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1. Genel Bilgiler

1.1. Giris

08.04.2015 tarihinde, 2015/7599 sayil Bakanlar Kurulu karar ile Manisa ili, Yunusemre
licesi, Laleli ve Mesir Mahalleleri sinirlar icerisinde bulunan alan, Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'nin 19.03.2015 tarih ve 1961 sayill yazisi Uzerine ve 6306 Afet Riski Altindaki
Alanlarn D6nUstUrGlmesi Hakkinda Kanunun 2'nci maddesine gére riskli alan ilan
edilmistir.

Bahsi gecen proje alani icin hazirlanan 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani ile 1/1000
Olcekli Uygulama imar Plani 23.02.2018 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhdinca
onaylanmistir. 28.02.2018 tarih ve 2511 sayil Manisa Valiligi Olur'u ile Manisa Cevre ve
Sehircilik I MOdUUgUnde ve es zamanli olarak Yunusemre Belediye'sinde 02.03.2018 —
01.04.2018 tarihleri arasinda askiya cikarilmustir.

02.05.2018 tarihinde TMMOB Sehir Plancilan Odasi tarafindan 1/5000 Olcekli Nazim imar
Planiile 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planinin yUritmesinin durduruimasini ve iptaline
karar verilmesini talep etmistir. Bahsi gecen 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani ile 1/1000
Olcekli Uygulama imar Plani mahkeme karariyla iptal edilmistir.

TUm bu strec sonucunda 31.01.2019 tarihli ve E.2018/484-K.2019/33 saylll mahkeme
kararyla iptal edilen Manisa ili, Yunusemre ilcesi, Laleli ve Mesir Mahalleleri sinirlar
icerisinde bulunan bir kisim alan dair 1/5000 Olcekli Nazim imar Planiile 1/1000 Olcekli
Uygulama imar Plani’'na dair bilirkisi raporu dikkate alinarak bu planlar revize edilmistir.

1.2. Kentin Genel Tanimi, Bélge icinde ve Cevresindeki Yeri

Manisa, KUtahya, Usak ve Afyonkarahisar illerinin bulundugu TR33 bdlgesinde,
TUrkiye'nin batisinda yer almaktadir. Bolge 4.206.180 m2 yUz&lcUmune sahiptir. TUrkiye
yUz&lcUmUNUN %5.3 'OnU kapsamaktadir.!

YU0zOAlcUmU 13.810 km?2 olan Manisa TUrkiye topraklarinin %1.7'sini olusturmaktadir. Bati
Anadolu’'nun denize kiyisi bulunmayan, fakat kiyiya en yakin ilidir. Cografi bakimdan,
Ege Bélgesi’'nin orta ve kuzeyinde olup, batisi Asil Ege, dodusu ise ic Bati Anadolu
Bolgesi'nde yer almaktadir. Gediz Havzasi'nin bUyUk balumuU il sinirlan icinde
bulunmaktadrr. il idari bakmdan, doduda Usak ve Kitahya, kuzeyde Balikesir,
gUneyde Aydin, gineydoguda Denizli ve batida izmir illeriyle cevrilidir. 2

' Zafer Kalkinma Ajansi, Gostergelerle TR33 Bdlgesi, 2010

2 www.manisa.gov.ir
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sekil 1. Ulke ve Bolgesindeki Yeri

Yunusemre ilgesi, Manisa'nin gineybatisinda bulunmaktadrr. iicenin dogusunda
Sehzadeler ilcesi, kuzey, giney ve batisinda da izmir yer almaktadir. iicenin yizalctimo
823 kmzdir.

1.3. Yonetimsel Yapi ve idari Bolinus

2013 yiinda cikarlan 6360 sayill yasa ile buyUksehir statisGne gecen Manisa ilinin 17
ilcesi ve 1089 mahallesi bulunmaktadir (Tablo 1ve Tablo 2 ). 2013 yili Sncesinde Merkez
ilce ile birlikte 16 ilce varken, 2013 ve sonrasinda Merkez ilce kaldinimis, yerine
Yunusemre ve Sehzadeler ilceleri olusturulmustur.

a. Ahmetli
b. Gélmarmara
¢. Kopriibasi

Balikesir

sekil 2. il idari Bolinisi




Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Aciklama Raporu

Manisa kent bUtinUnun 2016 yili nUfusu 1 396 954 kisidir. Manisa ilcelerinin nufusu en
yUksek olan ilceleri Yunusemre, Sehzadeler ve Akhisar’'dir. NUfusu en az olan ilceler ise
Golmarmara ve KoéprUbasi ilceleridir (Tablo 1).

Tablo 1. Manisa ilgeleri Yizélgimleri ve Nifuslan

iLCE YUZ(?(:S)’MU NUFUS
Ahmetli 227 16460
Akhisar 1645 164557
Alasehir 971 100254
Demirci 1321 42278
Golmarmara 310 15224
Gordes 902 29044
Kirkagag 541 43274
Kopribasi 447 13586
Kula 981 45357
Salihli 1359 158568
Sarnigol 432 35966
Saruhanh 771 53692
Sehzadeler 726 168695
Selendi 820 20976
Soma 515 107075
Turgutiv 549 153687
Yunusemre 823 211673

Kaynak: (TUIK, 2016)

Manisa ilinin toplam yUz&lcUmuU 13,269 km?'dir. Manisa’'nin merkezini olusturan iki ilce
olan Yunusemre ilcesi ve Sehzadeler ilcesinin toplam yUzdlciUmuU 1549 km?2'dir. Bu iki
ilcenin toplam nUfusu 380.368 kisidir. Yunusemre ilcesinde ADNKS verilerine gbre 89
mahalle bulunmaktadir. Bu mahalleler ise Tablo 2'de belirtiimistir.

Tablo 2. Yunusemre ilgesi Mahalleleri

Mahalle
50. Yil Mah. ilyascilar Mah. Orselli Mah.
75. Yl Mah. Kalekdy Mah. Ortakdy Mah.
Akcakdy Mah. Karaahmetli Mah. Osmancal Mah.
Akgedik Mah. Karaali Mah. Otmanlar Mah.
Akmescit Mah. KarahUseyinli Mah. Pelitalan Mah.
Asmacik Mah. Karakilich Mah. Pinarkdy Mah.
AtatUrk Mah. Karakoca Mah. Recepli Mah.
Avdal Mah. Karaveliler Mah. Sakall Mah.
Ayni Ali Mah. Karayagcihacilar Mah. Samar Mah.
Bagyolu Mah. Kayapinar Mah. Sarahmetli Mah.

e o
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Barbaros Mah. Kaynak Mah. Sarinasuhlar Mah.
Beydere Mah. Kecili K&y Mah. Sarma Mah.
Bostanlar Mah. Kislakéy Mah. Seyitli Mah.
BUyUksUmbuUller Mah. Kocakoru Mah. Spil Mah.

Camlica Mah.

Korukdéy Mah.

SUbUltepe Mah.

Cummhuriyet Mah. Kozaklar Mah. SUngullu Mah.
Davutlar Mah. KUgUkbelen Mah. Tevfikiye Mah.
Dazyurt Mah. KGsUksUmbuller Mah. Topcuasim Mah.
Demirci Mah. Kuyualan Mah. Turgutalp Mah.
Durasilli Mah. Lalapasa Mah. TGrkmen Mah.
Duzlen Mah. Laleli Mah. Ucpinar Mah.
Emlakdere Mah. Maldan Mah. Uncubozkdy Mah.
Evrenos Mah. Maresal Fevzi Cakmak Mah. Uzunburun Mah.
Fatih Mah. Merkez Efendi Mah. Uzunlar Mah.

Gokbel Mah. Mesir Mah. Yagcilar Mah.
Gokceler Mah. Mollastleymanl Mah. Yaylakdy Mah.
GUlbahce Mah. Muradiye Mah. Yeni Mahalle Mah.
GuUrle Mah. MUslih Mah. Yuntdagikdseler Mah.
GuUzelyurt Mah. Mutlu Mah. Yuntdagyenice Mah.
Hafsa Sultan Mah. Orencik Mah.

Kaynak: (TUIK, 2016)
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2. Proje Alanina iliskin Veriler

2.1. Riskli Alan kararn ve sinirlari

Manisa ili, Yunusemre licesi, Laleli ve Mesir Mahalleleri sinirlar icinde kalan 69,34 ha
alan, 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarn D&nuUstUrGlmesi Hakkinda Kanun”
kapsaminda 08.04.2015 tarih ve 2015/7599 sayill Bakanlar Kurulu karar ile “Riskli Alan”
ilan edilmistir.

