.

TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI

MANISA iLi, GORDES iLCESI
NAKIPAGA MAHALLESi 490 ADA 23 VE 17 ADA18
UZUNCAM MAHALLESI 326 ADA 13 VE 490 ADA 24
NOLU PARSELLER
UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU



PLANLAMA ALANI GENEL KONUMU

Plan dedisikligine konu alan Manisa i, Gérdes iicesinde Mahallesi Toplu
Konut idaresi Baskanlidi mulkiyetinde bulunan Uzuncam Mahallesi 326 ada 13
ve 490 ada 24 nolu parseller ile Nakipaga Mahallesi 490 ada 23 ve 17 adal8

nolu parsellere isabet etmektedir.

Resim 1: Planlama Alani Uydu GéruntUsu

19240 m? bUyUkIGgumdeki planlama alani Y:612145-611570, X:4312575-
4312325 koordinatlan arasinda 1/1000 &lcekli K20-B-06-B-1-C, K20-B-06-B-2-D,
K20-B-06-B-3-A nolu halihazir haritalarda kalmaktadir.

MULKIYET DURUMU

Planlama alani icerisinde yer alan 5966,53 m? bUyUkligUundeki Uzuncam
Mah. 326 ada 13 nolu parselin 358 m? lik kismi Gérdes Belediyesi mulkiyetinde
olup geriye kalan kismi ve diger parsellerin milkiyeti Toplu Konut idaresi

Baskanligina aittir.



MULKIYET DURUM TABLOSU

MAHALLE/ADA/PARSEL | TAPLAM ALAN (M?) HISSE(M?) MULKIYET
UZUNCAM 326/13 5966,53 358 GORDES BELEDIYESI
5608,53 TOPLUKONUT IDARESI
BASKANLIGI
UZUNCAM 490/24 11229.83 11229.83 TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI
NAKIPAGA 17/18 564,3 564,3 TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI
NAKIPAGA 490/23 7772,85 7772,85 TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI
TESCIL HARICI ALAN 6293,51 6293,51 MALIYE

UST OLCEK PLANLAR

Planlama alani Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bdlgesi 1/100.000 Olcekli

Cevre DUzeni Planinda "Kentsel Yerlesik Alan” ve “Kentsel Gelisme Alani” isaretli

alanlarda yer almaktadir.

Resim 2: Planlama Alani Cevre DUzeni Planindaki Konumu




ALT (")LCEK PLANLAR
Planlama Alaninin Mevcut imar Durumu

Gordes ilice merkezinin yorUrlUkteki onayl imar plani Gordes Belediyesi
Meclisinin 27.10.1990 tarihinde onaylanmistir. Plan degisikligine konu alan iki
kissmdan olusmakta olup onayl imar planinda bati kismindaki Uzuncam
Mahallesi 326 ada 13 nolu parsel Manisa BUyUksehir Belediye Meclisinin
13.10.2020 tarih 424 sayil meclis karar ile onaylanan imar plani degisikligi sinirlar
icerisine  yer almaktadir.Bahsi gecen parsel sdz konusu planda

E:1.60,Yencok:15.80 m yapilanma kosullu konut alani kullaniminda kalmaktadir.

Resim 3: Uzuncam Mahallesi 326 ada 13 nolu parsel Meri imar Plani(Dogu Kisim)

Planloma alanin dogu kismindaki parseller Ayrik nizam 2 kat ve 4 kat
yapillanma kosuluna sahip konut alanlar ve park alanlarinda kalmaktadir.



Resim 4: Uzuncam Mahallesi 490 ada 24 nolu parseller ile Nakipaga Mahallesi 490 ada 23 ve
17 ada18 nolu parseller Meri imar Plani (Bat Kisim)

JEOLOJIKETUT RAPORU

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanld tarafindan 26.07.2017
tarihinde onaylanan imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Et0t Raporunda plan
dedisikligine konu alan Onlemli Alan 2.1((OA-2.1) (Onlem Alinabilecek Nitelikte
Stabilite Sorunlu Alanlar) sinirlar icerisinde kalmaktadir.

Belirtilen raporun sonuc ve dneriler kisminda Onlemli Alan 2.1((OA-2.1)(
Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar) alanlar icin;

“Inceleme alaninda morfolojik acidan edimin % 10< oldudu; jeolojik
acidan temel birimi inceleme alaninin kuzey bat ve kuzeyinde nispeten yatay
ve kalin tabakal, giney ve gUneybatisa ise ince tabakal Alt Miyosen Yasl,
Tekkedere Formasyonu olan kumtasi- camurtasi- kirectasi ardalanmasi (m1-20-
k), kaya niteliginde birimlerden olusan, ve yer yer zemin niteliginde ayrnsma
zonununda bulundugu bu alanlarda, heyelan ve kaya dusmesi vb. kitle
hareketleri gbzlenmemis olmakla birlikte, nispeten egimli alanlar oldugundan,
yapllasma sirasinda yapilacak kontrolsiz ve derin kazilarda egim ve litolojiye
badl olarak mUhendislik tedbirleri ile dnlenebilecek nitelikte muhtemelen bazi
duraysizlik sorunlannin beklendigi bu alanlar Onlem Alinabilecek Nitelikte

Stabilite Sorunlu Alanlar (OA-2.1) olarak belirlenmistir. Bu alanlar rapor eki 1/5000



ve 1/1000 &lcekli yerlesime uygunluk haritalarinda (OA-2.1) semboli ile
gosterilmistir.

