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1 GIRIS

Manisa ili'nin dogusunda yer alan Képriibasi ilcesi’'nde ve ilce Merkezine yakin konumda
bulunan, 3632 parsele iliskin hazirlanan imar plani ile bdlge icerisinde yasayan dar gelirli
vatandaslarin konut edinimini saglayabilmek amaciyla baslanilan projede nitelikli konutlar
olusturmak suretiyle alanin geometrik formundan kaynakli sorunlar dikkate alinarak imar
planlarinin vaziyet plani ile uyumlu hale getirilmesi amaglanmaktadir. Bu dogrultuda mulkiyeti
Toplu Konut idaresi Baskanhig’'na ait bulunan ana tasinmaz tzerinden kamu kaynaklarindan
etkin bir sekilde yararlanilmak istenmekte olup 14.08.2018 t.t.li meri nazim imar plani
sartlarinda degisikliklerin yapilmasi adina ¢calismalar ele alinmistir.

2 GENEL OZELLIKLER

2.1 Konum ve Yakin Cevre iliskileri

Séz konusu parsel Kopriibasi ilcesinde bulunmakta olup Manisa ili'nin Dogusunda yer
almaktadir. Planlama alanin ¢evre yerlesmelere uzakliklari yaklasik olarak Usak merkeze 120
km, izmir Merkeze 140 km ve Balikesir Merkeze 180 km’dir.
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Harita 1: Cevre Yerlesim Yerlerine Uzakligi

Manisa ilinin 17 ilgesinden biri olan Kdépribasi ilcesi Manisa’nin Gordes, Demirci ve Salihliilgeleri
komsulugunda yer almaktadir.

Kopribasi ilgesi icerisinde yer alan 3632 sayili parseldeki planlama alani ilgenin kuzey aksinda
yer almaktadir. Yakin ¢evresinde Meslek Yuksek okulu ve Anadolu Lisesi gibi egitim tesisleri
bulunmaktadir. Planlama alani ile ilge merkezi arasindaki mesafe yaklasik olarak 1 km’dir.
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Harita 3: S6z Konusu Parselin Képriibasi lIcesi icindeki Yeri

3 ANALIZLER

Alana iliskin yapilan tespit ¢alismalarinda, s6z konusu parselin bir kisminin santiye alani olarak
dizenlendigi, temel kazilarinin basladig gérilmektedir. S6z konusu parselin glineybati tarafina
bakan kismi en dar kismi olup takriben 80 m civarindadir. Hikiimet Caddesine cephe veren
kisminin uzunlugu ise takriben 180 m’dir.
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Harita 4: Parsel Derinligi

3.1 Ulasim Baglantilari

Planlama alani, kdpribasi ilcesinin 1. Kademe ulasim aksi olan D-585 yolunun kuzey batisinda
kalmaktadir. 2.kademe vyol akslarindan mahre¢ almakta olan planlama alani, Koprubasl
Merkezden Gordes’e giden yol aksi Gzerinde kalmaktadir.
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Harita 5: Mevcut Yol Akslari
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Harita 6: Ana Ulasim Akslari
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Harita 7: Planli Alanlarda Gésterilen Yol Akslari ve Genislikleri

Parselin mevcuttaki yol baglantilariincelendiginde merkezden gelen Hikiimet Caddesi Uzerinde
kalmakta oldugu, ancak yolun imar planlarina gére dizenlemesi hentiz tamamlanmadigi icin
mevcut yol ile parsel arasinda kullanilmayan bir alanin bulundugu gorilmektedir. Hikimet
Caddesinden parselin icine dogru uzanan ve devaminda bir grup yapiya ulasan toprak bir yol
bulunmaktadir. Bu toprak yol ile planlama sahasinin icerisinden gecis yapilmak suretiyle strekli
kullanildigl gortlmektedir. Bu nedenle de plan degisikligi hazirlanirken bu yol baglantisinin
korunmasina 6zen gosterilmistir.
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Meriimar planindan gelen yol baglantilari incelendiginde, 3632 sayili parselin hikimet caddesi
olarak bilinen, planli alanlarda 15m en kesitinde cizilen yoldan ve planlama alanin glineyindeki
12m en kesitli yollardan mahreg almakta oldugu gorilmektedir.

3.2 Mulkiyet Bilgisi

Manisa ili, Képribasi ilcesinde bunan 3632 sayili parsellin milkiyeti Toplu Konut idaresi
Baskanligi'nda olup toplam blyuklugi 14.018 m? dir.

Harita 8: Parsel Alani

3.3 Jeolojik Durum

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan26.07.2017 onaylanan Manisa ili, Képribast ilcesi 469
Hektarlik alanin imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu ve paftalarina gére planlama
alani Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1) ve Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1)'de kalmaktadir.
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Harita 9: Uygunluk Haritasi

Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar:

Heyelan, kaya dusmesi vb. kutle hareketleri gozlenmemekle birlikte, inceleme alaninin

jeolojisini olusturan birimler Gzerinde nispeten ayrismis kisimlar oldugundan, yapilacak
kontrolsliz kazilarda stabilite problemleri beklenmektedir.