1 Haziran 2015 PAZARTESI Resmi Gazete Sayl 29373

BAKANLAR KURULU KARARI

Earar Saviss : 20157500

Mdanisa T, Vimusemrs Tigesi. Laleli ve Mesir mahalleleri smurlan igerizinde bubmean ve 2kli kroki ile listde smur
ve koordmatlan gdsterilen alanm niskh alan tlan edibmesi; Cevre ve Sehmoeilik Bakanhgmm 1932015 tanhh ve 1961
savih vazst fizerme, 6306 savih Afet Risla Altmdala Alanlarm Déniigtiritimes: Haldomda Kanumm 2 ne maddesme
gire, Bakanlar Kurulunea 8/4/20135 tarthmde kararlagtminugtr.

Recep Tavvip ERDOGAN

CUMHUERBASEANI
Ahmet DAVUTOGLU
EBazbalksan
B ARING A BABACAN T AEDOGAN N.EURTULMIIS
Bagbakan Yardimasi Bagbakan Yardimos: Bagbakan Yardimasi Bagbakan Yardimos:
K IPEE A ISLAM V BOZKEIR F I5IE
Adalet Bakam Aile ve Sosyal Politikalar Bakam Avrupa Birlizi Bakam Bilim Sanayi ve Teknoloji Balam
F (ELIK I GULLUCE MCAVUSOGLY W ZEYBEKCI
(zalijma ve Sosyal Giivenlik Bakam zevTe ve Jehindlik Bakam Dngigleri Bakam Ekonomi Bakam
T YILDIE A CEILIG L M EKER N CANIELI
Enerji ve Tabii KEaynaklar Bakam Genglik ve Spor Bakam G1da, Tanm ve Hayvanalik Bakam Giimmik ve Ticarst Bakam
50ZTURE C YILMAZ Q. CELIE M SIMSEE
Tgigleri Bakam Ealkinma Bakam Eiiliir ve Turizm Bakam Maliye Bakam
N_AVCI I YILMAZ VEROGLU
Afilli E £itim Bakam Afill1 Sarunma Bakam Ormman ve Sn I5leri Bakam
M MUEZZINOGLU F.BILGIN
Saglik Bakam Tagtima, Denizclik ve Haberlesme Bakam

Sekil 3. 08.04.2015 Tarih ve 2015/7599 Sayil Bakanlar Kurulu Karari

Manisa ili, Yunusemre ilcesi, Lalapasa ve Mutlu Mahalleleri sinirlan icinde kalan 10,81
ha alan ise, 6306 sayil “Afet Riski Altindaki Alanlarnn DénustUrblmesi Hakkinda Kanun”
kapsaminda 08.04.2015 tarih ve 2015/7561 sayill Bakanlar Kurulu karar ile “Riskli Alan”
ilan edilmistir.
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Sekil 4. Riskli Alan Sinirlan ve BUyUklikleri
3. Gecmisteki ve Mevcut Planlara iliskin Arastirma

3.1. Bolgeye iliskin Hikimet Politikalan ve Programlar (Ulusal Programiar,
Kalkinma Planlan, HUkumet Programlarn ve Ulusal Eylem Planlari-
KENTGES)

3.1.1. Turkiye Turizm Stratejisi 2023

2007'de KUltur ve Turizm Bakanligi'nin yaptigr 2023 Turkiye Turizm Stratejisi calismasinda
Manisa ile ilgili hedefler bulunmaktadir.

Kentsel Olcekte markalasma stratejisi bashdl altindaki “Zengin kGltUrel ve dogal
degerlere sahip kentlerimizin markalastinlarak, turistler icin bir cekim noktasi haline
getiriimesi” stratejiye yonelik hedeflere gére; Adiyaman, Amasya, Bursa, Edirne,
Gaziantep, Hatay, Konya, KGtahya, Manisa, Nevsehir, Kars, Mardin, Sivas, Sanliurfa ve
Trabzon illerinde kUltUr turizmi canlandinlarak marka kUltor kentleri olusturulmasi, Tarihi,
kUltUrel ve mimari 6zelligi olan yapilarin ve dren yerlerinin restorasyonunun yapilmasi,
yoresel etkinliklerin  uluslararasi  standartlara  uygun bicimde gerceklestirimesi,
uluslararasi duzeyde kUltGrel mirasin tanitim ve pazarlamasinin yapilmasi ile kUlturel ve
sanatsal gosterilerin sergilenecedi tesisler ve mekanlarin yapiimasi hedeflenmektedir.

Turizm cesitlendiriimesi stratejisi bashgr altindaki “Alternatif turizm tGrlerinden éncelikli
olarak saglik turizmi ve termal turizm, kig turizmi, golf turizmi, deniz turizmi, ekoturizm ve
yayla turizmi, kongre ve fuar turizminin gelistirimesi” stratejiye yénelik hedeflere goére
doért bélge icin termal turizm master planinin hazirlanmasi ve bélgelerde termal turizm
merkezlerinin belirlenerek, altyapr ve Ustyapinin gelistiriimesi hedeflenmektedir. Bu
bolgeler ise asagidaki gibidir:

o GUney Marmara: Balikesir, Canakkale, Yalova
« Giiney Ege: Aydin, Denizli, Manisa, izmir
« Frigya: Afyonkarahisar, Ankara, Usak, Eskisehir, Kitahya
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o Orta Anadolu: Aksaray, Kirsehir, Nigde, Nevsehir, Yozgat
Sekil 5'te TUrkiye Turizm Stratejisi gorselinin bir kismi bulunmaktadir. Burada Manisa ili
“Sehir Turizmi Odakll Yerlesim” lejantiyla g&sterilmistir.

Sekil 5. Turkiye Turizm Stratejisi 2023

Kaynak: Tirkiye Turizm Stratejisi 2023

3.2. Planlama Tarihgesi; Eski, iptal Olan ve Meri Mekansal Planlar
3.2.1. 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

izmir-Manisa illerini kapsayan 1/100.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani’'nda temel amac;
yasanan hizll ve kontrolsUz kentlesmenin, parcaci ve sektérel planlamanin yarathigi
sorunlarin  ortada kaldinimasi, kentlesme ve sanayilesmenin kontrolld  gelisiminin
saglanmasi, gelismelerin - surdUrCGlebilir -~ kiinmasi,  ekolojik  dengeyi  bozacak
muUdahalelerin engellenmesi, 2025 yill hedef alinarak kultGrel ve dogal degerlerin
korunmasini saglayacak bicimde sosyal, ekonomik, kuUltGrel ve mekansal gelismenin
yonlendiriimesidir. Planlama hedefleri belilenen amag¢ dogrultusunda;

e Planlama bdlgesini olusturan alan bUttninde koruma kullanma dengesini
saglamak,

e Dogal, kUltUrel, tarihsel, sosyal ve ekonomik degerlerin korunarak gelistiriimesini
saglamak,

e Bolge bUtinUunde gelisme olanaklar ve ic dinamikler dogrultusunda, yerlesme
dUzeni ve kademelenmesinin olusturulmasini saglamak,

e Koruma-kullanma dengesi gézetilerek, sektorel olanaklarnn degerlendiriimesi ve
gelistirilmesini saglamak

e -
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e Alici ortamlarda (su, toprak ve hava) var olan kirenmenin giderilmesi ve yeni
kirenmelerin olusmasini dnleyecek kararlarin gelistiriimesini saglamaktir.

1/100.000 Olcekli Cevre Dizeni Plan’'nda Manisa il sinirlan icindeki, Manisa merkez
belediyesinin yani sira ilce ve belde belediyelerinin 2000 yili Genel NUfus Sayimina gore
nUfuslar, 2005 yili igin belirenen yaklasik nGfus bUyUkligu ve 2025 yili nUfus tahminleri
Tablo 3'te verilmistir. Tablo incelendiginde Manisa il sinirlan icindeki yerlesim
merkezlerinin buyUk b&lumUnde plan dénemiicinde nUfus artisinin srecegdi, az sayida
yerlesmede ise nUfus artisinin gerceklesmeyecegi, baz yerlesmelerde de artisin sinirli
oldugu, &ézellikle kU¢cUk kirsal yerlesmelerde artista bir yavaslamanin gérilecedi, kUcUk
yerlesmelerde gé¢ verme egdiliminin strecegdi gériimektedir.

Plan aciklama raporuna gére; Manisa il butintne bakildiginda 2000 yili sayim
sonuclarina goére 919.718 kisinin yasadigi belediye sinirlarn icindeki nufusun 2005 yilina
gelindiginde yaklasik olarak 1.038.684 kisiye ulastigi tahmin edilmektedir. 2025 yili icin
yapilan nufus projeksiyonlarinda bu alanlardaki nUfusun 1.374.542 kisiye ulasacagdi
belirlenmis, asagida aciklanan degerlendirmeler dogrultusunda toplam nUfus
1.456.500 kisi olarak kabul edilmistir.

