUlmUstar. Toprak oOrtU kalnhgr 10-30 cm
arasinda degismektedir. Belkahve formasyonunun volkanik Uyesi (Kbv)
Aglayan Kaya (Niobe) cevresinde gbzlenmistir. Hakim litoloji kirli yesil renkli, bol
catlakll diyabazlar ile temsil edilmektedir. Bu birim icerisinde gelisen catlak
sistemleri K40B/300KD, K40D/350GD, K50D/450GD konumundadir.

MIYOSEN DETRITIK (Tmd):  Miyosen detritikleri, gri-bej-san renkli cakiltasi,

kumtasi, silttasi, kiltasi ve killi kirectasi ardalanmasindan olusmaktadir. Yagcilar

k&yU kuzeyinde birimin tabaka konumlari K15D/(25-450)GD olarak lcUimuUstdr.
Birimin catlakli  seviyelerinde yapilan o&lcUmlerde D-B/850G, K50B/320GB

bulunmustur. Toprak &rtdsu 10- 30 cm arasinda degismektedir.

VISNELI FORMASYONU(Tmv): _inceleme alani ve genis cevresinde Visneli

formasyonu olarak adlandinlan  birim;  cakiltasi-kumtasi-kiltasi — ve  killi
kirectaslarindan olustugu belirlenmistir.  Formasyonu olusturan birimler;  Kkilli
kirectas, cakiltasi ve kiltaslarindan meydana gelmektedir. Birimler genelde
kahverengi, yesil renklerde laminali bir yapi sunmaktadir. Kiltaslarinin  Ust

kesimlerinde Kkilli kirectasi birimi gérUlmektedir.

NEOJEN VOLKANIT (Nv): Neojen volkanitler inceleme alaninin bati bdlimdinde

yaygin olarak gdérulmektedir. Gri-kahve-beyaz renk tonlarnda andezit,
aglomera, tuf ve tufit litolojilerinden olusmaktadir. Yagcilar kéyU batisinda
birim aglomera, tuf ve tufit agiriktadir. Burada gdzlenen catlak sistemleri
K70B/700KD ve Ké60D/830GD ydnlu gelismistir. Toprak &ortd kalinhgr 10-30 cm

arasindadrr.

YAMAC MOLOZU (Qym): Yamag¢ molozu sahada Emlakdere kbyU cevresinde

gozlenmektedir. Boz-kizil renkli, késeli ve degisik boyuttaki tutturulmamis
cakillardan meydana gelmistir. Yamac molozu Uzerinde yapilan bir sondajda
birimin kalnhginin yaklasik 50 m civarinda oldugu gdézlenmistir. Toprak &rtd

kalinligi 10-30 cm arasindadir.
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TRAVERTEN (Qftr): Gurle k6yU kuzeydogusundaki yamaclarda cok az yuzlek

vermektedir. Kirli beyaz renkli, gbzenekli olan birim, fay zonunda gelismistir.

Toprak &rtdsy 10 cm altindadir.

ALOVYON (Qal): Manisa ilinin blydk bdélimU aldvyondan olusmaktadir.

Genellikle gevsek ve tutturuimamis cakil, kum, silt, kil ardalanmasi seklinde
gorulur. Alivyon karbonat kayalaryla olan dokanagina yakin yerlerde yer yer
futturulmus &zelliktedir. Alivyonda toprak olusumu oldukca yaygin olup, 100

cm Uzerinde kalinlik g&sterir.”
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MANISA ve GEVRESI MUHENDISLIK JEOLOJISI

HAZIRLAYANLAR
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2.6.2 Deprem Durumu

Manisa deprem durumu, Jeolojik ve Jeoteknik Durum Raporu’'ndan ve Maden
Tetkik ve Arama Genel MUdorigu’'nin izmir Yakin Cevresinin Diri Faylan Ve
Deprem  Potansiyelleri Rapor'undan  edinilen  bilgiler dogrultusunda
incelenmistir. “Manisa ilinin tamami birinci derece deprem bdlgesi olmakla
birlikte, il icerisindeki bilinen en buyUk fay Manisa Ovasi ve Spil dagini sinirlayan
faydir (Manisa Fayi). Bu fay batida Gurle kbyU ile Manisa arasinda dogu-bati
istikametinde; Manisa’nin dogusunda Manisa-Turgutlu karayolu boyunca KB-
GD istikametinde uzanmaktadir. Gediz grabenini olusturan ve sisteminin
devami olan bu fay olasi aktif &zellik tasimaktadir. Fayin giney kesiminde
egimin yUksek olmasindan kaynaklanan degisik boyutta pek cok heyelan

gozlenmektedir.

