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1- AMAC KAPSAM

Saruhanh ilge merkezinde, tek ada tek parsel konumundaki gelisme konut
alanlarinda, iskan edilecek olan nifusun gunlik temel ihtiyaglarin karsilanmasi igin imar
adasi iginde, ticaret birimlerin olusturulabilmesi amaciyla, ticari birimin yapilasma
kosullar1 ve sartlarinin belirlendigi, 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani plan notlarinda
degisiklige gidilmigtir.

Plan degisikligi, Manisa ili, Saruhanl ilcesi, Merkez 1/1000 &lgekli Uygulama imar
Plani plan notlarini kapsamaktadir.

2- PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Plan notu degisikligi yapilan alan, Ege Bolgesinde bulunan, Manisa ili, Saruhanl
ilcesi, Saruhanli ilge merkezi, merkez 1/1000 odlgekli uygulama imar plani plan notlaridir.

2.1 PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Manisa il merkezine yaklasik 15 km. uzaklkta olan, Saruhanli ilge
merkezidir. Planlama alanina ulasim Manisa-Akhisar karayoluna baglantili Saruhanli giris
yolundan saglanmaktadir.
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Manisa ilinin Bélgedeki yeri Planlama alaninin ilge sinirlarindaki yeri




Planlama alani konumu (Google earth’den alinmistir)

2.2 DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Planlama alaninin bulundugu, Manisa ilinin toplam nufusu 2024 yil Tarkiye
istatistik Kurumu verilerine gore 1.475.353 kisidir. Bu nifus, 739.322 erkek ve 736.031
kadindan olugsmaktadir. Saruhanl ilgesinin nifusu 2024 yili Tirkiye istatistik Kurumu
verilerine gore 57.935 kisidir. Bu nufus, 29.167 erkek ve 28.768 kadindan olusmaktadir.
Ylzde olarak ise, %50,34 erkek, %49,66 kadindir.

SARUHANLI
YILLAR Niifus (Kisi) Artis hizi (%)
2019 55.340 1.24
2020 55.970 1.14
2021 56.166 0.35
2022 56.523 0.64
2023 57.542 1.64
2024 57.935 0.84

Saruhanli yillara gore nifus gelisimi (2019-2024)

Saruhanl ilgesi tarim arazileri ile ¢evrili oldugundan, ekonomik yapi agirlikli olarak
tarim sektériine dayanmaktadir. ilgede bulunan Sanayi sektériiniin blyik bir kismi
tarimsal isletme olarak faaliyet gdstermektedir.

Manisa ili merkezi ise son yillarda sanayi alaninda da buyuk gelismeler
kaydedilmistir. Bu durum Manisa’nin, Turkiye’de Uzum, zeytin ve sebze ambari olma
gorinimunl degistirerek bir sanayi merkezi olma gérinimua kazanmasina yol agmistir.

2.3TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan notu degisikligine konu olan uygulama imar planinda gerekli olan teknik ve
sosyal altyapi alanlari ayriimigtir.




2.4 JEOLOJIK VE JEMORFOLOJIK YAPI
2.4.1 Depremsellik

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Baskanlgi tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde
yarurlige giren Turkiye Deprem Tehlike Haritasina gére deprem riski agisindan 1. derece
riskli alanlarda kalmaktadir.
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Planlama alani depremsellik durumu

2.4.2 Jeolojik Yapi

Planlama alani, iller Bankasi tarafindan 26.01.2006 tarihinde Revizyon imar Plani
kapsaminda yapilan Jeolojik Etiit Raporu, yerlesime uygunluk haritalarinda Onlemli
Alanlar 1 (OA1) ve Onlemli Alanlar 2 (OA 2) olarak belirlenmistir.

Onlemli Alanlar 1 (OA1) raporun sonug ve dneriler béliimiinde, sivilasma analizleri
neticesinde, sivilagsma beklenilen seviyelerin oldugu alanlar olarak tanimlanmistir.