Tablo 3. Manisa ili Nifus Projeksiyonlan

lice Belediye 2000 2005 Prgjerks. Ké?fjl
Manisa 214.345 262.591 366.602 400.000
Asagicobanisa 4.025 4.055 4.653 5.000
Hacihaliller 3.001 3.049 4,054 4.000
Hamzabeyli 3.344 3.660 5.724 5.500
Karaagacli 2.832 2.989 3.724 3.800
Merkez Selimsahlar 2.563 3.037 6.107 4.300
(Sehzadeler- Yenikdy 2.534 3.103 6.612 4.700
Yunusemre) Karaoglanli 2.573 2.571 2.558 3.000
Sancaklibozkdy 2.674 2.881 3.732 3.800
Sancakligdecik 1.898 2.019 2.410 3.000
Muradiye 5.960 6.063 6.568 7.000
Yagcilar 1.278 1.263 1.840 2.000
Ugpinar 1.967 2.031 2.260 3.000
Anmetii Ahmetli 11.011 11.678 14.083 19.500
Gokkaya 2.129 2.278 2.768 3.000
Akhisar 81.510 92.140 101.737 160.000
Akselendi 4.079 5.171 8.647 8.000
Beyoba 2.795 3.268 5.046 5.000
Dagdere 3.369 4,193 7.125 7.000
Kayalioglu 2.581 3.460 5.725 6.000
Akhisar Mecidiye 1.945 2.557 3.836 3.800
Medar 2.016 2.374 4.141 4.500
Stleymanli 2.545 2.509 2.367 3.000
Zeyftinliova 4.472 4818 6.507 6.500
Ballica 1.984 1.977 1.897 3.000
Alasehir 39.590 43.679 56.086 78.000
Kavaklidere 5.326 5.645 6.308 6.300
Kemaliye 2139 2264 3014 3.000
Alasehir Killik 2.925 2.816 2.458 3.500
Piyadeler 2.069 2.059 2.063 3.000
Uluderbent 3.096 3.215 3.619 4.000
Yesilyurt 3.938 4.030 4.302 4.500
Demirci 21.230 23.532 27.704 40.000
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Durhasan 1.099 1.090 1.234 2.000

Demirci Mahmutlar 1.446 1.428 1.555 2.000
Borlu 4,546 3.170 7.526 5.000

Icikler 1.873 1.922 2.036 2.400

Golmarmara Golmarmara 11.205 12.131 17.493 20.000
Gordes 10.809 11.139 12.430 24.000

Géordes Cicekli 1.866 1.887 1.949 2.500
GUnesli 3.099 3.142 3.033 4,000

Kayacik 2.670 2.832 3.601 3.600

Kirkagag 25.093 26.849 34.492 40.500

Bakir 3.671 4418 6.435 6.500

Kirkagac llyaslar 1.863 2.496 1.519 3.500
Karakurt 2.657 2.964 3.811 4.000

Gelenbe 2.312 2.442 2.926 3.000

Képribasi Képriubasi 5.049 5.139 5.176 20.000
Kula 24217 26912 40.005 45.000

Kula Gokceodren 4752 5029 6135 6.300
Sandal 2.609 2.791 3.686 3.700

Salihli 83.137 92.750 116.296 140.000

Sart 4.570 4.907 6.395 6.400

Taytan 2.995 3.230 4.717 4.800

Yilmaz 4,768 5.673 10.342 9.300

Salihli Adala 2.858 2.829 2.739 3.500
Durasilli 4,462 4.842 6.559 6.600

Gokeylp 2.555 2.795 4.084 4,000

Mersinli 1.620 1.796 2.155 2.500

Poyrazdamilari 2.098 2.048 1.814 2.500

Sarigol Sarigol 12.043 12.897 16.299 45.000
Saruhanli 13.025 14.543 19.394 21.000

Dilek 2.411 2.490 2.718 3.000

Gokce 1.957 1.965 1.977 2.500

GUmdulceli 1.897 2.134 2.973 3.000

Hacirahmanli 3.554 3.627 3.904 4.500

Ishakcelebi 1.802 1.787 1.780 2.500

) Koldere 6.090 6.162 7.156 7.500
Saruhanii Kumkuyucak 2.055 2.549 3.350 3.500
MUtevelli 4,560 4.842 6.043 6.100

Nuriye 2.080 2.185 3.048 3.100

Pasakdy 2.884 2.929 3.422 3.500

Halitpasa 4.098 4311 5.500 5.500

Alibeyli 1.837 1.854 1.971 2.500

BUyUkbelen 3.698 3.737 3.736 4.500

Selendi Selendi 8.095 8.978 14.659 25.000
Soma 60.674 67.620 94.252 95.000

Avdan 2.276 2.600 3.941 4.000

Soma Cenkyeri 3.143 3.632 5.737 5.700
Turgutalp 7.437 8.627 13.803 13.800

Yagcili 1.760 1.813 2.213 2.500

Turgutlu 93.727 106.183 146.733 160.000

Turgutlu Derbent 2.279 2.397 3.019 3.000
Urganli 6.694 7.196 10.494 10.500

Manisa BUyUksehir Toplami 919.718 1.038.684 1.374.542 1.607.500

Kaynak: 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Plan Agiklama Raporu
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Bu tabloda yer alan 2025 Manisa Merkez nUfusu 366.602 kisi, yuvarlamayla 400.000 kisi
tahmini cok dUsuk kalmistir. TUIK, 2015 verilerine gére Sehzadeler ve Yunusemre
ilcelerinden olusan Manisa Merkez nUfusu 380.368 kisidir. Yani 2025 projeksiyon yilindan
10 yil 6bnce zaten bu nufus degerlerine ulasilimistir. Dolayisiyla 2025 yilinda Manisa
Merkez'in 450-500 bin kisilik bir nUfusa erismesi guclU bir olasiliktir. Bu yuzden mekansal
gelisim ve bUyUme deseni de farkl olabilecektir.

3 . //"//"5///» IV | FR L SN T /5,/0//3”/,71/-’/ A elats e
VAW AT M. ol 3 /P Ay S/ P Rl Y 1T sy i o (B ARV | it R S LA e e AP
,,,,,,,, LV SR Al o AN
753 orllac) = 4 ///o/ o7/ 8 Ry s o B s BT o % 0. o o & 850,
5 A ook o WAV T [ D S a A AV
° o, off o & 6 Vo oS Lddeite Lolet IS B % o &k S0 /N o e te
A S A A7 AR 3 Koot or DT - Y /,/,,,,
STt A SO G o S | 2 A A NSl o LKA
LGBAR o e 5 oS0/ 0/ o 6 /c/)a/ A o o s A o S0/ o Sk
> B 7. N G0 S P X LRt S SR o Y
o o o 6 o o 4 o a o 7o 0/ 0" 8" & offic S of o /o /0s Al Al 5 A 7
a o/ 9’/, K 7Sl W )///// ,P/, /,//,/ P /9’/”/ s BAPDTL ,/"// Giois /n
.0 0 0 o o o AN @ 0 DD G L8 [ VS W e A o/ o 7
D IRIA 7 7 Ve I e e ™ WS B ATl ey 7
% S0 _RarA e o /o S o > Ao’ g 8 oo/ o o /6 /o fa of & & o, 0, ler o £4 L
RINQATA A - Fa W il 2 /ﬂ// KRN N L7 L TS /////7/ 4 ¥ Vi S )
R\ o 3 80VAD 7 P vo s ol M A S o Il YL ol TN o e o 8 sodo /0N of o 6 e le, o o To / a S ¥ s Y0 7 o
i B viadeZi / / BCUBNBDINVANN L S WY (T O AV vy CROH 7 o7 =~
> o o o o AA Py a4 /6/,’0/ o ADIYE® / o/ o 6 Solol o NS 6 0 g0l o o/ of w5 o o/
. - S A Refios 2 A A 1/ K AL AN s i osio A/ anl Y Lol
o o FAWATARAWAY A A i 70 // A AT o7 o/ o /o /o) o,//o//:// N T o A 70" 5 o e ia A ol
A AAAAANAD ///,//, 5 A A A T SV A T AN L e Vagails MW LS
o of} D i/ A b0 S 4 ° SR o 0% oy o7 S K (Y .70, 57 ¥ 70 o 9 B
AV AS 3 - = S/ PN rard v // //‘/ W Ay .
%A - 3 Sy o/ o o o © OO/ ,/,c' Aoz S50 o 9 B
; eagtaz | X7 = g P /
NN AN B A6 e VR o TR g e n/// MO S o o v g oA
4 £ { i W P o T e PP A Pl
A Lh I EDIN-L8 /o - T e x - 7o ,/5/
y o P % Fa o ¥
ARSAATA LA AP e o Ll ¢ ATy
MO e
AN NN N i "
I N T TN = 7
JANWANVAN A I “d
¥ || ]
TAL A Y A Ldlzuns B 4
R /AVAAA S o o
¢
A A @TINA A gt K
A A A M
5
Al
\
% :
i A ! t A
3 url i o o MesiighP. o A A A A
AR AANA A D
o e o o R
ANAANK AN
A 60 NSO
o o o
T
o o o o o
o o o o o o o
o ° RGfITALP o o o
o o o o o o o \o
€ o _o © o o o o o
A

