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MANISA iLi, SEHZADELER iLGESI,
TILKISULEYMANIYE MAHALLESI, 101 ADA, 1-2-3-4-5-6-7-8 PARSEL,
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
AGIKLAMA RAPORU

1-PLAN ONERISININ KONUSU

Plan degisikligi Manisa ili, Sehzadeler ilgesi, Tilkisiileymaniye Mahallesi Ada: 101
Parsel: 1-2-3-4-5-6-7-8 numarali tagsinmazlari kapsamaktadir. Degisiklik Onerisi ile s6z
konusu tasinmazlarin yururlikteki imar planinda “Ticaret Alani” olarak belirlenen

kullanim tlrinun “Yasl Bakim Evi” kullanimina dénuasturtlmesi amaglanmaktadir.
2-PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Planlama alani, Manisa ili Sehzadeler ilcesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Manisa
ili Ege Bolgesi’'nin orta ve kuzeyinde bulunmakta olup 27 08' ve 29 05' dogu boylamlari
ile 38 04' ve 39 58' kuzey enlemleri arasinda yer alir. Dogudan Usak ve Kitahya,
Batidan izmir, kuzeyden Balikesir, giineyden Aydin, giineydogudan Denizli illeri ile
cevrili olan lin yizélgiimii 13.810 km2 dir. Yiikselti ise 50 metre ile 850 metre arasinda

degismektedir. il merkezinden doguya gidildikge ylikselti artmaktadir.

Planlama Alaninin Ulke ve Bélge igindeki Konumu
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Degisiklige konu olan alan, Manisa kent merkezine yaklasik 13,5 km mesafede yer
almakta olup il merkezinin kuzeyinde Tilkisuleymaniye Mahallesi sinirlari igerisinde

bulunmaktadir.

TiilkiStle
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Planlama Alaninin Kent lgindeki Konumu

3- PLANLAMA ALANININ COGRAFi YAPISI

Manisa’da arazinin ana gizgilerini, dogu-bati dogrultusunda uzanan ve kuzey-gliney ve
guneydogu- kuzeybati dogrultularina c¢atallanan oluk sekilli gukurlar olusturmaktadir.
Bunlardan Gediz ovasi Manisa ilinin Ege BOlumuniu boydan boya yarmakta, Akhisar
ve Alasehir kollariyla da i¢ Bati Anadolunun il sinirlari igindeki kenari boyunca
uzanmaktadir. Bu kenarin dogusunda ise il topraklarinin 6nemli bir kismini olusturan
Kula- Gérdes platosu yer almaktadir. Ege denizine dikey olarak uzanan dag siralari
arasindaki il topraklarinda, birbirinden kesin cizgilerle ayrilabilen U¢ degisik yeryuzu
sekli vardir. Bunlardan ilki daghk ve sarp alanlar, ikincisi tepelik ve dalgali kesimler,
Uclncusu de taban topraklar ve duzlUklerdir.

Daglik ve sarp alanlar ilin dodu, guiney ve kuzeyinde bulunmaktadir: batiya gidildikge
yukseltisi azalan daglar, dere ve caylarla kesilmektedir. Manisa ilinin dogu kisimlari,
daha dogusunda yer alan i¢ Anadolu genis ¢anagi ile Ege béliminde yer alan Gediz
ve Kumgay! ovalari arasinda guneydogdu-kuzeybati eksenli bir esikte yer almaktadir.
ilin glineyindeki Bozdaglar kuzeye dogru, yani Gediz vadisi iizerine oldukca dik
inmektedir. Manisa’da yeryuzu sekillerinin batin bigimlerine rastlanabilmektedir. Fakat

agirlik il alaninin %54.3 (inii kaplayan daglarindir. ikinci sirada %27.8 ile platolar ve
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uclncu sirada %17.9 ile ovalar yer almaktadir. Gediz Nehrinin buylk bir bolimu il

sinirlari icerisinden gegcmektedir.
4-SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

2016 TUIK verilerine gére 1.396.945 kisi Manisa'da yasamaktadir. Toplam niifus
bakimindan izmir'den sonra Ege Bélgesinin 2. bilyiik ilidir. 2012 yilinda gikarilan 6360
saylili kanun ile buyuksehir olmustur.