Onlemli Alanlar 2 (OA 2) raporun sonug ve dneriler bdlimiinde, sivilagsma analizleri
neticesinde, sivilagsma bekleniimeyen en seviyelerin oldugu alanlar olarak tanimlanmigtir.

2.4.3 Morfolojik Yapi
2.4.3.1 EGim Durumu

Planlama alanin edim durumuna bakildiginda alanin duz bir yapiya sahip oldugu
gorulmektedir. Alanda ortalama edim %0-1 araligindadir.

2.4.3.2 Yonelim Durumu

Planlama alaninda diz bir topografik yap!i bulunmasindan dolayi, herhangi bir
yonelimden séz edilememektedir.




2.5 ARAZiI KULLANIMI

Plan degisikligi, Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Merkez 1/1000 dlgekli Uygulama imar
Plani plan notlarini kapsamaktadir. Planlama alaninda mevcut ve gelisme konut alanlari,
ticaret alanlari, sosyal ve teknik altyapi alanlari bulunmaktadir.

2.6 PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

Plan notu degisikligine konu olan, 1/1000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda,
parseller sahis mulkiyeti, kamu mulkiyeti ve vakif mulkiyeti konumundadir.

2.7 YORURLUKTEKIi PLAN KARARLARI
2.7.1 1/100.000 olcekli Cevre Duzeni Plani

Plan notu degisikligi yapilan alan, izmir - Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000
Olgekli Cevre Duzeni Planinda Kentsel Yerlesik alan via Kentsel Gelisme Alani olarak
planlanmistir.

1/100.000 dlgekli Cevre Dizeni Plani

2.7.2 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani
Plan notu degisikligine konu olan Saruhanli Merkez 1/5000 6lgekli Nazim imar

plani Saruhanli Belediye Meclisinin 02.04.2007 tarih ve 19 sayili karari ile onaylanmistir.

2.7.3 1/1000 olcekli Uygulama Imar Plani

Plan notu degisikligine konu olan Saruhanli Merkez 1/1000 dlgekli Uygulama imar
plani Saruhanl Belediye Meclisinin 02.04.2007 tarih ve 19 sayil karari ile onaylanmistir.

1/1000 dlgekli Uygulama imar plani, mevcut onayli plan notlari asagida verilmistir.

1- Plan ve Plan notlarinda belirtiimeyen hususlarda, 3194 sayili imar Kanunu, 2872 Sayili Cevre
Kanunu, 2863 Sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve Uygulama Ydnetmelikleri
ile ilgili mevzuata uyulacaktir.

2- Planlama alani kapsaminda; Nazim imar Plani degisikligi yapiimaksizin, nazim planin ulasim,
yogdunluk ve kullanim kararlarinda olumsuzluklar iceren ve plan butunligini bozucu nitelik
tasiyan plan degisiklikleri yapilamaz.

3- Jeolojik Nedenlerle Yapi Yasakli ve Onlemli Alanlar;

a. Yerlesme kusagindadir. Bu nedenle yapilacak tim yapilarda' Afet Bolgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkinda Yoénetmelik' in ilgili hGkdmlerine titizlikle uyulacaktir.




b. Bayindirlik ve iskan Bakanhgi, Teknik Arastirma Uygulama Genel Mudurliigl tarafindan
cikartilan 31 Ocak 2000 gin Birinci ve ikinci derece deprem bolgesinde kaya zeminlerde;
iki kati gegen yapilarda, ada veya parsel bazinda, toprak zeminlerde her tir yapi igin parsel
ve yapl bazinda zemin etlidi yaptiriimasi gerekmektedir.

c. Imar planinda ayrintili jeolojik etiit gerektiren alanlarda, bu etiit yapilmadan ve uygun goris
verilmeden imar uygulamasi yapilamaz.