Manisa lli yine, Bakircay Grabeni (Fay Hatt), Simav Grabeni, KicUk Menderes
Grabeni arasinda ve bUyUk bdluminde dogu-bati gidisli Manisa Gediz
Grabeni icinde kalmaktadir. Bakircay Grabeninde Soma, Manisa Gediz
Grabeninde, Manisa Merkez, Turgutlu, Salihli, Alasehir, Sangdl ilceleri
kalmaktadir. Kuvaterner yaslh Kula volkanitlerinin volkan bacalarinin daha
guneyindeki Alasehir-Salihli grabeninin uzanimina tamamen paralel olarak
Kuzeybati — GUneydogu ydnde siralandiklarr da saptanmistir. “*Gediz Grabeni”
olarak da adlandinlan bu ¢b6kuntU havzasinda, halen ginUmuzde de akfif

faylarla aktivite siregelmektedir.”
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2.6.3 Dereler ve Taskin Durumu

Manisa ilinin en dnemli akarsuyu Gediz Nehri ve kollandrr. Karacac Deresi,
Safran Cayl ve Gediz Nehri, Uncubuzkdy ve Kazanli deresi calisma alaninda

bulunan dogal su kaynaklandir.

inceleme alaninda Karacac Deresi, Safran Cayl Uncubuzkdy ve Kazanl deresi
arazinin kuzeydogu sininndaki Gediz Nehrine dogru akarlar. Gediz nehrinin
yaz-kis akisi bulunmakta, diger derelerin bulunmamaktadir. Calisma alaninda

bulunan dogal su kaynaklarndir. Derelerin akisi, goneyden kuzeye dogrudur.

r Menderes

Sekil 2.9: Gorsel Degerler ve Baki Noktalari

Manisa’da taskin riski acisindan alinmis herhangi bir karar yoktur. Calisma alani

sinirlart icerisinde, taskin tehlikesi bulunmamaktadir.
2.7 Gorsel Degerler

Manisa kent merkezinde yer alan gorsel degerler ve baki noktalar Sekil

2.10'da érneklenmistir.
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3 CALISMA ALANI KONUMU VE KENTSEL GELiSiMi

3.1 Konum

Calisma alani, Manisa ili, Yunus Emre ilcesi, Turgut Ozal mahallesinin idari
siniflan icerisinde bulunmaktadir. Turgut Ozal Mahallesi kent merkezinin en
dogusunda, calisma alani ise bu mahallenin batl sinnnda yeralmaktadir.
Asagidaki haritada kent merkezinde bulunan mahallelerin sinirlarn ve planlama

alaninin bulundugu mahalledeki konumu gdsterilmistir.

Sekil 3.1'de goruldugu gibi ¢ceperlerden Spil Dagi eteklerine, merkeze dogru

yaklastikca mahalle sinirlan kicUlmektedir. Bu da Manisa kentinin yapilasma

sUrecini ve yogunluk artisi incelendiginde kent merkezi alglanmaktadir.

sekil 3.1: Turgut Ozal Mahallesinin Manisa Kent Merkezindeki Mahalleler igerisindeki Konumu

ve Planlama Alani

Sekil 3.2'de verilen sekilde hava fotografinda calisma alan sinin ve cevresi
gorsel  olarak  sunulmustur.  Gorselden  izlenebilecegi Uzere  alanin
kuzeybatisinda Toki Konutlan yer almaktadir. GUneyinde ise belediyeye ait

santiye alani, kuzeydogusunda kUcUk sanayi siteleri bulunmaktadir.
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Sekil 3.2: Caligma Alan Sinir ve Cevresini Gosteren Hava Fotografi

3.2 Kentsel Gelisim Sureci

Calisma alaninin tarihsel surecine bakildiginda, icinde bulundugu mahallenin
1994-2003 vyillan arasinda kent yaylimini dogu bati ydninde devam
etmektedir. Yalniz sehrin kuzeye dogru yaylimi mevcut mahalleler dahilinde
meydana gelmektedir. Bu dénemde batida Yetmis Besinci Yil, GUzelyurt,
Hafsa Sultan, doguda Adnan Menderes ve calisma alaninin yer aldigr Turgut
Ozal mahalleleri gelismistir. Sekil 3.3.’te calisma alaninin farkl yillara ait hava
fotograflan goérsel olarak sunulmustur. Goéroldugu Uzere calisma alaninda ve

cevresinde belirtilen yillar arasinda buyuk bir degisim gdzlenememektedir.
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Sekil 3.3: Yillara Gore Calisma Alanini ve Cevresini Gosteren Hava Fotograflar
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4 JEOLOJIK DURUM VE YERLESIME UYGUNLUK