Sekil 6. 1/100.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani

Manisa, gerek icinde yer aldig verimli tarmsal havzadan kaynaklanan ve gerekse
Ulkemizin énemli ihracat limanlarndan olan izmir Limanina yakin konum ve gUclU
ulasim baglantilannin da katkisiyla sanayide édnemli gelismelerin géruldugu illerden biri
durumuna gelmistir. Bu konum, il sinirlari icinde organize sanayi bodlgelerinin kurulmasi
ve gelismesinde efkili olmustur. Manisa il sinirlart icinde var olan, yer secimi yapiimis ve
kurulusu gerceklesmis organize sanayi bolgelerinin tamami karma nitelikli organize
sanayi bolgeleridir.

Manisa il merkezinde kurulu bulunan Manisa Organize Sanayi Bélgesi'nin yapilasmasini
tamamlamis olan ilk U¢ boluMUNUN yani sira imar planlarn onaylanmis olan 4. ve 5.
bolimleri de cevre dUzeni planina aktanlmistir. Son yillarda dnemli bir gelisme hizi
gorilen Manisa Organize Sanayi Bélgesi alanina, yer secimi tamamlanmis ve henlz
yapilasmamis olan iki bdlumuU disinda yeni ekleme yapiimamistir. Kentin konumu ve
koruma kullanma dengesi acisindan merkezdeki sanayi gelismesinin planda dnerilen
sinirlarda korunmasi gerektigi ilkesel olarak benimsenmistir.

Kentsel donUstm proje alani 1/100.000 Olcekli Cevre DUzeni Planinda “Kentsel Yerlesik
Alan” lejandinda kalmaktadir. Cevre DuUzeni Acikloma Raporuna Gore, Kentsel
Yerlesme Alanlarnnda, konut alanlarn ile egitim tesisleri, saglk tesisleri, kamu kurum
alanlar, trafo vb. gibi sosyal ve teknik alt yapi alanlari ile ticaret alanlari, kG¢cUk sanayi
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sitesi alanlar, turistik tesis alanlari, konut disi kentsel calisma alanlari, acik ve kapali spor
alanlar, yesil alanlar vb. yer alabilir.

3.2.2. 1/5000 Olcekli Eski Nazim imar Plani

09.03.1989 tarihli 1/5000 Olcekli Manisa Merkez Nazim imar Plan'na gére 2007 vyil
projeksiyon nufusu 345.000 kisi kabul edilmistir. Sekil 7."de gdrildigu Uzere 1/5000
Olcekli Manisa Merkez Nazim imar Planina gére Laleli ve Mesir mahalleleri orta ve
yUksek yogun konut alani olarak planlanmistir.

sekil 7. 1/5000 Olcekli Manisa Merkez Nazim imar Plani - Laleli ve Mesir Mahalleleri
3.2.3. 1/5000 Olcekli “Mahkeme Karar ile iptal Edilen” Nazim imar Plani

Planlama alaninin kentsel dénUsume duydugu ihtiyac netficesinde riskli alan
kapsamina alinmasi hususunda calismalar yapimis ve ardindan 08.04.2015 tarih ve
2015/7599 Sayil Bakanlar Kurulu Karari ile Riskli Alan ilan edilmistir. Riskli alan ilan edilen
planlama alaninda planlama ¢alismalarn T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mekansal
Planloma Genel MUdurligu ile birlikte yOrOtulmustlr. Bu planin ana amaci dogal
afetlere karsi dayanikl hale getirme ve Manisa’ya yeni bir kent merkezi kazandirmakitir.

Yapllan calismalar neticesinde T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Meké&nsal Planlama
Genel MUdUrligu’'nun 23.02.2018 tarih ve E.35177 sayil yazisinda belirtildigi gibi 6306
Sayili Kanun, 644 sayill Kanun HUkmUnde Kararname ve 3194 Sayili Kanun'un 9.
Maddesi uyarinca “Bakanlik Makami” tarafindan onaylanmistir. Bahsi gecen plan
02.03.2018 ve 01.04.2018 tarihleri arasinda 1 ay sUreyle askiya cikarlmistir. Aski sOresi
icerisinde yapllan itirazlar cevaplandirimistir.  Sonrasinda  Manisa 2. idare
Mahkemesi'nde acillan dava neticelenmisti. Manisa 2. idare Mahkemesi'nin
31.01.2019 tarih ve 2018/484 Esas No, 2019/33 Karar No'lu karar neticesinde plan iptal
edilmistir.
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iptal edilen planin iptal gerekceleri dava dosyasina esas Bilirkisi Raporunda yer aldid
sekliyle asagida siralanmistir;

e Dava Konusu Planlarla Ongérilen Kentsel D&NUsUMUN Sosyal ve Teknik Altyap
Alanlart Acisindan YUrUrlukteki Plandan Farkli, Yasam Kalitesini Artinci ve Daha
Nitelikli Kentsel Yasam Cevrelerini Yarattigini S&ylemek MUmkUn Degildir

e Planlama Alani Sinirlar icerisinde Yer Alan ve Korunmasi MUmkOn Olan Teknik ve
Sosyal Altyapi Alanlarnnin Kaldinimasi, Kicultimesi veya Yerinin Degistiriimesine
lliskin OngérUlerin Yeni Kamu Harcamalanna (giderlerine) yol acacak olmasi ve
bu nedenle de kamu yararn ydnUinden olumsuz kosullar yaratilacagdi icin
planlama ilke ve esaslari ile kamu yararina uygun olmadigi kanisindadir.

e Kent bUtinUndeki plan kararlarini etkileyecek nitelikteki bu tUr plan kararlarinin,
yalnizca alan icerisindeki mekdansal iliskilere ve alanin dénisuimunU saglayacak
kaynaklann ne sekilde vyaratlacagina yonelik stratejilere dayall olarak
belirlenmesi planlama ilkke ve esaslar ile 6rtismemektedir.

e Dava konusu 1/5000 ve 1/1000 olcekli imar planlar ile ana yolun surekliliginin
bozuldugu, yaratilan kavsaklar ve yol Uzerindeki merkez fonksiyonuna bagdl
kullanimlarla yolun olmasi gereken kapasite ve hizinin ve dolayisiyla ulasim
sistemi icerisindeki islevinin “ana ulasim guzergdhi” kademe &zelliginin dikkate
alinmadigi gérulmektedir

e Plan notlarnin  14. ve 16. Maddelerin Cevreye Uygunluk Acisindan
degerlendirildiginde insaat hakki transferi gibi konularnn planloma bUtininde
kurulan imar haklarinin dagilimina iliskin bolgeleme kararlarini molkiyet bazindaki
taleplere ve gelismelere bagl olarak yine noktasal dlcekte degistirdigi icin
planlama ilke ve esaslari ile plan bGtunligune aykin oldugu

Asagdidaki sekilde iptal olan Nazim imar Plani semasi yer almaktadir.

Sekil 8. Mahkeme Karariyla iptal Edilen Nazim imar Plani

T — e
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3.2.4. 1/1000 Olgekli Eski Uygulama imar Plani

sekil 9. 1/1000 Olgekli Eski Uygulama imar Plani - Laleli ve Mesir Mahalleleri

Planlama alani icerisindeki alan dagilimlan genel olarak Tablo 4'te gosterildigi gibidir.
Toplam alan icerisinde mevcut konut alanlan  %47.15'ini, Kentsel Calisma
Alanlari(Ticaret, Resmi Kurum Alani vb.) %3.64'0n0, Kentsel Sosyal Altyapi
Alanlari(Egitim, Saglik, Sosyal ve KultUrel Tesisler vb.) %8.43'0n0, Acik ve Yesil
Alanlar(Park Alanlan) %6.65'ini, Teknik Altyapi Alanlarn(Yol, Trafo vb.) %34.13'0nU

olusturmaktadir.