4- Tarimsal Niteligi korunacak alanlar;

a. Bu alanlarda min. ifraz kosulu parsellerin ifrazdan sonra kamu yoluna cephesi olmalidir.

b. Parsellerde, (5000 m? altindaki parsellerde dahil) ingaat alani katsayisi E=% 5 den fazla
olmamak, yap! ingaat alani 250 m? yi gegmemek, yola ve parsel sinirlarina 5 m. den fazla
yaklagsmamak kosullari ile bir ailenin oturmasina mahsus bag ve sayfiye evleri, kir kahvesi ve
bu tesislerin mugtemilatlari yapilabilir.

c. Ayrica bu alanlarda entegre tesis olmamak kosulu ile konutla birlikte veya ayri olarak
mandira, kiimes, ahir, agil, su ve yem depolari, hububat depolari, gtibre ve silaj gukurlari, ari
haneler, balik Uretim tesisleri ve un degirmenleri gibi yapilar, mahre¢ aldigi yola 10 m, parsel
sinirlarina 5. den fazla yaklasmamak, parseldeki tim yapilarin ingaat alani katsayisi % 10-
40, sagak seviyesi 6.50 m. yi gegmemek (2 kat) kosullari ile yapilabilir. Bu alanlarda yapilacak
yapilar icin Tarim il Kurulusunun, bulunmadigi yerlerde Teknik Ziraat MidirlGginin
g6rastnin alinmasi ve bagka bir amagla kullanilamayacagi konusunda tesis sahiplerince
ilgili idareye noter tasdikli yazili taahhutte bulunulmasi gerekmektedir. Bu alanlarda yapilan
bu tlr yapilar higbir surette sanayi ya da kii¢ik sanayi kullanigina dénustirtlemez.

5- Agaclandirilacak Alanlar;

Bu alanlar 6zel milkiyette olup topografik acgidan uygun olan bélimlerinde 4.maddedeki
Yapilanma kosullari gecerlidir.

6- Orman Alanlart;

6831/3373 sayili Orman Kanunu’na gére orman sayilan alanlarin dogal karakterinin korunarak
gelistiriimesi esastir. Bu alanlarda bekgi kultbesi, vb. gibi kamuya ait zorunlu hizmet tesisleri
disinda yapilasmaya gidilemez.

7- E.N.H. (Enerji Nakil Hatti) altinda kalan yapi adalarinda 'Kuvvetli Akim Tesisler Yonetmeligi'
hakamleri gecerlidir.

8- Planlama alani kapsamindaki dere taskin alanlarinda; taskin 6nleme tesisleri ilgili kurulus
tarafindan (DS Genel Miidiirliigii veya Belediyesi) yapilincaya kadar DSi Genel Miidiirligi ya
da tasra teskilati gérist alinmadan plan uygulamasi yapilamaz.

9- Mesk(n Yapi adalarinda, mahreg alamayan parsellere gecis hakki vermeye Belediyesi

yetkilidir.

10- Planda 6n bahge mesafesi ayrica belirtiimemisse, 6n bahge mesafesinin  (yerlesmenin

yerlesik dokusunun korunmasi amaci ile) olusmus cephe hatti dikkate alinarak belirlenmesine

Belediyesi yetkilidir.

11- Kadastro ile imar plani hatti arasindaki uyusmazliklardan kaynaklanan 1-2 m. lik

uyumsuzluklari, yolun genigligi ve glizergahi degismemek kaydiyla dizeltmeye ya da
yapllasmanin bigimine gére esas dogrultuyu degistirmemek kosulu ile tasit ve yaya yollarini
planda yazili degerden 1-2 m.ye kadar genigletmeye Belediyesi yetkilidir.

12- Yollar, yesil alanlar (gocuk bahgesi, park vb.)otopark alanlari gibi kamunun kullanimina

aclik alanlar, kamu eline gegmeden parsel veya ada bazinda, ingaat ruhsati teknik altyapi alanlari

(icme suyu, kanal vb.) gergceklesmeden iskan ruhsati verilemez.