Dogal yapi analizleri kapsaminda arazinin yerlesime uygunlugunu incelemek
adina sirasiyla; esyUkselti analizi, egim analizi, ydnelis analizi ve jeolojik yapi
analizi yapimistir. Bunlara ek olarak alanin iklimi ve hakim rOzgar yénU

incelenmistir.
4.1 Jeolojik Durum

Calisma alaninda Kuvaterner grubuna ait alivyon ve yamag molozu olmak

Uzere iki cesit jeolojik dzellik bulunmaktadir.

Yamac Molozu (Qym)

“Yamac molozlan, kirectasi parcalan ve ¢cakil taslarndan olusmaktadir. Birim
icerisinde breslerde yer alir. Bunlar, yamac¢ molozlarinin kalsit ve aragonit
cimentoyla baglanmasi sonucu gevsek sekilde tutturulmustur. Litostratigrafik
olarak adlanmaya gidilmeden 'yamag¢ molozu' adi altinda incelenen birim
genellikle yUkseltilerin yamaclarinda yer alir. MTA birime, Kuaterner yamacg

molozu, birikinti konisi, karasal cékel kaya olarak tanimlamistir.

AlUvyon(Qal)

inceleme alaninin bdyUk bdlimU aliivyondan olusmaktadir. Tutturulmamis kil,
silt, kum, cakil ardalanmasi seklindedir. AlUvyonda yaygin olarak gelismis olan
toprak &rtdsu kalinligr 100 cm in Uzerindedir. Kuvaterner birimler, ¢cakilli, kumlu,
killi ve siltli seviyelerin yayilimindan meydana gelirler. Silt kil agirlikhidir. MTA

birime, Kuaterner alivyon karasal ¢cbkel kaya olarak tanimlamistir.”
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Sekil 4.1: Jeolojik Durum

4.1.1 Yerlesime uygunluk
Calisma alani iki farkll jeolojik ve Jeoteknik rapor sinnna girmektedir. Bu

nedenle Sekil 4.2'de iki ayn onama tarinine ve etUt sininna iliskin bilgiler

verilmistir.
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Sekil 4.2: Yerlesime Uygunluk

Onlemli_Alaniar-5.1 _(OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma

Acisindan Sorunlu Alanlar

“iInceleme alaninin kuzey ve orta bdélgesinde alivyon ve yamac molozunun
egemen olan zemin ortamlardan olustugu, topografik egimin % 0 - 10
arasinda degistigi, yeraltl su seviyesinin 1.00 - 5.00 m. arasinda oldugu
alanlardir. Bu alanlarda yapilan ofurma tahkiklerinde oturmalann kabul
edilebilir sinirlar icinde kaldigr ancak 10.00 - 20.00 cm’ye varan oturmalarla da

karsilasilabilecegi gorilmustr.

Bu alanlarda sisme potansiyeli cogunlukla dUsuUk, yer yer yUksek mertebelerde
oldugu goériimustdr. Tasima gucU hesaplarinda tasima gicunun yeterli oldugu

seviyelerin yani sira dUsuk tasima gucU degerlerinin varligi da tespit edilmistir.
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Bu alanlarda yapilasma éncesi, parsel bazinda Temel ve Zemin EtUflerinde,
sisme, oturma, tasima gucu ve sivilasma problemleri ayrnintili olarak irdelenmeli
gerekli gbrulmesi halinde belirlenecek dnlemler, zemin iyilestirme yontemleri
uygulanmalidir. Heterojen yapiya sahip allOvyon ve yamag¢ molozu

birimlerinde farkli oturmalara karsi yapilar homojen zeminlere oturtulmalidir.

Derin kazilarda olusacak seviler acikta birakimamal, uygun projelendirilmis
istinad yapilarnyla desteklenmelidir. YUzey sularn, atik sular ve yeralti sularini

ortamdan uzaklasmasini saglayacak drena;j sistemleri uygulanmalidir.”