Tablo 4. 1/000 Eski imar Plani Alan Dagilimi

ESKi PLAN ALAN (m?) | ORAN(%)

KONUT ALANI 326961.19 47.15
KENTSEL CALISMA
ALANLAR! 25220.20 3.64
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI |  58436.10 8.43
PARK ALANI 46101.42 6.65
TEKNiK ALTYAPI ALANLARI | 236681.10 34.13
TOPLAM ALAN 693400.00 100.00

-
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3.2.5. 1/1000 Olcekli “Mahkeme Karar ile iptal Edilen” Uygulama imar Plani

Planloma alaninin  kentsel dénusime duydugu ihtiyac neticesinde riskli alan
kapsamina alinmasi hususunda calismalar yapiimis ve ardindan 08.04.2015 tarih ve
2015/7599 Sayili Bakanlar Kurulu Kararr ile Riskli Alan ilan edilmigtir. Riskli alan ilan edilen
planlama alaninda planlama calismalarn T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mekansal
Planloma Genel MUduorligu ile birlikte yOrOtoimuostUr. Bu planin ana amaci dogal
afetlere karsi dayanikl hale getirme ve Manisa'ya yeni bir kent merkezi kazandirmakitir.

Yapllan calismalar neticesinde T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Meké&nsal Planlama
Genel MUdUrligi’'nin 23.02.2018 tarih ve E.35177 sayil yazisinda belirtildigi gibi 6306
Sayill Kanun, 644 sayili Kaonun HUkmUOnde Kararname ve 3194 Sayill Kanun'un 9.
Maddesi uyarinca “Bakanlik Makami” tarafindan onaylanmistir. Bahsi gecen plan
02.03.2018 ve 01.04.2018 tarihleri arasinda 1 ay sUreyle askiya cikarlmistir. Aski sOresi
icerisinde yapllan itirazlar cevaplandirimistr.  Sonrasinda  Manisa 2. idare
Mahkemesi'nde acilan dava neticelenmistir. Manisa 2. idare Mahkemesi’'nin
31.01.2019 tarih ve 2018/484 Esas No, 2019/33 Karar No'lu karar neticesinde plan iptal
edilmistir.

iptal edilen planin iptal gerekceleri dava dosyasina esas Bilirkisi Raporunda yer aldid
sekliyle asagida siralanmustir;

e Dava Konusu Planlarla Ongérilen Kentsel D&nUsUMUN Sosyal ve Teknik Altyap
Alanlar Acisindan YUrUrlUkteki Plandan Farkli, Yasam Kalitesini Artinct ve Daha
Nitelikli Kentsel Yasam Cevrelerini Yarattigini SGylemek MUmkUn Degildir

e Planlama Alani Sinirlar icerisinde Yer Alan ve Korunmasi MUmkdn Olan Teknik ve
Sosyal Altyapi Alanlarnnin Kaldinimasi, Kicultiimesi veya Yerinin Degistiriimesine
iliskin Ongérilerin Yeni Kamu Harcamalarnna (giderlerine) yol acacak olmasi ve
bu nedenle de kamu yaran ybéninden olumsuz kosullar yaratilacagdi icin
planlama ilke ve esaslari ile kamu yararina uygun olmadigi kanisindadir.

e Kent bUtinUndeki plan kararlarini etkileyecek nitelikteki bu tir plan kararlarinin,
yalnizca alan icerisindeki mekdansal iliskilere ve alanin dénustmunu saglayacak
kaynaklann ne sekilde yaratlacagina yodnelik stratejilere dayal  olarak
belirlenmesi planlama ilke ve esaslari ile értismemektedir.

e Dava konusu 1/5000 ve 1/1000 dlcekli imar planlar ile ana yolun sUrekliliginin
bozuldugu, yaratilan kavsaklar ve yol Uzerindeki merkez fonksiyonuna badli
kullanimlarla yolun olmasi gereken kapasite ve hizinin ve dolayisiyla ulasim
sistemi icerisindeki islevinin “ana ulasim gUzergdhi” kademe &zelliginin dikkate
alinmadigr gérulmektedir

e Plan notlarnin 14. ve 16. Maddelerin Cevreye Uygunluk Acisindan
degerlendirildiginde insaat hakki transferi gibi konularnn planloma bUtininde
kurulan imar haklarinin dagilimina iliskin bélgeleme kararlarini molkiyet bazindaki
taleplere ve gelismelere bagdl olarak yine noktasal dlcekte degistirdigi icin
planlama ilke ve esaslari ile plan bUtunligune aykin oldugu

Asagdidaki sekilde iptal olan Uygulama imar Plani semasi yer almaktadir.
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Sekil 10. Mahkeme Karanyla iptal Edilen Uygulama imar Plani

Planlama alani icerisindeki alan dagiimlan genel olarak Tablo 5'te gosterildigi gibidir.
Toplam alan icerisinde mevcut konut alanlan %29.89'unu, Kentsel Calisma ve Yerlesme
Alanlari(Ticaret, Ticaret+Konut, Belediye Hizmet Alani, Resmi Kurum Alani vb.)
%17.73'0Nn0, Turizm Alani %1.34'0nU, Kentsel Sosyal Altyapi Alanlan(EQitim, Saglik, Sosyal
ve KUltUrel Tesisler vb.) %8.88'ini, Acik ve Yesil Alanlar(Park Alanlar) %13.07'sini, Teknik
Altyapi Alanlari(Yol, Trafo vb.) %29.10'unu olusturmaktadir.

Tablo 5. 1/1000 iptal Edilen Plan Alan Dagiimi

IPTAL EDILEN PLAN ALAN (m?)| ORAN
KONUT ALANI 207256.00 [ 29.89
KENTSEL CALISMA VE
CALISMA-YERLESIM KARMA | 122916.13 | 17.73
ALANLARI
TURIZM ALANI 9298.00 1.34

SOSYAL ALTYAPI ALANLARI 61561.00 8.88

PARK VE MEYDAN ALANI 90593.61 13.07

TEKNiK ALTYAPI ALANLARI 201775.26 29.10

TOPLAM ALAN 693400.00 (| 100.00

-
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4. Dogal Cevre Degerleri

4.1. Jeolojik, Jeomorfolojik Yapi

Manisa ili, Yunusemre iicesi, Laleli ve Mesir mahallesi ile Lalapasa ve Mutlu mahallesi

sinirlan icinde yaklasik 80 ha alana iliskin 6306 sayili kanun kapsaminda imar planina
esas jeolojik-jeoteknik etUt yapilmistir.

Sekil 11. Cahigma Alaninin Konumu

Kaynak: Yunusemre Belediyesi, Destek Hizmetleri Midirligl, Jeolojik — Jeoteknik Etit Raporu,
2016

Laleli ve Mesir mahalleleri inceleme alani yerlesime vygunluk degerlendirmesi:

e Inceleme alaninda edimin % 0-10 arasinda oldugu ve siltli, cakilli, bloklu alivyon
birimlerin oldudu alanlar " Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme-Oturma Acisindan
Sorunlu Alanlar Onlemli Alan-5.1" olarak degderlendirilmistir.

>
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Sekil 12. Laleli ve Mesir Mahalleleri Jeolojik Etit Haritasi

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

inceleme alaninda bulunan izmir Filisine ait Kumtasi ve Turgutalp Volkanitine ait bazalt
birimlerinde edimin % 10 — 30 degerlerde oldugu kisimlarn “Onlemli Alanlar 2.1" olarak
degerlendirimis ve ekli yerlesime uygunluk haritasinda  “OA-2.1"  simgesiyle
gosterilmigtir.

Bu alanlarda;

Zemin ve temel etUt calismalarnda yapilacak kazilar planlanacak yapi yukleri
ve dis etkenler hesap edilerek yamac boyunca stabilite analizleri yapiimal,
stabiliteyi saglayacak muhendislik dnlemleri belirenmelidir.

Cevre ve yUzey sularnnin yapi temellerine olumsuz etkilerini ortadan kaldirmak
icin uygun drenaj sistemleri yapilmalidir.

insaat  asamasinda  olusacak  sevler uygun iksa-istinat  yapilan ile
desteklenmelidir.

Yap! temelleri yakinlaninda fosseptik cukuru acilmasindan kacinilmalidir.

Farkl oturmalara sebebiyet verimemesi icin yapi temelleri homojen birim
Uzerine otfurtulmalidir.

Yapli temelleri Homurkesen formasyonunun ayrismamis kesimlerine oturtturulmaili
ya da yapi yukleri ana kayaya tagsittinimaldir.