Arazi gézlemlerinde heyelan, akma, kayma dismesi vb.kUtle hareketleri
gbézlenmemistir. Yapilan stabilite analizlerinde Fs depremli ve depremsiz
durumda stabil cikmis olsasa, Ustte yaklasik 1 ile maksimum 5 metre Alt Miyosen
Yasl, Tekkedere Formasyonu olan kumtasi- camurtasi- kirectasi ardalanmasi
rezidUeli (m1-20-k) nde mevsimsel yagislarin olmasiyla yapilacak kontrolsiz ve
derin kazilarda stabilite sorunlar gelisebilir. Bu alanlarda;

- Inceleme alanlarnnin 1. derece deprem bdlgesinde yer almasi nedeniyle,
yapillasma &ncesi Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki 2007
Yénetmeliklerde belirtilen kurallara ftitizlikle uyulmasi, parsel bazinda yapilacak
etUtlerde ayrintill sev analizleri yapilarak, gerekmesi halinde stabiliteye ydnelik
alinacak énlemler belilenmelidir.

-Mevcutta durayl olan yamaclann stabilitesini bozucu her tirlG kontrolsUz
kazidan kaciniimalidir.

- Yapillasma éncesi yapillacak kazilarda mevcut stabiliteyi bozucu yUksek
sevlerin olusturulmasindan kaciniimal, olusturulmasi durumunda gerekli iksa
Snlemleri mutlaka alinmalidir.

- Inceleme alaninda Alt Miyosen Yasl, Tekkedere Formasyonu olan kumtasi-
camurtasi- kirectasi ardalanmasi (m1-20-k) biriminin bazi kesimlerinde &zellikle
inceleme alaninin guney, guney batisinda asin derece aynisarak zeminlestigi bu
nedenle zeminlesen seviyeler bunyelerine su aldiginda yamac ydninden
kayarak stabilite sorunu yaratabileceginden, yamac boyunca etkili cevre
drenajinin (atik sular, yeralti suyu ve yerUstU sularn acisindan) saglanmasi
gerekmektedir.

- Mevcut sevler ve insaat asamasinda olusacak seviler acikta birakimamall,
teknige uygun istinat yapilari ile desteklenmelidir.

-Kazi ve/veya Insaat asamasinda aciga cikacak kaya  bloklarnnin
olusturabilecegi muhtemel kaya dusmesi, kaya kaymasi vb. Kitle hareketlerini
bertaraf etmek icin yerinde kirlarak temizlenmesi gerekmektedir.

-Her t0rlU kazi &ncesi komsu bina, mUhendislik yapisi parseller ile kendi parselin

guvenligi saglanmadan kazi, &zellikle derin kazi yapilmamaldir.



-Kaya niteligindeki camurtasi-kumtasi-seyl-kirectasi birimlerinde bazi kesimlerde
oldukca kalin zemin niteliginde ayrnsma zonu bulundugu ve bazi yerlerde kaya
birimlerle, ayrismis, zeminlesmis rezidUelinin sik aralikla degistigi gbzlendiginden,
binalardaki farkl oturmadan kaynakl hasarlar dnlemek icin bina temelleri ayni
jeolojik  birimlerin - ayni  litolojik ve jeoteknik  &zellikteki  seviyelerine
tasittinimalidir.Bunun mUmkin olmadigr durumlarda ise alinacak &nlemler
belilenmelidir.

-Afet bdlgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yénetmelik hUukUmlerine
uyulmaldir.

-Parsel / bina bazinda yapilacak zemin etUtlerinde temel tipi ve temel derinligi
belilenmeli, yapi yUklerinin tasittnlacagi birimlerin mUhendislik parametreleri (
tasima gucU vb.) ayrnntill olarak irdelenmeli ve degerlendirmeler sonucunda
ortaya cikacak problemlere gére alinmasi gerekli nlemler belirlenmelidir.
-Parsel / bina bazinda zemin-temel etlUtlerinde yamacg boyunca dis yUkleri de
dikkate alarak stabilite analizleri detayl olarak yapimal, gerekmesi halinde
alinacak muhendislik dnlemleri belilenmelidir.