Onlemli Alan 5 (OA - 5 ): MUhendislik Problemleri Acisindan Sisme, Oturma,

Tasima GUcU vb. Onlem Alinabilecek Alanlar

“Bu alanlar topografik egimin %0 - %10 derece arasinda oldugu, inceleme
alanini Kuvaterner yasl en genc birim olan AlUvyonlara ait (k61U boylamli, blok
cakil, kum, silt ve kil boyutlu taneler) birimleri teskil ettigi alani kapsar.
Laboratuar verilerinden gdzlenebilecegi gibi birlesik zemin sinifflamasina goére
CL-SC-SM-GC-GM-GW-GP tUrd siltli, cakill, kumlu, kil agirlikli olarak bulunmakta
olup, zemin heterojen bir yapiya sahip olmasindan dolayr olasi mUhendislik
problemlerinin  (oturma, sisme, tasima gucld) gdzlenebilecedi 6nlem
alinabilecek nitelikte sisme, oturma acisindan sorunlu alanlar olarak

degerlendiriimistir.

Bu nedenle inceleme alaninda yapilacak parsel bazi zemin etUtleri tasima
gicu, sisme, ofurma vb. muohendislik parametrelerinin aynntili - olarak
irdelenmesi gerekmektedir. Zemin kosullarindan kaynaklanabilecek tasima
gucdu, sisme ve farkl oturma problemleri gibi mUhendislik problemleri cikmasi
durumunda gerekli zemin lyilestirmeleri (mUhendislik dolgusu, c¢imento
enjeksiyonu, fore kazik, jet-groud, tas kolon vb. ydntemler) projelendirilerek

olasi jeoteknik problemler &nlenmelidir.

Proje alaninda, AlUvyon ¢okelleri Uzerinde yer alan 0,50 m kalinhigindaki bitkisel

foprak kaldinimali ve Bina temel oturumu bundan sonra projelendiriimelidir.
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YUzeysel sulann drene edilmesi hususunda gereken tUm onlemler alinmall ve

uygun cevre drenaji mutlaka yapimaldir.

Yapillasma oncesi temellerin homojen birimler Uzerine oturtulmasina dikkat
edilmelidir. Farkli birimlere oturmasi gereken yapilar icin uygun temel tipleri
secilmelidir. Gécmeye karsi emniyet alinmasi, temel zeminini ileride
etkileyecek olan vyuUkten daha fazla bir yUke maruz birakimamasi

gerekmektedir.

inceleme alani Turkiye Deprem Bdlgeleri Haritasina gére I. Derece deprem
bdélgesinde yer aldigindan Deprem Bdlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki

Y&netmelik hUkUmlerine uyulmalidir. *
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5 FiZiKi YAPI ANALIZLERI

Fiziki yapr analizleri kapsaminda, calisma alaninda bulunan  yapilann
Ozelliklerinin incelendigi fiziki yapi analizleri, alana ve alan i¢i ulasim ve
bdlgeye hizmet olarak sunulan teknik alt yapi, son olarak da mevcut yerlesme
dokusunu ve mulkiyet sahipliligini gdstermek amaciyla doku analizi ve mulkiyet

analizi yapilmustir.
5.1 Fiziki Yapi Ozellikleri

Fiziki yapi &zellikleri incelenirken oncelikle arazinin fonksiyonel anlamda nasil
kullanildigi incelenmis daha sonra da yapilann fonksiyonlarina gdre dagilimi
analiz edilmistir. Yapilarnn kat adetleri, taban oturum oranlan (TAKS) ve bu iki
analizin bir sentezi sayllabilecek KAKS analizi yapiimis ve degerler incelenmistir.

Yapilarnn mevcut durumlar ve yapim cinsi andalizleri de yer almaktadir.

5.1.1 Arazi Kullanimi ve Yapilarin Fonksiyonlarina Gore Dagilimi

Calisma alaninin arazi kullanimi asagida goérsel olarak sunulmustur (bkz: Sekil
5.1). Calisma alaninin cevresine bakildiginda; Kuzeydogusunda islevini yitirmis
bir su kanal ve su kanalinin Ust tarafinda ise kicUk sanayi sitesi yer almaktadir.
Kuzeybatisinda Manisa Toki Konutlan yer almaktadir. GUneyinde ise
belediyeye ait santiye alani bulunmaktadir. Alanda yer alan yapilann arazi

kullanimi Tablo 1’'deki gibidir.