Parsel/Bina bazinda zemin etUtlerinde temel tipi, temel derinligi ve temelin
oturacagi seviyelerin mUhendislik parametreleri (oturma, sisme ve tasima gucu
v.b.) ve stabilite analizleri aynntili olarak irdelenmeli, alinacak muhendislik
onlemleri belirlenmelidir.

- Z
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o Afet Bolgelerinde Yapilacak Olan Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hUkUmlerine
uyulmalidir.

Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte $isme, Oturma, Tasima Gici
Acisindan Sorunlu Alanlar

inceleme alaninda edimin % 0-10 arasinda ve siltli, cakill, bloklu  aliivyon birimlerin
oldugu alanlar "Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Acisindan Sorunlu Alanlar
Onlemli Alan-5.1" olarak ayirtlanmistir. Bu alanlar ekli yerlesime uygunluk haritasinda
“OA-5.1" simgesiyle gdsterilmistir.

Bu alanlarda;

e Parsel/bina bazindaki zemin etUtlerinde temel derinligi, tipi ve genisligi, temel
oturacagi seviyelerin mthendislik parametreleri (sisme, oturma ve tasima gucu)
belirlenmeli, dogacak problemlere gdre dnlemler alinmalidir.

e Cevre ve yUzey sularnnin yapi temellerine olumsuz etkilerini ortadan kaldirmak
icin uygun drenaj sistemleri yapilmalidir.

e Insa asamasinda acida cikacak sevler uygun istinat yapilanyla desteklenmelidir.

e Afet Bolgelerinde Yapllacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik hUkUmlerine
uyulmaldir.
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4.2. Morfolojik Yapi Analizi

Jeolojik — Jeoteknik EtGt Raporuna goére (2016), Ege gincel morfolojik yapisi genellikle
simetrik yapi &zelligi gosteren yaklasik DB uzanimli graben simetri ile bicimlendiriimistir.
Graben sistemlerin meydana getirdigi irili ufakli ¢o6kUntU alanlarn kuzeyden gUneye
dogru, Simav, Bakircay, Gediz, K. Menderes ve B. Menderes grabenleri seklinde dizilim
go6stermektedir. Gediz grabeni yaklasik 200 km ulasan uzunlugu ile Ege graben
sisteminin en dnemli ¢okUntU alanidir.

Sekil 13'de Laleli ve Mesir mahallelerine ait esyUkselti analizi gdsterilmektedir.
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Sekil 13. Laleli - Mesir Mahalleleri Esyukselti Analizi
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4.3. Egim Analizi

Calisma alani 2 farkl % egim sinifina aynimistir. Calisma alaninda 1 Bélgede % 0-10 arasi
degerler alivyon birimler, 2 Bédlgede ise alUvyon birimlerin yer aldigi alanlar % 0-10 arasi
egim degerine diger kisimlariise % 10-30 arasinda bulundugu yerlerde bulunmaktadir.

Laleli — Mesir Mahallerine iliskin egim analizi Sekil 14'te g&steriimektedir.
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Sekil 14. Laleli - Mesir Mahalleleri EGim Analizi
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4.4. GUneslenme Analizi

Manisa ili, Yunusemre iicesi, Laleli — Mesir Mahallerine iliskin gineslenme analizi Sekil
15'te gosterimektedir. Analize gore; Laleli — Mesir Mahalleleri icin guneslenme durumu;
genel olarak kuzeydogu ve kuzeybat yonlerindedir.

LEJAND
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Sekil 15. Laleli - Mesir Mahalleleri Giineslenme Analizi
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4.5. Ekolojik Yapi
4.5.1. Flora

Manisa ili flora-fauna ydninden zengin bir ildir. Ege Bdlgesinin bu bdluUmUnde
topografya sartlar degisiklikler gosterir. Alt bdlgelerde ova bitkileri, yukarn bdlgelere
dogru makiler ve alpin bitkileri gérGlmektedir. Manisa’da yaz kurakliginin tipik olarak
yasandigi Akdeniz iklimi ve maki Uyeleri hakimdir. Bunlar arasinda da az miktarda otsu
ve yumrulu bitkiler bulunmaktadir. Botanik acidan kurakliga dayanikli, genellikle sert
yaprakl ve her dem yesil call ve alcak boylu agaclarn olusturdugu odunsu bitki
toplulugu olan makinin baslica Uyeleri sandal, kocayemis, mersin, keciboynuzu, kermes
mesesi, pirnal mesesi ve defnedir.

Ozellikle bUyUk kurakiigin yasandidi yaz aylarinda yesil kalan hemen hemen hicbir otsu
bitkiye rasttanmamaktadir.

ide yetisen endemik bitki; Manisa Lalesi’dir. En yogun oldudu alan Spil Dagdr Milli
Parkidir. Milli Parkta 600 m. rakima kadar kizlcam, daha yukarida ise hakim agac toro
karacamdir. Sach mese, dere yataklannda cinarlar, alt florada ise mese tirleri,
surungen ardi¢, laden, funda, defne, mersin, berberis, otsu bitkilerden geven,
bugdaygillerden cayir oflan, egrelti otlar, sutlegen, ballibabagiller, gUl seklindeki
sakayiklar hakimdir.

Milli Parktaki genel flora(Spil Dagi’'nda tanimlanan ve Spil Dagi’nin ismi verilen endemik
bitkiler);

e Arenaria sipylea (Spil Areneryasi)

¢ Silene Sipylea (Spil Nakil Cicedi)

e Achillea Nobilis Subsp, sipylea (Spil Civanpercemi)
e Cirsium Sipyleum (Spil Dikeni)

e Centaurea Sipylea (Spil Peygamber Dikeni)

e Origanum Sipyleum (Spil MercankdskU)

e Tymus Sipyleus (Spil Kekigi)

DUnyada sadece Spil Dagi'nda bulunan bitkiler:

o Centaure Sipylea (Spil Peygamberdikeni)
e Tragopogon Subacaulis (Spil Tekesakali)
e Alkanna Areolata var.sublaevis (Spil Havacivasi)

Spil Dagi'nda yetisen ve ekonomik énem arz eden bitkiler:

Anemone Coronaria Manisa Dag Lalesi Anemon
Tulipa Orphanidae Lale

Tulipa Sylvestris Sarn Lalel

e Paeonia Mascula Sakayik

Manisa ili genelindeki bitki 6rtUsunun sik rastlanan baslica turleri sunlardir:

Karacam, Kizlcam, Ardic, Kavak, S6gut, Ceviz, Kestane, Gurgen, Mese, Palamut,
Karaagacg, Dut, Defne, Cinar, Kaya armudu, Tasayvasi, Orman cilegi, Yabani Elma,
Visne, Ahlat, Bogurtlen, Uvez, Geven, Erguvan, Korunga, Yonca, Katir Timagi, Ucgdl,
Beyaz tirfil, SUtlegen, Somak, Hatmi, Menengec¢, Ebegimeci, ligin, Cigdem, Ladin,

>
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Mersin, Sarmasik, Sandal ve Turp, MeyankdkU, Gelincik, YUksukotu, Sigirkuyrugu,
Hindiba, Isirgan, Kuzukulagl, Labada, Horozibigi, Menekse.3

4.5.2. Fauna

Manisa ili, cografi bUyUklugu, toprak yapisi, iklim ve bitki 6rtUsinin elverisliligi
nedeniyle, oldukca cesitli ve zengin bir yabanl hayvan varligina sahipfir.
Spil Dagr Milli Parkinda bulunan “Yilki Atlan” yérenin endemikleridir. Bunun haricinde
endemik olmamakia beraber Turkiye genelinde nadir yérelerde yetisen “Karaca”
bulunmaktadir.

Basta dogu ve kuzeydeki daglar ve platolar olmak Uzere, ilin yUksek kesimlerinde seyrek
olarak karacaya rastlanmaktadir.

Karaca; ilin 4 bélgesinde bulunmaktadir.

e Merkezilce, Sancam, Bahadir, Cakmakli kdyleri cevresi.

e Akhisar ilcesi, Arabacibozkdy, Evkaviepe, Beyce, Yatagan, Kirkagac, Soma,
Eynez kdyleri ile Bergama ilcesine sarkan ormanlik alanda.

¢ Somaiilgcesi, Sifa dagi ( Denis, Evciler, Beyce, Goéktas, Yagcll, Tabanlar yoreleri.)

o Demirci ilcesi, S&6gUtcUk kdyU (Hoscalar, Karginsihlar, irisler, ve Camkdy)
ormanlari.