Spil Daginin eteklerinde kurulan sehir "Sehzadeler Sehri" olarak da adlandiriimaktadir.
Manisa, mesir macunu, sultaniye Uzumu ve Manisa Tarzani ile taninir. Manisa,
Turkiye'nin gelismis organize sanayi bolgelerinden birisine sahiptir. Liman, tren yolu
gibi ulagim yollarina yakinliginda 6turt bircok 6nemli sanayi sirketi Turkiye'deki Uretim
Uslerini Manisa'da kurmustur. Manisa, Ege Bdélgesinin izmir'den sonra ikinci biiyik
sanayi ve ticaret merkezidir.

Manisa, 2011 yilinda gercgeklestirdigi 7.116.049.087 TL[28] ihracatla Turkiye'nin en ¢ok
ihracat yapan 7. sehri konumuna gelmistir.

Gediz Nehri kiyisinda kurulu olan Manisa'da, sanayinin yani sira tarim da dnemli ge¢im
kaynaklarindan biridir. Tarimsal faaliyetlerin basinda GzUm Uretimi gelmektedir.
Ozellikle Sultani cinsi izim Uretiminde Ulke tariminda énemli bir paya sahiptir. Bunun

yani sira il sinirlari igerisindeki zeytin Uretimi de dnemli bir yere sahiptir.

5-PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI

Planlama alani Manisa-Akhisar (D565) Karayolunun kuzeyinde bulunmakta olup alana
ulasim karayoluna Gulzelkdy mevkiinde baglanan Sakalli Yolu Uzerinden

saglanmaktadir.

Planlama Alani ||=>. b

Planlama Alaninin Ulagim Agindaki Yeri
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6-MULKIYET BILGISi, KADASTRAL YAPI VE MEVCUT DURUM

Plan degisikligine konu olan tasinmazlar arsa vasfinda olup, Tilkisileymaniye
Mahallesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Tapu kayitlarina gére; 101 ada 1 numarali
parsel 451 m?, 2 numarali parsel 447,03 m?, 3 numarali parsel 447,08 m?, 4 numaral
parsel 444,12 m?, 5 numarall parsel 443,97 m?, 6 numarall parsel 446,77 m?, 7
numarall parsel 446,90 m? 8 numarall parsel ise 437,08 m? biylklige sahiptir.

Planlama alaninda yer alan 8 parselin maliki ayni olup 6zel mulk durumundadir.

PLANEAMA ALANI

Planlama Alaninin Tilkisiileymaniye Mahallesi igerisindeki Konumu

Planlama Alani ve Yakin Cevresine Ait Uydu Fotografi
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Tasinmazlar Uzerinde yapillasma bulunmamakta olup alanin dogusunda
Tilkistileymaniye Koyt i¢ Yolu, glineyinde bos imar parselleri, batisinda ve kuzeyinde

ise tarlalar ve mera vasifli alanlar yer almaktadir.

Gliney yoninden alanin gérinima

Dogu yoniinden alanin gériinimda

7-UST OLGEK PLAN KARARLARI

Planlama alani 1/100.000 Olgekli izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Dizeni

Planinda Tarim ve Sulama Alani kullaniminda kalmaktadir.
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1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Planlama Alaninin Konumu
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1/100000 &lgekli izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Plani plan hiikiimlerinin
8.1.2.4. maddesinde;
Planl kirsal yerlesme alanlarinda onayli imar planlari gegerlidir.

hikmU yer almaktadir. Bu hiukim kapsaminda degerlendirildiginde degisiklige konu
olan tasinmazlarin Basbakanlik Milga Koy Hizmetleri Genel Muduarliglu, Koy
Hizmetleri 16. Bélge Mudurliigi, Kéy Hizmetleri Manisa il Mudirligi tarafindan
hazirlanarak onaylanan 1/1000 &lgekli Tilkisileymaniye Kdéyl Gelisme Alani imar
Planinda yer aldigi gorilmektedir. Onayl imar planinin bulunmasi nedeniyle gevre
dizeni planinin ilgili hukmU geregince onayli 1/1000 olgekli uygulama imar plani

kosullari gegerli durumdadir.