Tablo 1: Arazi Kullanim

KONUT 6 405 8.48

MUSTEMILAT 5 101 2.11
SANAYi 2 4272 89.41
TOPLAM 13 4778 100.00
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Alanda bulunan yapilarin fonksiyonlar incelendiginde; 6 adet konut, 2 adet

tUp dolum merkezine ait sanayi yapisi yer almaktadir.
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Sekil 5.1: Arazi Kullanim
yapilirken, fizk mekanin

Calisma alaninda  yapilasmis  6gelerin - analizi
incelenmesi adina dort degisken géz 6nunde tutulmustur. Bunlar yapilarin

fonksiyonlan, kat adetleri, yapim cinsleri ve bina niteligidir. Bu analizler

yapllirken mUstemilat yapilar dahil edilmemistir.



5.2 Doku Anadlizi

Doku analizi mevcut durum ve mer'i plan olmak Uzere iki sekilde incelenmistir.

Uydu fotografi Uzerinde gdrsel olarak sunulmustur.

Sekil 5.2: Mevcut Doku Analizi

Alanda 8 adet bagimsiz birim bulunmaktadir. 2 adet sanayi yapisi LPG tUp
dolum tesisi olarak kullaniimaktadir. 6 adet tek katlh konut, 2 adet tek katl

sanayi yapisi bulunmaktadir. Toplam hane sayisi é'dir.
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Sekil 5.3: Mer’i Plan

Mer'i plan ve mevcut durum karsilastinldiginda; planda konut fonksiyonu icin
ayrnimis bir alan bulunmamasina karsin, calisma alaninda é adet 1 kath yigma

yapl bulunmaktadir.
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6 ONCEKi PLAN KARARLARI - UYGULAMASI - ETKINLIGI

Calisma alani ve cevresinin mer’i plandaki durumu asagidaki gorselde

sunulmustur. Alanin kuzeydogusunda kUcUk sanayi ve depolama alanlari,

kuzeybatisinda toplu konut alani ve spor fesisi, ibadet alani, sosyal tesis alani

gibi donati alanlar, guneyinde ise agaclandinlacak alan (mezarlk), kicUk

sanayi ve depolama alani ve konut alanlan yer almaktadir.

e

Sekil 6.1: Mer'i Plan

LEJAND
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S| KUGUK SANAYi VE DEPOLAMA ALANI

B LPG DEPOLAMA ALANI

| PARK

[ sAGLIK TESISI ALANI
SOSYAL TESIS ALANI

[ sPOR TESisi ALANI

[ ]IBADET YERI

[ | BELEDIYE HiZMET ALANI

[ | TOPLU KONUT ALANI

Planda calisma alani sinirlar icinde 5 adet fonksiyon bulunmaktadir. Alanin %

46'sinl 1T0p dolum tesisi, %17'sini kUcUk sanayi ve depolama alani, % 10'unu

parklar olusturmaktadir. Fonksiyonlarnn dagiimini gosteren tablo asagida

verilmistir.
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Tablo 2: Mer’i Plan Fonksiyon Dagilimi

FONKSIYON ADET ALAN(m2) ORAN(%)

KSANAYIDEPOLAMA 1 32156.08 17.29
TUPDOLUMDEPOLAMA 1 86693.55 46.61
PARK 9 20109.88 10.81
RESMI 1 1912.94 1.03

DINITESIS 1 2599.15 1.40

YOLLAR 42529 22.87
TOPLAM 186000 100.00

Planin uygulamasi ve etkinligi acisindan incelendiginde, plan karar olarak LPG
tUp dolumu ve satisl, kUcUk sanayi ve depolama alani olarak fonksiyonlar
belirlenmistir. Ancak bu plan kararlan alanin sosyal ve fiziki yapisiyla uyum

gbstermemesi nedeniyle cogunlukla uygulanamamistir.
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7 KURUM GORUSLERI

Bu bdlumde kurumlardan gelen gorUsler bulunmaktadir.
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Sekil 7.2: 1/100.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani - Manisa kent merkezi
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8 ESiK SENTEZI

Calisma alani ve cevresindeki dogal ve yapay esikler belirlenerek esik sentezi

olusturulmustur.