Yukanda adi gecen bdlgelerde cok sayida olmakla beraber sayilar gun gectikce
artmaktadir. Ayni yérelerde daha sik olarak domuz, tilki, cakal, sincap, kirpi, tavsan gibi
yaban hayvanlar bulunur.

lde kanath av hayvanlar olarak; atmaca, sahin, akbaba, dogan, kerkenez, turac,
kara ve gri agagkakan, kaya kirlangici, ev kirlangici, Oveyik, yaban guvercini, sigircik,
culluk, keklik, leylek tUrleri bulunmaktadir. Nehirler ile Marmara GOol0 ve bargj
havzalarinda mevsimine goére yaban tavugu, ©&rdek ve yaban kazlarna
rastlanmaktadir. Marmara GolU su alani sulak cayirlar, sazliklar ile su kuslarticin dnemli
bir kislak ve kulucka yeridir. Kutan, Karaboyunlu Batagan, Karabatak, Camurcum,
Bozdalagan, Sakar Meke, Yilan Kartali, Kizil Bacak, Mahmuzlu Kizkusu, Kugu, Angit trleri
yiin dnemli bdliUMUNU bu alanda gecirirler. Yine ilin gol ve barajlarinda sazan, aynali
sazan, yilan bald, tatli su levregi, yayin gibi balik tUrleri bulunmakta ve avianmaktadir.
lldeki zengin yabanil yasam, kontrolsiz ve bilingsiz avlanma ve kullanilan tarm ilaclar
nedeniyle bUyUk zarar gérmekte, tUr0 tUkenen kimi hayvanlar nedeniyle dogal denge
bozulmaktadir.4

4.6. Toprak Yapisi ve Kabiliyeti

Manisa il Cevre Durum Raporuna gére (2011), Manisa 13.810.000 m? lik yUzdlgUma ile
TOrkiye'nin bUyUk illeri arasinda yer almakla, kent topraklarinin %38'i tanm arazilerinden
olusmaktadir.

3 Manisa il Cevre Durum Raporu, 2015

4 Manisa il Cevre Durum Raporu, 2015
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Tablo 6. Manisa ili Arazi Varligi Dagilimi

TARIM % | ORMANVE | % | CAYIRMERA | % | DIGER % | YOUZ %
ALANI FUN. ALAN ALANI ARAZILER OLCUMU
i 7 7 ) )
(m”) (m) (m°) (m°) (m°)
2 24
5235522 | % [4.915.690 36 331610 2 3314400 | 24 [13810000 | '

Kaynak: Manisa il Cevre Durumu Raporu

Arazi dagiiminda gorildigu Uzere, Manisa’'nin sahip oldugu tarm arazisi, bUyuk bir
potansiyele sahiptir. % 24 oraninda kullanilmayan arazi grubuna; yerlesim merkezleri,
yollar, nehir ve gdl yataklan ile ekonomik olarak tarm yapiimayan verimsiz araziler
girmektedir. iklim, topografya ve ana madde farkliliklarn nedeniyle Manisa’da cesitli
bUyUk toprak gruplar olusmustur. BUyUk toprak gruplarinin yani sira toprak ortUstnden
yoksun baz arazi tipleri de gériimektedir.

4.7. Dogal Kaynaklar

Manisa il bUtinU icin dogal kaynaklar bu bélimde anlatimaktadir.

Su kaynaklar inceliginde, icmesuyu ve tesislerine iliskin 1996 — 1998 vyillarn arasinda
isletmeye acilmis pek cok tesis bulunmaktadir. icmesuyu sektérinde 1998 yilinda, 658
koy yeterli temiz icmesuyuna kavusmustur. DemirkdprU, Avsar ve Sevisler Baraiji ilin
onemli barajlandir.

il sinin icinde bulunan en dnemli akarsular Bakircay ve Gediz' dir. Gélmarmara GalU ise
Manisa llinin tek dogal géludor.

4.8. Cevre Kalitesi ve Sorunlan (Hava, Su, Toprak Kirliligi, Ses Siddeti, Gurultu,
Koku, Vibrasyon vb.)

4.8.1. Hava Kirliligi

Manisa ilinde hava kirliligine neden olan en bUyUk neden evsel 1sinmadan
kaynaklanan emisyonlar olup, etki sirasiyla sanayi, plansiz kentlesme ve trafikten
kaynaklanan hava emisyonlar da hava kalitesi Uzerinde olumsuz etkiler yapmaktadir.

llde; Ortalama Sicaklik: 18,2 °C, Yaz Ortalamasi: 30,1 °C, Kis Ortalamasi: 6,6 °C'dir. Son
10 yiin sicaklk degerleri degisimine bakildiginda ilde ortalama sicaklikta buyuk bir
degisiklik olmadigi gérilmektedir. Olcim sonuclarna gére ildeki baskin kirleticinin PM10
oldugu belirlenmistir. PartikGl Madde emisyonun en énemli kaynaklar evsel isinma ve
trafiktir. Isnmada bUyUk oranlarda yerli kdmur kullanilan ilde, evsel isinmanin basladigi
kis sezonunda belli oranlarda hava kirliligi sorunu yasanmaktadir.

Manisa’nin hava kirliligi nedenleri arasinda sehrin topografik yapisi, meteorolojik
kosullar, nUfus yogunlugu ve plansiz kentlesme de &nemli faktdrlerdendir. Kentin
hemen gUneyinde oldukca dik yukselen Spil Dagl hava akimlarni engellerken kis
aylarinda siklikla gdzlenen inversiyon olayl hava kirleticilerinin kent Uzerinde asili
kalmasina sebebiyet vermektedir.

Bununla birlikte ildeki mevcut hava kirliligi Turkiye ortalamasini gecmemektedir. Manisa,
TUrkiye'nin hava kirliligi en yUksek 10 ili arasina girmemektedir.

Hava kirliligini azaltmaya yoénelik calismalar arasinda Valiligin, 2008 yilinda aldigi karar
dogrultusunda ilde dogalgaz hattinin gectigi guzergahlarda bulunan tUm kamu
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binalarinda dogalgazin 1sinma amach kullaniimasi zorunlu hale getirilmesi drnek
gosterilebilir.

4.8.2. GUrilty Kirliligi

GUrUlt0 kisaca; istenmeyen, rahatsiz edici ya da saghdg tehdit eden sesler olarak
tanimlanabilir. OlcUm Birimi Desibel’ dir.

GUr0ltunUn insan ve cevre sagligi Uzerine eftkileri kisaca su sekilde siralanabilir;
A. Fiziksel Etkileri; Gecici veya surekli isitme bozukluklari.

B. Fizyolojik Etkileri; Kan basincinin artmasi, dolasim bozukluklari, solunumda hizianma,
kalp atislarnda yavaslama, ani refleks.

C. Psikolojik Etkileri; Davranis bozukluklar, uyku duzensizlikleri, asin sinirlilik ve stres.

D. Performans Uzerine Olan Etkileri; Is veriminin dUsmesi, konsantrasyon bozuklugu,
hareketlerin yavaslamasi.

DiGER s 14 %
IS Y E R s 20 %
SANAY | s 12 %

SANTIYE #E2H

EGLEN CE s 23

0 5 10 15 20

Sekil 14. Manisa ilinde 2015 Yilinda Girilti Konusunda Yapilan Sikayetlerin Dagilimi

Kaynak: Cevre Yonetimi ve Denetimi ube Midirligi, 2016
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5. Fiziksel Cevre Degerleri

5.1. Proje Alanlarina Dair Genel Bilgiler

Asagida planlama alaninin ézet seklinde mevcut hak sahipliligi sayisi ve ortalama TAKS-
KAKS degerlerinin tablosu yer almaktadir.

Tablo 7. Laleli ve Mesir Mahalleleri Planlama Alani Yapisal Bilgileri

CALISMA ALANI BUYUKLUGU 69,34 HA
NUFUS 10.929 KiSi
HAK SAHIBI SAYISI 3772
MEVCUT KONUT EMSALI 0,546
MEVCUT TICARET EMSALI 0,008

Tablo 8. Alandaki Parsellerin TAKS ve KAKS Dagihmlarn

TAKS ADET | ORAN TAKS ADET | ORAN
0,00-0,19 |45 20% 0,00-0,20 |14 6%
0,20-0,29 |38 17% 0,20-0,39 |12 5%
0,30-0,39 |76 34% 0,40-0,59 |15 7%
0,40-0,49 |33 15% 0,60-0,79 |23 10%
0,50-0,59 |13 6% 0,80-0,99 |50 22%
0,60-0,69 |15 7% 1,00-1,19 |37 17%
0,70 iizeri |3 1% 1,20-1,39 |21 9%

1,40-1,59 |7 3%
1,60-1,79 |17 8%
1,80-1,99 |13 6%
2,00-2,19 |5 2%
2,20-2,39 |2 1%
2,40-2,59 |4 2%
2,60 uzeri |3 1%
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5.2. Arazi Kullanimi ve Yapisal Analizler

Manisa ili, Yunusemre licesi, Laleli — Mesir Mahallelerine iliskin arazi kullanimi ve yapisal
analizler bashg altinda; arazi kullanimi, kat adedi ve yapil durumu analizleri yapilmistir.