13- Gelisme konut alanlarinda ada 6lge@inde toplu konut uygulamasi yapilmak istendiginde

zemin emniyeti saglanmak kosulu ile 4 kata kadar yapilagsma izni vermeye Belediyesi yetkilidir.

Bu alanlarda ayrik yapi nizamindaki adalar blok nizama  donuUsttrUlebilir.

14- Ada boliinme gizgileri sematik olup, bu cgizgiler esas alinmak kaydiyla, miilkiyet diizeni g6z

onudnde bulundurularak parselasyon dizenini tanzime Belediye yetkilidir.

15- Isareti, yapinin cephe ve mahreg aldigi yoéni gosterir.

16- Bitisik yap! nizami verilen konut adalarinda yapilanma, parselin yol cephesine ve komsu

hudutlara birlestiriimek ve arka bahgce mesafesi h/2 den az olmamak Uzere diizenleme yapilabilir.

17- Gelisme konut alanlarinda min. ifraz 300 m? dir.




18- Ticaret

a. Ticaret gosterilen yapi adalarinda; planla getirilen yapilanma kosullari asilmamak kaydi ile
parlayici, patlayici, gurdlti, hava vb. gevre Kkirlili§i yaratmayan ticari kullanimlar yer
alabilecektir.

b. Yol boyu ticaret gosterilen yapi adalarinda; Zemin kat ticaret, st katlar ise konut veya ticaret
kullaniminda olabilir. Bu alanlarda parlayici, patlayici, gurdltl, hava vb. gevre kirliligi yaratan
kullanimlar yer alamaz.

c. Konut adalarinda ¢evrenin ihtiyacini karsilamak amaci ile bulundugu yapi adasinin
yapilanma kosullari igerisinde kalmak ve parlayici, patlayici, gurultd, hava vb. gevre Kirliligi
yaratan ticari kullanimlar olmamak kosulu ile alt katlarda ticaret kullanimi yer alabilir.

d. Ticaret kullaniminin oldugu imar adalari ile Belediyenin gerekli gérdigl konut adalarinda;
birbirleri ile blok olusturacak parselleri belirleyen parselasyon plani ya da vaziyet plani
dizenlenmeden imar uygulamasi yapilamaz.

19- Dini Tesis alanlarinda, dini kullanimlar disinda bagka kullanimlar (konut, ticaret vb.)
yer alamaz.

20- Kiiclik sanayi alanlarinda min. parsel blyikligi 200 m? E=1,Hmax=6.50m. dir.

21. Binalarin kotlandiriimasi, planh alanlar imar yonetmeligi hikimlerine gére belirlenecek olup,

su basman kotu maksimum 1,20 m dir. Zemin katin altinda otopark yapilmasi halinde, su basman
kotu, 1.60 m arttinlarak maksimum 2.80 m ye kadar yukselebilir.

22. imar planinda, zenim Kat ticari olan parsellerin zemin katinda otopark diizenlenemez.

23. Otopark olarak kullanilacak kisimda, asansér, merdiven, haberlesme odasi ve otopark
haricinde mustakil hicbir alan olusturulamaz.

CATILAR

GENEL HUKUMLER

1- Catilar, mevzuata uygun bigimde, cephe aldidi yolun yapi karakterine uygun nitelikte ve estetik
gorinimua de g6z 6nline alinarak egimli, egri yizeyli (tonoz) veya diz ¢ati (teras ¢ati) olarak
yaplilabilir.

2- Dikme, profil, ahsap, kolon, celik, dograma vb. gibi malzemelerle tamami yikseltilen gati
yapimi yasaktir.

3- Cati tasiyici malzemeleri gerekli teknik sartlar saglanmasi kaydiyla celik, ahsap vb. hafif
konstriktif malzemelerden olabilir.

4- Cati kaplama malzemesi olarak kiremit ve sandvig panel kullanilacaktir. Eternit ve shingle, gati
kaplama mazlemesi olarak kullanilamaz. Bunlarin disinda farkli cati malzemeleri
kullanilmasina izin vermeye Belediye yetkilidir. Konut digi yapilarda, ¢ati kaplama malzemesi
serbesttir.