Sekil 8.1: Esik Sentezi

Alanin batisinda kent merkezi, dogal sit alani ve askeri alan bulunmaktadir.
Kuzeydogusunda tarim alanlarn ve cevre yolu yer alirken guneyinde Spil Dagi
ve Spil Dag Milli Parki yer almaktadir. Calisma alaninin kuzey sininni belirleyen

su kanall alanin en énemli yapay esigidir.
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9 1/5000 OLCEKLi REVIZYON NAZIM iMAR PLANI

Revizyon nazm imar planinda tasit yollan ile cevrili bir alan tanimlanmis,

gelisme konut alanlan ve gelecek nufusun ihtiyacini karsiimaya yénelik olarak

donati alanlar ile tamamlanmistir.

sekil 9.1:1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Plani

350 kisi/ha yogunlukta gelisme konut alanina gelen nUfus ise 3660 kisidir. Bu
nUfusun ihtiyacini karsilama Uzere kisi basi 1.50 m2 olmak Uzere 5496 m?2 egitim
alani, kisi basi 1.05 m?2 olmak Uzere 3836 m?2 ibadet alani ve asagidaki

tablodaki diger donati standartlan saglanmustir.
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Tablo 3 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim imar Plani Fonksiyon Dagilimi

6117.43

3.29

5496.2 2.95 1.5
3836.13 2.06 1.05
5092.46 2.74 1.39
104605.49 56.24 28.58
31393.45 16.88 8.58
5946.74 3.20 1.62
2399.35 1.29 0.66
21113 11.35
186000 100.00

iLKOKUL

MEKANSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIGINE GORE
LISELER ICIN ERISIM MESAFESI: 2500 m.
ILKOKUL ICIN ERi§iM MESAFESi: 500 m.

Sekil 9.2: Meri Plana Gore Egitim Alanlannin Erisim Mesafeleri

Alanda meri planda bulunan konut alanlarina hizmet veren ilkokul ve lise
egitim tesislerine ek olarak, yeni planlanan alandaki nufusa ve mevcut ntfusa
da hizmet edecek bir egitim tesis alani daha eklenerek 500 m’lik erisim

mesafesinde egitim tesis alanlannin ¢&z0limesi amaclanmistir.
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9.1 1/5000 OLCEKLi REVIZYON NAZIM iMAR PLANI PLAN NOTLARI

1. GENEL HUKUMLER

1.1. BU PLAN; PLAN PAFTALARI, PLAN ACIKLAMA RAPORU, PLAN HUKUMLERI ILE
AYRILMAZ BIR BUTUNDUR.

1.2. BU PLAN KAPSAMINDA;
. 3194 SAYILI “IMAR KANUNU",

e 5216 SAYIL “BUYUKSEHIR BELEDIYESI KANUNU",VE DIGER ILGILI KANUN VE
YONETMELIK VE HUKUMLERI GECERLIDIR.

1.3. PARSEL OLCEGINDE YAPILACAK JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORLARINDA
GEREKLI GORULEN ONLEMLER ALINARAK DEPREM YONETMELIGI SARTLARINA
GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR. ZEMIN JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORLARI,
PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGI'NIN iLGILI BOLUMUNDE BELIRLENEN
ESASLARA UYGUN HAZIRLANACAKTIR.

1.4. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DOGRULTUSUNDA UYGULAMAYA
YAPILACAKTIR.

1.5. YESIL ALAN, PARK, YOL, EGITIM TESIS ALANI, SAGLIK, KULTUR VB. DONATI
ALANLARI KAMU ELINE GECMEDEN IMAR DURUMU ALINAMAZ, RUHSAT
VERILEMEZ.

1.6. DAHA ONCE 18.MADDE UYGULAMASI GORMUS ALANLARDA UYGULAMA
BRUT PARSEL UZERINDEN YAPILIR.

1.7. PLANDA CIZILEN CESITLI ARAZI KULLANIM VE YERLESME ALANLARINA AIT
SINIRLAR SEMATIK OLARAK GOSTERILDIGINDEN, BU PLAN UZERINDEN PLAN
OLCEGI ILE OLCU ALINAMAZ, YER TESPITI VE UYGULAMA YAPILAMALZ.