-inceleme alaninda yapilan sondajlarda 3 m. ile 6 m. arasinda degisen
kalinliklarda dolgular gézlendiginden, zemin-temel etUdlerinde dolgu kalinhigi
ve yaylimi belilenmeli, dolgu tamamen hafredilerek bina ve/veya yapi
temelleri dolgu altindaki jeolojik birimlerin mUhendislik problemleri icermeyen
seviyelerine tasittinimalidir. Bina temelleri kesinlikle dolgulara tasittinimamalidir.
Bu alanlar icerisinden gecen tUm akar ve kuru dereler icin taskin yéninden
gUncel DSI gérUsU alinarak, planlama DSI’'nin gincel gérisi dogrultusunda

yapimaldir.” ifadeleri yer almaktadir.

PLAN DEGISIiKLIGI GEREKCESI

Gordes ilce sinirlan icerisinde sosyal konut yapiimasi talebinin yerine
getirilebilmesi icin Konut Alani kullanimindaki Uzuncam Mahallesi 326 ada 13 ve
Cuma Mahallesi 99 ada 24 nolu parsellerde projelendirme yapilmis olup Cuma
mahallesi 99 ada 24 nolu parselin zemininden kaynakl problemlerden dolayi

s&z konusu proje iptal ediimek zorunda kalmistir. Talep edilen sosyal konutlarin



tamaminin Uzuncam Mahallesi 326 ada 13 parsele sigmamasi nedeniyle tek bir
bélgede yapiimasina yénelik konum ve bUyUklik acisindan Toplu Konut idaresi
Mulkiyetindeki Uzuncam Mahallesi 490 ada 24 nolu parseller ile Nakipaga
Mahallesi 490 ada 23 ve 17 adal8 nolu parseller uygun bulunmustur. Bu
dogrultuda Gérdes licesi icin yapillacak olan sosyal konutlann Uzuncam
Mahallesi 420 ada 24 nolu parseller ile Nakipaga Mahallesi 490 ada 23 ve 17
adal8 nolu parsellerde yapllabiimesine ydénelik imar plant  degisikligi

yapiimasina gerek duyulmustur.

PLANLAMA KARARLARI

Hazirlanan imar plani degisikligi teklifi ile Uzuncam Mahallesi 490 ada 24
nolu parseller ile Nakipaga Mahallesi 490 ada 23 ve 17 adal8 nolu parseller
icerisinden gecen imar yollan kaldinlarak fiilli yollar ve parsel sinirlan dikkate
alinarak duzenlenen yollar arasinda 10077 m? bUyUukligunde konut alani
olusturulmus olup E:1.60 Yencok:5 kat yapilanma kosulu belirlenen konut
adasinda ortalama 145 m? konut buUyUklogu ile yaklasikk 110 adet konut

yapllabilecektir. Bu dogrultuda plan degdisikligine konu alanin toplam nufusu

TUrkiye istatistik Kurumunca Manisa ili icin hesap edilen 2.9 kisi hane halki
bUyUkIOgU baz alindiginda yaklasik 319 kisi olarak hesaplanmaktadir. Uzuncam
Mahallesi 490 ada 24 nolu parseller ile Nakipaga Mahallesi 490 ada 23 ve 17
adal8 nolu parsellerde kaldirlan park alani icin esdeger alan olarak Uzuncam
Mahallesindeki konut alani kullanmindaki 326 ada 13 nolu parselin kullanimi
park alanina dénustOrilmUstar.

Meri imar planindaki Ayrik Nizam 4 Kat, Taks:0.40, Kaks:1.60 ve Emsal:1.60,
Yencok:15.80 m yapillanma kosullu toplam yaklasik 8836 m? bUyUklugundeki
konut alani icin ortalama 145 m? konut bUyUklogu ve 2.9 kisi hane halki
bUyUkIOQU baz alinarak 282 kisi nUfus ve Ayrik Nizam 2 Kat Taks:0.40, Kaks: 0.80
yapillanma kosullu yaklasik 2406 m? bUyukligundeki konut alaninda da 38 kisi

nUfus yer alabilecedi kabulU ile meri imar planina gére planlama alani toplam

nUfusu 320 kisi olarak hesaplanmistir. Bu dogrultuda plan degisikligi neticesinde
ilave bir nUfus ortaya cikmamakta olup meri mevzuat cercevesinde ilave sosyal

donati intiyaci dogmamaktadir.



KARSILASTIRMALI ALAN DAGILIM TABLOSU

MEVCUT IMAR PLANI | ONERi iIMAR PLANI ALAN
KULLANIM ALAN (M?) (W)
KONUT ALANI 11242 10077
PARK ALANI 6763 8261
YOL 1062 729
TOPLAM 19067 19067

Resim 5: Uygulama imar Plani Degisikligi Teklifi