5- Yapi iginden ortak merdiven evinden gati Ust ylizeyine ¢ikis saglanmali, makine dairesine
ulasiimalidir.

6- Cati aralarindaki kullanim alani, ait oldugu bagimsiz boélimiin yataydaki izdisiminde
olmahdir.

7- Tek yone egimli gati yapilamaz, bitisik olmayan her cepheye egim yapilacaktir.

8- Mahya yiksekligi 5.00 m'yi gegemez

9- Cati egimi sacak ucundan yiikselmeye baslayacak ve tepe mahyaya kadar %40 egimle
yikselecektir.

10- Plan notlarinda belirtimeyen hususlarda, Planli Alanlar imar Yénetmeliginin catilar bashig
altindaki hikimlerine uyulacaktir.

CATI ARASI KULLANIMI

Egimli Cati Kullanimi

- Cati icinin aydinlatiimasi amaciyla, c¢ati ylzeyine paralel olarak dizenlenen cati
pencereleri kullanilabilir.

- Bitisik yapi nizamina sahip parsellerde, komsu parselden en az 1.5 metre gekilerek, ayrik
ve ikiz yapl nizaminda ise tim cephe hatti boyunca en fazla ait oldugu bina cephe
boyunun 1/2 'sini ve tabliye alaninin % 50'sini gegcmeyen, bagimsiz boélime ait Gstl agik
teras yapilabilir.




- Cati arasi piyese ulasan merdiven kol genigligi minimum 70 cm, basamak genisligi
minimum 25 cm, basamak yiksekligi ise maksimum 20 cm olacaktir.
- Tek ybne egimli catl yapilamaz.
Teras Cati Kullanimi
- Teras ¢atida, asansor kulesi, merdiven evi, tesisat odasi ve su deposu gibi ortak mekanlar
dizenlenebilir.
- Teras catilarda isI ve su yalitimi uygulanmasi ve kenarlarda en ¢ok 1.10 m. ylUksekliginde
parapet veya korkuluk yapilmasi zorunludur.
- Teras ¢atilarda c¢ati bahgesi olarak dlizenleme yapilabilir. Cati bahgesi diizenlemelerinde,
ilgili mevzuat hukumlerine uyulacaktir.
Egri yizeyli (Tonoz) Cati Kullanimi
- Bina izdisimudnden varsa kapali veya agik ¢ikma ucundan yukseltilerek olusturulan, max.
%40 cati egiminin olusturdugu mahya yuksekligini gegmeyecek sekilde tonoz cati
yapilabilir.
- Yapilacak olan tonoz c¢atilarda, egimli ¢ati kullanimindaki hikimler kapsaminda Usti agik
teras yapilabilir.
- Tonoz cati ayrik nizama tabi olan yerlerde yapilabilir.

Saruhanh ilge merkezinde, tek ada tek parsel konumundaki gelisme konut
alanlarinda, iskan edilecek olan nudfusun gunlik temel ihtiyaglarinin kargilanmasi kigik
Olgekteki ticari birimlerin (market, manav, sarklteri, pastane, kuafér, eczane, vb.)
olusturulmasi gerekli goralmustir. Yapilan plan notu degisikliginde, alanin ekonomik
canlihgini arttirmak, yerel istihdami desteklemek, mahalle 6lgeginde hizmet erigimini
arttirmak ve bolgede istihdam edilecek bdlge sakinlerinin ihtiyaglarini yerinde
karsilanmasina olanak saglanmasi gerekgeleriyle, 1/1000 oélgekli Uygulama imar Plani
plan notlari degisikligi hazirlanmistir.

