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1-PLAN ONERISININ KONUSU

Plan degisikligi Manisa lli, Sehzadeler licesi, Tilkisileymaniye Mahallesi Ada: 101
Parsel: 1-2-3-4-5-6-7-8 numarali tagsinmazlari kapsamaktadir. Degisiklik dnerisi ile s6z
konusu tasinmazlarin yurarlikteki imar planinda “Ticaret Alan’® olarak belirlenen

kullanm trinin “Yash Bakim Evi” kullanmina doénustirilmesi amaclanmaktadir.

2-PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Planlama alani, Manisa lli Sehzadeler iigesi sinrrlari icerisinde yer aimaktadir. Manisa
li Ege Bélgesi’nin orta ve kuzeyinde bulunmakta olup 27 08've 29 05' dogu boylamlari
ile 38 04' ve 39 58' kuzey enlemleri arasinda yer alr. Dogudan Usak ve Kitahya,
Batidan Izmir, kuzeyden Balkesir, glineyden Aydin, giineydogudan Denizli illeri ile
cevrili olan llin yiizélcimi 13.810 km2 dir. Yikselti ise 50 metre ile 850 metre arasinda

degismektedir. | merkezinden doguya gidildikge yikselti artmaktadir.

Planlama Alaninin Ulke ve Bélge igindeki Konumu



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

Degisiklige konu olan alan, Manisa kent merkezine yaklask 13,5 km mesafede yer
almakta olup il merkezinin kuzeyinde Tilkisileymaniye Mahallesi sinirlari igerisinde

bulunmaktadir.
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Planlama Alaninin Kent igindeki Konumu

3- PLANLAMA ALANININ COGRAFI YAPISI

Manisa’da arazinin ana gizgilerini, dogu-bati dogrultusunda uzanan ve kuzey-guney ve
guneydogu- kuzeybati dodrultularina catallanan oluk sekilli gukurlar olusturmaktadir.
Bunlardan Gediz ovasi Manisa ilinin Ege BolUmuni boydan boya yarmakta, Akhisar
ve Alasehir kollariyla da ic Bati Anadolunun il sinirlari icindeki kenari boyunca
uzanmaktadir. Bu kenarin dogusunda ise il topraklarinin énemli bir kismini olugturan
Kula- Gordes platosu yer almaktadir. Ege denizine dikey olarak uzanan dag siralari
arasindaki il topraklarinda, birbirinden kesin cizgilerle ayrilabilen U¢ degisik yeryuzu
sekli vardir. Bunlardan ilki daglk ve sarp alanlar, ikincisi tepelik ve dalgali kesimler,
Ugclncusu de taban topraklar ve duzlUklerdir.

Daglik ve sarp alanlar ilin dogu, guney ve kuzeyinde bulunmaktadir: batya gidildikge
yUkseltisi azalan daglar, dere ve gaylarla kesilmektedir. Manisa ilinin dogu kisimlari,
daha dodusunda yer alan i¢ Anadolu genis ¢anagi ile Ege bdliuminde yer alan Gediz
ve Kumcayl ovalari arasinda guneydogdu-kuzeybati eksenli bir esikte yer almaktadir.
lin gineyindeki Bozdaglar kuzeye dogru, yani Gediz vadisi Uzerine oldukga dik
inmektedir. Manisa’da yeryuzu sekillerinin bitin bigimlerine rastlanabilmektedir. Fakat

agrrlk il alaninin %54.3 Uni kaplayan daglarindir. ikinci srada %27.8 ile platolar ve
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ugcuncu sirada %17.9 ile ovalar yer almaktadir. Gediz Nehrinin buydk bir bolimu il

sinirlar1 igerisinden gegmektedir.

4-SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

2016 TUIK verilerine gére 1.396.945 kisi Manisa'da yasamaktadrr. Toplam nifus
bakmindan izmirden sonra Ege Bélgesinin 2. blyik ilidir. 2012 yilinda ¢ikarlan 6360
saylli kanun ile blyuksehir olmustur.