1.8. PLANDA GOSTERILEN KAVSAK COZUMLERI SEMATIK OLUP; BUYUKSEHIR
BELEDIYESINCE ONAYLANACAK UYGULAMA PROJESI ILE BELIRLENECEKTIR.
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1.9. PLANLAMA ALANI ICINDE MANISA BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NIN (PARK VE
BAHCELER MUDURLUGU, ULASIM DAIRE BASKANLIGI VB. BIRIMLERIN) UYGUN
GORUSU ALINMAK KAYDI ILE MEYDAN VE YESIL ALAN GIiBI KAMUYA ACIK
ALANLARIN ALTINDA AGAC VE BITKI YASAMININ SURDUREBILECEGI TOPRAK
DERINLIGI BIRAKILARAK VE DOGAL ZEMIN BICIMI DEGISTIRILMEYECEK SEKILDE
OLAGANUSTU DURUMLARDA SIGINAK OLARAK KULLANILMAK UZERE PARSEL
IHDAS EDILMEKSIZIN KAMUYA ACIK OLMAK KAYDIYLA YERALTI KATLI OTOPARK
ALANI DUZENLENEBILIR.

1.10. TUM ALANLARDA PROJE VE UYGULAMA ASAMASINDA ENGELLILER iCIN
GEREKLI DUZENLEMELER YAPILACAKTIR.

2. UYGULAMA HUKUMLER]

2.1.  KONUT ALANLARI

2.1.1. KONUT ALANLARINDA; GERCEKLESTIRILECEK HER TURLU UYGULAMADA
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA OZEL BIR DUZENLEME
YAPILMADIGI TAKDIRDE PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGINDE BELIRTILEN
HUSUSLARA UYULACAKTIR.

2.1.2. KONUT ALANLARINDA E=1.20'DIR.

2.1.3. PLANLAMA ALANI SINIRLARI ICINDE 5393 SAYILI BELEDIYE KANUNUNUN 73.
MADDESINDE TANIMLANAN KENTSEL DONUSUM VE GELISIM ALANLARI VEYA
6306 SAYILI AFET RISKi ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI KANUN
KAPSAMINDA RISKLI ALAN VEYA REZERV ALAN ILAN EDILEN ALANLARDA
UYGULAMA ASAMASINDA DONUSUM SURECINI HIZLANDIRMAK AMACIYLA
KONUT ALANLARI ICIN VERILEN EMSAL DEGERI PARSEL BUYUKLUKLERI;

a)5.001-10.000 m2 ARASINDA %15
)10.001-15.000 m2 ARASINDA “a" DEGERINE ILAVE %15
c)15.001-20.000 m2 ARASINDA “b” DEGERINE ILAVE %15

d)20.000 m2 UZERINDE “c" DEGERINE ILAVE %15

42



ARTIRILIR. BU ALANLARDA PLANDA GOSTERILEN TERKLER DISINDA PROJE
ASAMASINDA PARSEL ICERISINDE ILAVE OLARAK COCUK BAHCESI, OYUN
ALANI, KRES, SOSYAL TESIS, SPOR ALANI VB. ALANLAR AYRILABILIR. BU ALANLAR
KAMUYA TERK EDILMEZ.

2.1.4. KONUT ALANLARININ ZEMIN KATLARINDA GUNLUK iHTIYACI
KARSILAMAYA YONELIK EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %5'INI ASMAMAK
KAYDIYLA TICARI BIRIMLER YER ALABILIR.

2.2. KAMU HIZMET ALANI

BU ALANLARDA; BUYUKSEHIR VE ILCE BELEDIYELERI VE ILGILi IDARI BIRIMLER],
KAYMAKAMLIK, KARAKOL, MUHTARLIK, VB. KAMU KURUM VE KURULUSLARINA
AIT YONETIMSEL IDARI BIRIMLER YER ALABILIR.

2.3. PARK VE YESIL ALANLAR

BU ALANLAR, PARK, COCUK BAHCESI, OYUN ALANI, SPOR ALANI VB. OLARAK
KULLANILACAKTIR.

2.4 KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

2.4.1. EGITIM ALANI

BU ALANLARDA, 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI SARTLARI
DOGRULTUSUNDA HAZIRLANACAK VE MANISA BUYUKSEHIR BELEDIYESINCE
ONAYLANACAK VAZIYET PLANI VE/VEYA AVAN PROJE DOGRULTUSUNDA
UYGULANMA YAPILACAKTIR.