Topografik egimin %10-20, %20-30, %30-40, oldugu, alivyon (Qal) ve Képribasi formasyonu
(Tk) birimlerinin gozlendigi alanlar Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar-(OA-
2.1) olarak degerlendirilmistir.

Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1) : Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma vb. Sorunlu Alanlar

Bu alanlar egimin %0-10 arasinda oldugu, allvyon(Qal) ve Rezidlel Kopribasi formasyonu
(Tk)birimlerinden olusan alanlardir. Egimin %0-10 arasinda degisen tamamen diz alanlar
oldugundan bu alanlar yerlesime uygunluk acisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme,
Oturma vb. Sorunlu Alanlar-(OA-5.1) olarak degerlendirilmistir.
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3.4 Alana iliskin Fotograflar

Fotodraf 1: Alana lliskin Fotograflar

3.5 Cevre Yapilasma Kosullari

S6z konusu parselin komsulugunda, 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlarinin bulundugu
gorilmektedir.
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Harita 11: Yakin Cevre Kaks Degerleri
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Alanin yakin cevresindeki yapilasma kosullari incelendiginde yerlesim merkezinin bircok
bélimunde 5 kath yapi izninin tanimlanmis oldugu gorilmektedir. Yine gcevre planlarda 1.20

emsal degerinin de tanimlanmis oldugu anlasiimaktadir.

Plan Degisikligi kapsaminda yapilasma kosullari belirlenirken nitelikli sosyal konut tretilebilmesi

dogrultusunda degerlendirme yapiimistir.

3.6 Meri Plan Bilgisi

3.6.1 14.08.2018 t.t.’li Nazim imar Plani
S6z konusu alanda sosyal konut Uretebilmek amaciyla, 14.08.2018 t.t.’li 1/5000 6lcekli nazim

imar planinda yaklasik 1.07 ha (10739 m?) “Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alani (250 k/h)” ve

0.32 ha (3279 m?) yuzolcimli “Park Alani” planlanmis oldugu gorilmektedir.

. Alan Yogunluk .
Fonksiyon BayaKIGEH(m?) Oran Kii/Ha Nufus
Konut Alani 10,739.73 77% 250 268
Park Alani 3,279.07 23% - -
Toplam 14,018.80 100% 250 268

Tablo 1: 14.08.2018 t.t’li Meri Nazim Imar Plani Arazi Kullanim ve Nifus Tablosu

Anadoly Lisesi

Harita 12: 14.08.2018 t.t.’li Meri Nazim [Imar Plani
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3.6.2 12.02.2019 t.t.’li Uygulama imar Plani

S6z konusu alanin bir kisminda yaklasik 2699 m? ve 7363 m? buyukluklerinde toplamda 10,062

m? y(iz 6lciime sahip Emsal: 0.90 Yencok: 4 Kat olacak sekilde iki adet “Konut Alani” ayriimis ve

yaklasik olarak 1106 m? ve 2025 m? yuzolgcumli iki ayri leke olarak “Park Alani” planlanmistir.

Konut ve park alanlarinin ortasindan gecen 10 metre en kesitli ara¢ yolunun da planlanmis

oldugu gorilmektedir.

Fonksiyon Alan Biyuklagi(m?) | Oran(%) Nufus
Konut Alani 10,061.68 71.77% 259
Park Alani 3,130.55 22.33%
Yol Alani 826.57 5.90%
Toplam 14,018.80 100.00% 259
Tablo 2: 12.02.2019 t.t’li Meri Uygulama imar Plani Arazi Kullanim ve Niifus Tablosu
. Kat Fonksiyon Emsal ..
Ada Fonksiyon Viiksekligi Alan Emsal Alan Niifus
Konut 4 2,698.60 0.90 2,428.74 70
Ada1l
Park - 1,105.54 - -
Konut 4 7,363.08 0.90 6,626.77 189
Ada 2
Park - 2,025.00 - -
- Yol - 826.57 - -
Toplam = - 14,018.80 = 9,055.51 259
Tablo 3: 12.02.2019 t.t.’li Meri Uygulama Imar Plani Emsal ve Niifus Tablosu
X & | XL vv‘ Ve L'//
V4 9 OA5.1-
; % >\ /“\ .
"v i % 3"4?/:'\-"’\ //‘
' 5 » N\ Y > /,\\/
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E: 0.90
Yencok: 4 KAT