SpilDaginin eteklerinde kurulan sehir "Sehzadeler Sehri" olarak da adlandirimaktadir.
Manisa, mesir macunu, sultaniye Uzimu ve Manisa Tarzani ile taninr. Manisa,
Turkiye'nin gelismis organize sanayi bolgelerinden birisine sahiptir. Liman, tren yolu
gibiulagim yollarina yakinliginda oturu bircok dnemli sanayi sirketi Turkiye'deki Uretim
Uslerini Manisa'da kurmustur. Manisa, Ege Bélgesinin izmirden sonra ikinci biyiik
sanayi ve ticaret merkezidir.

Gediz Nehri kiyisinda kurulu olan Manisa'da, sanayinin yani sira tarim da énemli gegim
kaynaklarindan biridir. Tarimsal faaliyetlerin basinda Uzim dretimi gelmektedir.
Ozellikle Sultani cinsi (iziim Uretiminde Ulke tarminda 6nemli bir paya sahiptir. Bunun

yani sira il sinirlar1 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 Guzelkdy mevkiinde baglanan Sakall Yolu Uzerinden

saglanmaktadr.
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Planlama Alaninin Ulagim Agindaki Yeri


https://tr.wikipedia.org/wiki/Gediz_Nehri
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Spil_Da%C4%9F%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cz%C3%BCm
https://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytin
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6-MULKIYET BILGISi, KADASTRAL YAPI VE MEVCUT DURUM

Plan degisikligine konu olan tasinmazlar arsa vasfinda olup, TilkisUleymaniye
Mahallesi sinrrlari igerisinde yer almaktadir. Tapu kayttlarina gore; 101 ada 1 numarali
parsel 451 m2, 2 numaral parsel 447,03 m2, 3 numaral parsel 447,08 m2, 4 numarali
parsel 444,12 m2, 5 numarali parsel 443,97 m2, 6 numarall parsel 446,77 m2, 7

numaralli parsel 446,90 m2 8 numarali parsel ise 437,08 m? biyiklige sahiptir.

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

Planlama Alaninin Tilkistleymaniye Mahallesi igerisindeki Konumu

PEANLAMA ALANI]

Planlama Alani ve Yakin Cevresine Ait Uydu Fotografi
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Tasinmazlar  Uzerinde yapllagsma bulunmamakta olup alann  dogusunda
Tilkistleymaniye Koyl ic Yolu, gilineyinde bos imar parselleri, batisinda ve kuzeyinde

ise tarlalar ve mera vasifli alanlar yer almaktadir.

Glney yoninden alanin gérinimda

Dogu yoéninden alanin gérinimda

7-UST OLGEK PLAN KARARLARI

Planlama alani 1/100.000 Olgekli izmir-Manisa Planlama Bodlgesi Cevre Duzeni

Planinda Tarm ve Sulama Alani kullaniminda kalmaktadir.
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1/100.000 Olgekli Cewre Diizeni Planinda Planlama Alaninin Konumu
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1/100000 6lgekli izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Plani plan hikkimlerinin
8.1.2.4. maddesinde;
Planh kirsal yerlesme alanlarinda onayli imar planlari gecgerlidir.

hikma yer almaktadir. Bu hikim kapsaminda degerlendirildiginde degisiklige konu
olan tasinmazlarin Basbakanlk Mdulga Koy Hizmetleri Genel Mudurlugu, Koy
Hizmetleri 16. Bolge Midirligii, Kéy Hizmetleri Manisa I Midirligi tarafindan
hazrlanarak onaylanan 1/1000 olcekli Tilkisileymaniye Koyl Gelisme Alani imar
Planinda yer aldigi goérilmektedir. Onayll imar planinin bulunmasi nedeniyle, ¢evre
dizeni planinin ilgili hukmU geregince onayli 1/1000 Olcekli uygulama imar plani

kosullari gecgerli durumdadrr.