2.4.2. SOSYAL TESIS ALANI

BU ALANLARDA; UYGULAMADA PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGINDE
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

2.4.3. SAGLIK TESIS ALANI

BU ALANLARDA; UYGULAMADA PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGINDE
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

2.4.4. IBADET ALANI

BU ALANLARDA CAMI OLARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.
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10 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLI
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sekil 10.1:1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi

1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degdisikligi planlama alani 3405 no’lu adayi
kapsamaktadir. Plan degdisikligine konu olan fonksiyonlar park ve gelisme
konut alanidir. Planlanan park alani 7758.45 m?2, gelisime konut alani ise
yaklasik 29961m2'dir. Gelisme konut alaninin yapilasma katsayisi E=1.20 ve

yencok=serbest olarak planlanmistir.

Tablo 4 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi Fonksiyon Dagilimi

29961.35 66.46
7758.45 17.21
7357.84 16.32
45077.649 100.00
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10.1 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGi PLAN NOTLARI

1. PLANLAMA ALANI 3405 NO'LU ADAYI KAPSAMAKTADIR.
2. YAPILASMA KATSAYISI E=1.20 ve Yencok=SERBEST'TIR.

3. DAHA ONCE 18.MADDE UYGULAMASI GORMUS ALANLARDA UYGULAMA
BRUT PARSEL UZERINDEN YAPILIR.

4, YOL OTOPARK VB. DONATI ALANLARI KAMU ELINE GECMEDEN UYGULAMA
YAPILAMALZ.

5. YAPI ADALARI ICERISINDEKI BLOKLARIN BOYUT VE SEKILLERI YONETMELIK
HUKUMLERINE TABI OLMAYIP, YAPILASMA SARTLARINI ARTRMAMAK KAYDIYLA
BELEDIYENIN ONAYLAYACAGI MIMARI AVAN PROJEYE GORE BELIRLENECEKTIR.

6. YAPI ADALARI ICERISINDE, PLANDA BELIRTILEN EMSAL DEGERI DAHILINDE
BUYUKLUGU PROJESINDE BELIRLENMEK UZERE, EMSALE ESAS INSAAT ALANININ
%5'INI ASMAYACAK SEKILDE, ALANIN [HTIYACINI KARSILAMAYA YONELIK TICARI
BIRIMLER, SOSYO-KULTUREL TESIS ALANLARI VB. BIRIMLER YER ALABILIR.

7. YAN BAHCE VE ON BAHCE MESAFESI 5 M'DIR. IKi BINA ARASI MESAFE 20
M'DEN AZ OLAMAL.

8.PLANLAMA ALANI SINIRLARI ICINDE 5393 SAYILI BELEDIYE KANUNUNUN 73,
MADDESINDE TANIMLANAN KENTSEL DONUSUM VE GELISIM ALANLARINDA
UYGULAMA ASAMASINDA DONUSUM SURECINI HIZLANDIRMAK AMACIYLA
KONUT ALANLARI ICIN VERILEN EMSAL DEGERI PARSEL BUYUKLUKLERI;

a)5.001-10.000 m2 ARASINDA %15
)10.001-15.000 M2 ARASINDA “a” DEGERINE ILAVE %15
c)15.001-20.000 m2 ARASINDA “b” DEGERINE ILAVE %15

d)20.000 m2 UZERINDE “c" DEGERINE ILAVE %15
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ARTIRILIR. BU ALANLARDA PLANDA GOSTERILEN TERKLER DISINDA PROJE
ASAMASINDA PARSEL ICERISINDE ILAVE OLARAK COCUK BAHCESI, OYUN
ALANI, KRES, SOSYAL TESIS, SPOR ALANI VB. ALANLAR AYRILIR. BU ALANLAR
KAMUYA TERK EDILEMEZ

9. 3405 NO'LU ADAYI KAPSAYAN 04/09/2012 TARIH 371 SAYILI BELEDIYE MECLISI
KARARI ILE ONAYLANAN KENTSEL DONUSUM VE GELISIM ALANINDA 5393 SAYILI
“BELEDIYE KANUNU”NUN 73. MADDESINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

10. ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA 3194 SAYIL IMAR KANUNU VE ILGIL
YONETMELIK HOKUMLERI GECERLIDIR.
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KAYNAKCA

e http://www.manisakulturturizmn.gov.tr/

e http://www.manisa.bel.tr/

e http://www.manisa.gov.ir/

e http://bolged.ormansu.gov.ir/

e http://www.deprem.gov.tr/

e izmir Yakin Cevresinin Diri Faylan Ve Deprem Potansiyelleri Mta Rapor
No: 10754

e Manisa ili Doga Turizmi Master Plani (2013-2014)
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