8-PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRESI VE MER’i PLAN BILGISi

Plan degisikligine konu olan tasinmazlarin yer aldigi 101 numarali ada, Bagbakanlik
Mulga Koy Hizmetleri Genel Mudurlugu, Koy Hizmetleri 16. Bolge Maduarligu, Koy
Hizmetleri Manisa il Middrligl tarafindan hazirlanarak onaylanan 1/1000 &lgekli
Tilkistileymaniye Kéyii Gelisme Alani imar Planinda E:0.50 yapilasma kosullu Ticaret

Alani olarak belirlenmistir. Alanin 1/5000 6élgekli nazim imar plani bulunmamaktadir

Tilkistileymaniye Kéyii Geligme Alani imar Planinda Taginmazlarin Durumu



MANISA iLi, SEHZADELER ILGESI, TILKISULEYMANIYE MAHALLESI, ADA:101, PARSEL1-2-3-4-5-6-7-8 UYGULAMA IMAR PLANI DEGiSIKLiGi AGIKLAMA RAPORU

9-ONCEKIi PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu olan tasinmazlarin bulundugu alanin 1/1000 Olgekli
Tilkistleymaniye Kéyl Gelisme Alani imar Planindan énce yurirliikte olan bir imar

plani bulunmamaktadir.

10-PLANA iLISKiN RAPORLAR

Planlama alanina iligkin olarak imar Planina Esas Jeolojik —Jeoteknik Etiit hazirlanmis
olup 26.05.2017 tarihinde Manisa Valiligi Cevre ve Sehircilik il Midurligi tarafindan
onaylanmistir. S6z konusu raporun sonug ve dneriler bélimuinde;

e Alanin MTA’nin 1/25000 d&lgekli jeoloji haritasina gére kuvaterner yash alivyon
birimlerden olustugu,

e  %0-5 arasi egime sahip oldugu,

e Tahmini olarak 2,0-4,0 metrelerde yeralti suyu beklenmekte oldugu,

e 101 ada igerisinde kalan tum parsellerde 2.50 -20 metreler araliginda sivilasma
riskinin bulundugu,

e Sivilasma, tasima giicii ve sisme problemlerinden dolayi alanin O-A-1.1
“Sivilasma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar” olarak belirlendigi,

e Bu tip zeminlerin Jetgrouiting, tas kolon, fore kazik vb iyilestirme yontemleriyle
iyilestiriimesi gerektigi, Temel tipi, temel derinligi ile yapi yuklerinin tasittirilacagi
seviyelerin muhendislik parametreleri analizlerinin zemin ve temel etutlerinde
ayrintili olarak irdelenmesi ve muhendislik onerileri belirlenmesi gerektigi,

belirtilmistir.
11-PLAN DEGISIKLIGI

Plan degisikligine konu olan tasinmazlari kapsayan alan yuarurlukteki imar planinda
“Ticaret Alan1” olarak planlanmigtir. Koy gelisme alanina ait bu imar plani
incelendiginde degisiklige konu olan alan ve guneyinde bulunan 102 ve 103 numarali
yap! adalarinin da ticaret kullanimina ayrildigi gérulmektedir. Bu alanlarin yani sira
Koy gelisme planinin merkezinde, alana hizmet vermek amaciyla ayrica kuguk bir
ticaret birimi daha onerildigi gorilmektedir. Plan geneline bakildiginda 101,102 ve 103
numarall adalara atanan, alanin merkezinden uzak, koyler arasi ulagim aglari ile
dogrudan bir iligkisi bulunmayan ticaret kullaniminin hangi gerekgeyle ayrildigi

anlasilamamaktadir. ilgili kurumlarin kayitlarinda plan raporu ve plan (izerinde de plan
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notlari bulunmadigindan, ayrilan ticaret alanlarinin hangi amaca yonelik olusturuldugu
belirlenememistir. Koy olgegine gore oldukga buyuk olan yapi adalarinda ve tarim ve
hayvancilik UrGnlerinin pazarlanmasindan ¢ok kentsel alanlarda gorilmeye aligilan
parsel biyuklikleri ile (400-500 m?) olusturulan ticaret alanlari planin uygulamaya
girdigi donemden bugune gecen yaklasik 30 yillik donemde de gergeklesme olanagi
bulamamistir. Halihazirda bu alanlarin higbirinde yapilasma bulunmamasi planda
belirlenen ticaret kullanimina iligkin kararlarin uygulanabilir bir karar olmadigini ortaya

koymaktadir.

Kdylerin mahalleye donusmesi sonucu Sehzadeler Belediyesi mulkiyetine gegen bu
alanlar Sehzadeler Belediyesi tarafindan satisa ¢ikarilmis olup dusuk satis bedellerine
ragmen kdyde ikamet eden kisiler tarafindan satin alinmamistir. Yapilan satis ihaleleri
sonucunda 101 numarali yapi adasindaki tim parseller (8 parsel) Yagsh Bakim Evi

yapilmasi amaciyla ATB Saglik Geregleri San.Tic.Ltd.Sti. tarafindan satin alinmigtir.