E:0.90
E: 0.90 Yengok: 4
£ Yengok: 4 KAT. -

Harita 13: 12.02.2019 t.t.”li Meri Uygulama Imar Plani
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4 KURUM GORUSLERI

llgili kurumlardan plan calismasina iliskin kurum gorisleri toplanmistir. Gelen kurum
gorislerinde o6zetle sunlar belirtilmistir.
e 27.12.2017 Tarihli E.90632 Sayili Manisa Biiyiiksehir Belediye Baskanligi -imar Ve
Sehircilik Dairesi Baskanligi Planlama Sube MidLirliiGi

ilgili kurumlardan géris alinmasinin gerekmekte oldugu ve onay asamasindan énce imar plani
paftalari, plan agiklama raporu, plan hikimleri sunularak Maduarldgimaz nihai gorisd alinmasi
kosulu ile, sakinca gortlmedigi belirtilmistir.

e 21.12.2017 Tarihli 892733 Sayili Orman ve Su isleri Bakanli§i — Devlet Su Isleri Genel
Mudirligu 2. Bélge Madiirliigu

Planlama alaninda mevcut ve planlanan herhangi tarla ici gelistirme projesi ve sulama tesisi
bulunmamakta oldugu belirtilmistir. Ayrica harita Uzerinde planlama alani konumu ve dere
alanlari belirtilerek kurum gorist ekinde gonderilmistir. Buna iliskin olarak da yazida alanin
Yeregiren Deresi tagskin koruma projesi disinda kalmakta oldugu yine de taskin riskine karsi ilgili
kanun ve yonetmelikler cercevesinde alanin dereye en uzak noktasinda ve en yiksek kotunda
yerlesilmesinin uygun olacaginin distnuldigi ifade edilmistir.

e 25.12.2017 Tarihli 1655 Képriibasi Belediye Baskanli§i — Imar Planlama ve Kentsel
Yenileme Dairesi Baskanligi

Taslak planin uygun oldugu ve ileriye dontk olmak Uzere herhangi bir calismalarinin da
bulunmadigi belirtilmistir.

e 22.12.2017 Tarihli £.501140 TEIAS 3. Bélge Midiirliigi — Insaat ve Emlak Mddiirliigi

S6z konusu parsel Uzerinde tesekkilimiize ait herhangi bir Enerji iletim tesisinin isabet
etmedigi belirtiimis olup ancak ilerleyen siirecte glizergah secimi yapilacak projeler ile ilgili bir
gelisme olursa bu yonelik ilgili kurumlara basvuru yapilabilecegi sdylenmistir.

5 NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI

Plan degisikligine konu olan parselde nitelikli sosyal konut Gretebilmek amaciyla, meri planda
1.07 ha alani kapsayan gelisme konut alani nazim imar plani degisikligi sonucunda yaklasik 0.8
ha (7,974.44 m?) alani kapsamaktadir. Boylelikle Gelisme Konut Alan blyukligi azaltiimis olup
Park Alani arttiriimistir. Cevrede yer alan meriimar planinda gosterilen parselin giney sinirindan
gecen 12 metrelik arag¢ yolu ile parselin dogu sinirindan gecen 15 metre genigliginde cizilen
Hikimet Caddesine midahale edilmemis olup 12 metrenin altindaki yollar gdsterilmemistir.

Yiksek Yogunluklu Gelisme Konut Alaninda plan degisikligi kapsaminda brit 315 ki/ha yogunluk
degeri planlanmistir. Buna gore konut alaninin 252 kisiyi (0.8 ha x 315 ki/ha) barindirabilecegi
hesap edilmektedir.

13
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Park Alaninin formu, Yesil Alanlarin batlncdl bir yapida ele alinmasi kapsaminda planlanmis
olup 6,044 m2 alani kapsamaktadir. imar mevzuatinda tanimlanan kisi basina 10 m2 yesil alan
hesabindan hareketle 252 kisi icin 2,520 m2 ayrilmasi gerekirken, nazim imar plani degisikligi ile

3,524 m2 daha fazla alan ayrilmistir.

Fonksiyon Alan Bayuklagi(m?) Oran Yog.u.nluk Nufus
(Kisi/Ha)
Konut Alani 7,974.44 57% 315 251
Park Alani 6,044.36 43% - -
Toplam 14,018.80 100% 315 251
Tablo 4: Nazim imar Plani Dedisiklidi Arazi Kullanim ve Niifus Tablosu
Meri Nazim imar Plani Nazim imar Plani Degisikligi
. Yogunluk| . . Yogunluk| ..
2
Fonksiyon| Alan m Ha Oran (kisi/ha) Niifus | Fonksiyon Alan Ha Oran (kisi/ha) Niifus
Gelisme 0 Gelisme o
Konut 10,739.73 | 1.07 76.61% 250 268 Konut 7,974.44 | 0.80 >6.88% 315 251
0, - _ 0, - -
Park Alani | 3,279.07 | 0.33 | 2339 Park Alani | ¢ 14436 | 0.60| 4312%
Toplam | 14,018.80 | 1.40 | 100.00% 250 268 | Toplam |14,018.80 | 1.40|100.00% 315 251
Tablo 5: Arazi Kullanim Ve Nifus Karsilastirma Tablosu
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Harita 14: 3632 Parsele iliskin Hazirlanan Nazim Imar Plani Dedisikligi
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