8-PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRESIVE MER’i PLAN BILGISi

Plan degisikligine konu olan taginmazlarin yer aldigi 101 numaral ada, Bagbakanlk
Milga Koy Hizmetleri Genel Madurligu, Kéy Hizmetleri 16. Bdlge Mudurliga, Koy
Hizmetleri Manisa i Midurligii tarafindan hazrlanarak onaylanan 1/1000 dlgekli
Tilkistleymaniye Koéyu Gelisme Alani imar Planinda E:0.50 yapilagsma kosullu Ticaret
Alani olarak belirlenmistir. Alanin 1/5000 6lg¢ekli nazm imar plani bulunmamaktadir

Tilkisiileymaniye Kéyii Gelisme Alani imar Planinda Tasinmazlarin Durumu
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9-ONCEKIi PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu olan tasinmazlarin bulundugu alanin 1/1000 dlgekli
Tilkistleymaniye Koyl Gelisme Alani imar Planindan énce yirirlikte olan bir imar

plani bulunmamaktadr.

10-PLANA iLISKIN RAPORLAR

Planlama alanina iligkin olarak imar Planina Esas Jeolojik —Jeoteknik Etiit hazrlanmis
olup 26.05.2017 tarihinde Manisa Valiligi Cevre ve Sehircilik I Midirligi tarafindan
onaylanmigtir. S6z konusu raporun sonug ve oneriler boliminde;

e Alann MTA’nin 1/25000 o6lgekli jeoloji haritasina gore kuvaterner yash alivyon
birimlerden olustugu,

e 9%0-5 arasi egime sahip oldugu,

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

e 101 adaigerisinde kalan tim parsellerde 2.50 -20 metreler araliginda sivlasma
riskinin bulundugu,

e Swlasma, tasima glcli ve sisme problemlerinden dolayr alann O-A-1.1
“Sivlasma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar” olarak belirlendigi,

e Butip zeminlerin Jetgrouiting, tas kolon, fore kazik vb iyilestirme yontemleriyle
iyilestirilmesi gerektigi, Temel tipi, temel derinligi ile yap1 yuklerinin tasittirilacag
seviyelerin muhendislik parametreleri analizlerinin zemin ve temel etitlerinde
ayrintili olarak irdelenmesi ve muhendislik onerileri belirlenmesi gerektigi,

belirtilmistir.
11-PLAN CALISMASININ AMACI

Plan degisikligine konu olan taginmazlari kapsayan alan, ydrurlikteki imar planinda
“Ticaret Alan” olarak planlanmigtir. Koy gelisme alanina ait bu imar plani
incelendiginde degisiklige konu olan alan ve gineyinde bulunan 102 ve 103 numarali
yap! adalarinin da ticaret kullanmina ayridigi gorilmektedir. Bu alanlarin yani sira
Koy gelisme planinin merkezinde, alana hizmet vermek amaciyla ayrica kuguk bir
ticaret birimi daha onerildigi gorilmektedir. Plan geneline bakidiginda 101,102 ve 103
numarall adalara atanan, alanin merkezinden uzak, koyler arasi ulasim aglan ile
dogrudan bir iligkisi bulunmayan ticaret kullanminin hangi gerekceyle ayridigi

anlagsilamamaktadir. ligili kurumlarin kaytlarinda plan raporu ve plan lizerinde de plan
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notlari bulunmadigindan, ayrilan ticaret alanlarinin hangi amaca yonelik olugturuldugu
belirlenememistir. Koy dlcegine gore oldukga blylk olan yapi adalarinda ve tarim ve
hayvancilik Uranlerinin  pazarlanmasindan ¢ok kentsel alanlarda goérilmeye alisilan
parsel blylklikleri ile (400-500 m?) olusturulan ticaret alanlar planin uygulamaya
girdigi donemden bugune gecgen yaklasik 30 yillk donemde de gergeklesme olanagi
bulamamistir. Halihazrda bu alanlarin higbirinde yapilasma bulunmamasi planda
belirlenen ticaret kullanimina iligkin kararlarin uygulanabilir bir karar olmadigini ortaya

koymaktadir.

Kdylerin mahalleye donusmesi sonucu Sehzadeler Belediyesi mulkiyetine gecen bu
alanlar Sehzadeler Belediyesi tarafindan satisa c¢ikarimis olup disik satis bedellerine
ragmen kdyde ikamet eden kisiler tarafindan satin alnmamistir. Yapilan satis ihaleleri

sonucunda 101 numaral yapi adasindaki tim parseller (8 parsel) Yagh Bakim Evi

yapllimasi amaciyla ATB Saglk Geregleri San.Tic.Ltd.$ti. tarafindan satin alinmigtir.