Plan notu degisikligine konu alan, Saruhanl ilge merkezine ait 1/1000 Oolgekli
uygulama imar plani plan notlariniigermektedir. Alanin bulundugu bdlgede konut alanlari,
resmi kurum alanlari, saghk alanlari, egitim alanlari, sosyal ve kulturel alanlar ve park
alanlar1 yer almaktadir. Plan degisikligine konu alan duz bir arazi yapisina sahip olup,
yapilasmaya uygun bir konumdadir. Planlama alaninin bulundugu Saruhanh ilgesine
ulasim, Manisa-Akhisar karayoluna baglantili Saruhanh giris yolu Uzerinden
saglanmaktadir.

Planlama alani, iller Bankasi tarafindan 26.01.2006 tarihinde Revizyon imar Plani
kapsaminda yapilan Jeolojik Etiit Raporu, yerlesime uygunluk haritalarinda Onlemli
Alanlar 1 (OA 1) ve Onlemli Alanlar 2 (OA 2) olarak belirlenmistir.

Planlama alanin egim durumuna bakildiginda alanin duz bir yapiya sahip oldugu
gorulmektedir. Alanda ortalama edim %0-1 araligindadir. Planlama alaninda duz bir
topografik yapi bulunmasindan dolayi, herhangi bir yonelimden s6z edilememektedir.




Oneri Uygulama imar Plani Plan Notu degisikliginde, Saruhanli ilgesi Merkez
1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Plan Notlarinin, Ticaret baslikli 18. Maddesine ilave
olarak (d) bendinden sonra gelmek tzere (e) bendi olarak plan notlari eklenmistir.

Plan notlarina ilave yapilan plan notlari;

e. ligemiz Saruhanli Mahallesi, 338/1, 339/1, 351/1, 352/1, 340/1, 353/1, 354/1, 343/1,
347/1 numaral tasinmazlarin bulundugu, gelisme konut alanlarinda, yalnizca gunlik
temel ihtiyaglarin karsilanmasina yonelik ticaret birimleri (market, manav, sarkuteri,
pastane, kuafor, eczane, vb. konut sakinlerinin ginlik yasamini karsilamaya yonelik
hizmetler) yer alabilir. Ticaret birimleri gida ve kisisel ihtiyag¢ adirlikh olup, konut yasamini
olumsuz etkileyebilecek ve sosyal rahatsizlik yaratabilecek alkolli eglence yeri ve igki
satisi yapilan kullanimlara yer verilemez. Ticari birimlere ait ingaat alanlari, ada igin
belirlenen toplam ingaat emsali hesabina dahildir.

Bu alanlardaki yapilasma kosullari ve sartlari;

e Ada icinde olusacak ticari birimler, ada alaninin en fazla %4’0 oranina kadar
yapilasabilir. Bu alanlarda ticaret kullanimlari yalnizca maustakil yapi olarak
duzenlenebilir. Konut bloklarinin zemin katlarinda yer alamaz.

e ilgemiz Saruhanli Mahallesi, 341/1, 341/2, 341/3, 341/4, 341/5, 341/6, 342/1, 342/2,
342/3, 355/1, 355/2, 355/3, 355/4, numarall tagsinmazlarin bulundugu, gelisme konut
alanlarinin yalnizca zemin katlarinda ticaret kullanimi yer alabilir.

e Ticaret birimler, Yencok=4.50 m. ve 1 kat olarak inga edilebilir.

e Ticaret birimlerde, konut kullanimina engel olmayacak sekilde giris-¢ikis ve otopark
dizenlemesi yapilacaktir.

e Gurulthd, koku ve cevresel etkiler bakimindan konut alanlarini olumsuz etkileyecek
faaliyetlere izin veriimez.

Mekansal Planlar Yapim Ydnemeliginin26. Maddesi (7) bendinde; “Yogunluk
arttiran veya kentsel ulasim 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 hazirlatihr”
denilmektedir. Yapilan plan degisikligi; plan notu degisikligi oldugundan ve yogunlugu
arttiran ve kentsel ulagim sistemini etkileyen plan degisikligi oimadigindan, kentsel teknik
altyapi etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanmamistir.

Yapilan plan degisikligi ile ilgili olarak, kurum gorusu alinmamistir.
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