“Yash Bakim Evi’ kullanimi kararinin mevzuattaki yeri incelendiginde; Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeliginin Mekansal kullanim tanimlari ve esaslari baslikli

5.maddesinin " bendinde;

Sosyal tesis alani: Sosyal yasamin niteligini ve dlizeyini artirmak
amaci ile toplumun faydalanacagi kres, kurs, yurt, ¢cocuk yuvasi,
yetistirme yurdu, yasl ve engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi,
toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlarda hizmet vermek (izere
ayrilan kamu veya 6zel mllkiyetteki alanlardir.

seklinde “Sosyal Tesis Alani” olarak tanimlandigi gorulmektedir.

Yash Bakim Evi kullanimi yonetmelikteki tanimi nedeniyle sosyal tesis
niteliginde oldugundan bu tiir tesislerin plan degisikligi yoluyla ayrilmasi planin
sosyal ve teknik altyapi miktarinda artisa neden olacagindan kamu yarari
tasimaktadir.

lIgili yénetmeligin “Farkli Nifus Gruplarinda Asgari Sosyal Ve Teknik Altyapi Alanlarina
liskin Standartlar Ve Asgari Alan Bly(klikleri Tablosu’nun agiklamalar béliminiin
8.maddesinde;

Imar planlarinda ayrilmis bulunan ve kamu niteligi tasiyan Kres +
Anaokulu, lIkégretim, Ortaédretim, Sadlik Tesisi, Kiiltiirel Tesis, Sosyal
Tesis Alanlari; imar plani degisikligi yapilmak suretiyle bu kullanimlarin
basina "OZEL" ibaresi getirilimek, kamu ve 6zel altyapi oranlari ilgili
yatirnmci1 Bakanlik veya kamu kurulusunca belirlenmek kaydiyla, bu
tabloda belirtilen kigi basina asgari standart degerinin iginde yer alir,



MANISA iLi, SEHZADELER ILGESI, TILKISULEYMANIYE MAHALLESI, ADA:101, PARSEL1-2-3-4-5-6-7-8 UYGULAMA IMAR PLANI DEGiSIKLiGi AGIKLAMA RAPORU

hikmu yer almaktadir. S6z konusu madde incelendiginde ise kamu kullanimina ait
Sosyal Tesis Alanlarinin 6zel kullanima tahsis edilmesi durumunda da imar planlari
icin kullanilan asgari standartlar degeri igerisinde yer alacaginin hukme baglandigi
anlagilacaktir. Dolayisiyla plan degisikligi ¢alismasina konu olan alanda yapilmasi
planlanan “Yasli Bakim Evi”, kentsel asgari standartlar degeri icerisinde olmasi
nedeniyle mevzuatta kamu kullanimina acik tesisler olarak degerlendirildiginden

degisikligin gergeklestiriimesinde kamu yarari olusacagi gorulmektedir.

Plan degisikligine konu olan alanda Ticaret Alani olarak belirlenmis olan 101 numarali

yap! adasinin “Yagl Bakim Evi” kullanimina ayrilmasi amacglanmaktadir.

12-PLAN KARARLARI

Hazirlanan oneri imar plani degisikliginde Ticaret Alani Kullanima ayriimig olan 101
numarali adanin kullanim tarG ilgili tesisin ihtiyaclari goéz onune alinarak E:1.00
yapilasma kosullu Sosyal Tesis Alani (Yash Bakim Evi) olarak degistiriimis, yapi

yuksekligi ise 11 metre olarak belirlenmigtir.

TPERINEIAN / " YASLIBAKIM EVI®

' E=100"°

Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Dedisikligi
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PLAN NOTLARI

1-“Yash Bakim Evi” olarak belirlenen yapi adasi igerisinde uygulama oncesinde tim
parsellerin birlestirilerek tek parsel haline getirilmesi zorunludur.

2- Planlama alanina iliskin olarak Manisa Valiligi Cevre ve Sehircilik il Midurlagi
tarafindan onaylanan imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun Sonuclar
ve Oneriler bélimiinde belirtilen hususlara uyulacaktir.

3- Sehzadeler ilgesi Uygulama imar Plani Notlari gegerlidir.
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