“Yagli Bakim Evi” kullanmi kararinin mevzuattaki yeri incelendiginde; Mekansal
Planlar Yapm Yonetmeliginin Mekénsal kullanm tanimlari ve esaslarn baslikl
5.maddesinin ‘" bendinde;

Sosval tesis alani: Sosval vasamin nitelidini ve diizevini artirmak
amaci ile tonplumun faydalanacadi kres, kurs, vurt, cocuk vuvasl,
yetistirme yurdu, yash ve engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi,
foplum merkezi, sefkat evleri qibi fonksivonlarda hizmet vermek (izere
ayrilan kamu veya 6zel miilkiyetteki alanlardir.

seklinde “Sosyal Tesis Alan1” olarak tanimlandig1 gorulmektedir.

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

ligili ydnetmeligin “Farkli Niiffus Gruplarinda Asgari Sosyal Ve Teknik Altyapi Alanlarina
ligkin Standartlar Ve Asgari Alan Biyuklikleri Tablosu’nun agiklamalar bélimunin
8.maddesinde;

imar planlarinda avrilmis bulunan ve kamu nitelidi tasivan Kres +
Anaokulu, ilkégretim, Ortaédretim, Sadlik Tesisi, Kiiltirel Tesis, Sosyal
Tesis Alanlari; imar plani dedisiklidi vapilmak suretivle bu kullanimlann
basina "OZEL" ibaresi getirilmek, kamu ve 6zel altyapi oranlari ilgili
vatinmci Bakanlik veva kamu kurulusunca belirlenmek kavdivla, bu
tabloda belirtilen kigi bagina asgari standart degerinin iginde yer alir,
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hikmu yer almaktadir. S0z konusu madde incelendiginde ise kamu kullanmina ait
Sosyal Tesis Alanlarinin 6zel kullanima tahsis edilmesi durumunda da imar planlari
icin kullanlan asgari standartlar degeri igerisinde yer alacaginin hukme baglandigi
anlasiimaktadir. Dolayisiyla plan degisikligi calismasina konu olan alanda yapimasi
planlanan “Yaglh Bakim Evi”, kentsel asgari standartlar degeri icerisinde olmasi
nedeniyle mevzuatta kamu kullanmina ac¢ik tesisler olarak degerlendirildiginden

degisikligin gergeklestiriimesinde kamu yarari olusacagi gorulmektedir.

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

yap! adasinin “Yash Bakim Evi” kullanmina ayrimasi amaclanmaktadrr.
12-PLAN KARARLARI

1/1000 Olgekli uygulama imar planinda Ticaret Alani Kullanima ayrimig olan 101
numarall adanin kullanim tart ilgili tesisin ihtiyaglari géz 6nine alinarak Sosyal Tesis
Alani (Yagli Bakim Evi) olarak degistiriimesi planlanmaktadir. Yapimasi istenilen bu
dizenleme alanin kullanm kararini degistirecek bir dizenleme oldugundan nazim
imar plani Olcedginde de duzenlemeye ihtiyag duyuimaktadir. Bu amacla alani

kapsayan nazm imar plani hazirlanmistir.

Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

10



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

PLAN NOTLARI

Sosyal Tesis Alani olarak belirlenen planlama alaninda; vyash ve engelli
bakimevi, rehabilitasyon merkezi, gibi kullanimlar yer alacaktrr.

Uygulamaya ait esaslar 1/1000 dlcekli Uygulama imar Planinda belirlenecektir.
Manisa Valiligi Cevre ve Sehircilik I Mdirliigu tarafindan 26.05.2017 tarihinde
onaylanan imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun "Sonuclar ve
Oneriler" boliminde belirtilen esaslara uyulacaktir.

Burada beliriimeyen hususlarda 3194 sayli imar Kanunu ve Bagl

Yonetmeliklerine uyulacaktir.
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