Laleli— Mesir Mahallerine iliskin arazi kullanimi verileri esas alinarak, Arazi Kullanimi Analizi
olusturulmustur. Arazi kullanimina iliskin, konut, ticaret, egitim tesisleri, kUltUrel tesis,
lojmanlar ve ticaret fonksiyonlarinda dagiim gordlmustir. Alanin geneli 3 - 5 katl,
betonarme yapilardan olusmaktadir. Sekil 17'de arazi kullanimi analizi ve Sekil 19'da
kat adedi analizi gésterimektedir.

LEJANT
Arazi Kullammi

Sekil 17. Laleli - Mesir Mahalleleri Arazi Kullanim Analizi-Zemin Kat Kullanimi

Alanin bUyUk cogunlugunun arazi kullanimi konut oldugu saptanmistir. Alanda bulunan
yapllarin 542 tanesi konut islevini tasimaktadir. Toplam konut bagimsiz birim sayisi
3640'tir. Alanda ticaret birimleri komsuluk birimleri icinde tekil olarak yer almaktadir. En
belirgin ticaret birimi alanin batisindaki komsuluk Unitesi icinde yer almaktadir. Alanin
gUneyinde bulunan turizm tesisi islevi tasiyan otel dnemli bir ticari potansiyele sahiptir.

Alanda ikinci agrirlik verilen kullonim egitim kullanimi olmustur. Alandaki egitim tesisleri;
2 Anaokulu, 3 ilkokul, 1 Ortaokul, 1 Lise olmak Uzere 7 adettir. Egitim tesisleri icin ayrnlan
toplam alan 30.770 m?'dir. Proje alaninda toplam alani 6172 m? olan 2 adet dini tesis
bulunmaktadir.

Ayrica alanda; saglik tesisleri, yesil alanlar, sosyal ve kUltUrel yapilar, resmi kurum
alanlar, sivil toplum kuruluslarn ve vakif yapilar (sosyal tesis) bulunmaktadir.

- g
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=
ARAZI KULLANIMI PAFTASI

Arazi Kullanimi

B G Proie ptant i

| ©ze Bangs.

Birinci Kat Kullanimi

| Konut
] et
I ot

0] sesyai Tesiz

o

T s Tesis A
] toiman 1:2.000

Sekil 18. Laleli - Mesir Mahalleleri Arazi Kullanim Analizi-Birinci Kat Kullanimi

Birinci kat kullaniminda ticaret birimlerinin sayisi azalmistir. Bunun sebebi ticaretin agirlikl
olarak tek katl ya da zemin katta bulunmasindandir.

Proje alanina iliskin arazi kullanim alanlarinin buyUklUkleri ve oranlari Tablo 10'da ifade
edilmektedir.

Laleli ve Mesir Mahalleleri proje alaninda bulunan yapilann kat adedi 3-5 arasinda
degismektedir. Alanda toplam 593 adet yapi bulunmaktadir.

Kat adetlerine gére yapilarin sayisal dagilimi;

e 45tane > 1 kath yapi

e 34 tane > 2 kath yapi

e 387 tane - 3 katl yapi

e 1 tane > 4 kath yapil

e 125tane - 5katl yapi

e 1 tane > 9 katl yapi seklindedir.
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TG
YUNUSERRE BELEDIYE S8ASKANLIG!

LALAPASA- MIUTLU MAHALLELERI
KTNTST| DONUSUR PROJTS |

KAT ADEDI ANALIZI

LEJANT

2O Proje Alani Sinin
1. Derece Yol
2. Derece Yol

3. Derece Yol
| Kaldinm

[ ika

| | 2Kat

Sekil 19. Laleli — Mesir Mahalleleri Kat Adedi Analizi

Yapl durumu analizinde alandaki yapilar; iyi, orta, kdto seklinde siniflandinimigtir.
Yapllarin tamamina yakini orta sinifina girmektedir.

n

TC
YUNUSCMRE BCLCDIYE BASKANLIGI

LALAPASA- MUTLU MAHALLELERI
KENTEEL DONUSUM PROJES]

YAPI DURUMU ANALIZI

LEJANT

20 Proje Alani Sinin
T 1. Derece Yol

2. Derece Yol

3. Derece Yol

[ Kaldinm

iyi Durumda
[ orta Durumda
I Kt Durumda

Sekil 20. Laleli - Mesir Mahalleleri Yapi Durumu Analizi

.
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5.3. Ulasim Analizi

Laleli — Mesir Mahalleleri icin cevresiyle fliskileri ve dogrudan alana yénelik ulasim
durumlar incelenmistir. Laleli ve Mesir Mahallerinde rapor kapsaminda anlatilacak
olan sorunlar bulunmakla birlikte, belirli bir ulasim kademelenmesi ve potansiyeli
goOrUlmektedir.

ULASIM ANALIZI

LEJANT

DO C Proje Alani Sinirt

- 1. Derece Yol
[ 2. erece Yol
3. Derece Yol

Sekil 21. Laleli - Mesir Mahalleleri Ulasim Paftasi

.
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5.4. Milkiyet Durumu-Kentsel Arazi Degerleri
5.4.1. Kadastral Durum

1077

- 1012 /1013 1337
1075 | 1076 | -

Sekil 22. Laleli ve Mesir Mahalleleri Kadastral Durumu

5.4.2. Milkiyet Yapisi (Hazine, Kamu, Vakif, Belediye, Ozel vb, Hisseli / Tek Sahipli)

Laleli ve Mesir mahallelerindeki mulkiyet durumu incelendiginde mevcut parsellerin
%74.61'inin sahis mulkiyetinde oldugu gorUimektedir. Bunun disindaki parsellerin %4.90'|
Maliye Hazinesi, %3,21'i Yunusemre Belediyesi, %3.47'si Vakiflar Genel MUdUrlugu
mulkiyetindedir. Yaklasik %5 oranindaki parsellerin mulkiyeti bulunamamigtir.

Tablo 9. Laleli ve Mesir Mahalleleri Milkiyet Durumu

MULKIYET Alan (m2) Oran (%)

Sahis 304,903 74.61
Maliye Hazinesi 20,027 4.90
Bulunamayan 19.210 4.70
Yunusemre Belediyesi 15,985 3.91
Vakiflar Genel MUdUMUGU 14,196 3.47
Sahis + Maliye Hazinesi 8,183 2.00
Manisa BUyUksehir Belediyesi 8,065 1.97
Zihinsel Yetersiz Cocuklan Yetistirme Ve Koruma Vakfi 4,726 1.16

- g
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Diyanet Vakfi 3,136 0.77
Yunusemre Belediyesi + Diyanet Vakfi 3.136 0.77
Yunusemre Belediyesi+ Maliye Hazinesi 2,484 0.61
T.C. Posta Isletmesi Genel MidUOZU 2,193 0.54
Yunusemre Belediyesi + Sahis 691 0.17
STK 608 0.15
Sipil Halk Ekmek Ltd 596 0.15
Tedas 438 0.11
Tek + Yunusemre Belediyesi 72 0.02

LEJANT

saHs (193)

[CISAHIS+MALIYE HAZINESI (1)

[ IMANisA BUYUKSEHIR BELEDIYESI (3)

[ YUNUSEMRE BELEDIYES! (14)

[ YUNUSEMRE BELEDIYESI + DIYANET VAKFI (1}

[ YUNUSEMRE BELEDIYES] + SAHIS (3)

[ YUNUSEMRE BELEDIYESi+ M ALIYE HAZINESI (1)

[ TEX + YUNUSEM RE BELEDIYESI (1)

I MALIYE HAZINEST (6]

[ TEDAS (5)

[IsiPiL HALK EKMEK LTD (1)

[ET.C. POSTA ISLETMESI GENEL MUDURLUGU (1)

[ VAKIFLAR GENEL MUDURLUGU (2)

stk (1)

[ ZiHINSEL YETERSIZ GOCUKLARI YETISTIRME VE KORUMA V (1)
[ DIYANET VAKFI (1)
[JBULUNAMAYAN (4}

Sekil 23. Laleli ve Mesir Mahalleleri Milkiyet Durumu

-
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5.5. Parsellere ve Yapilara iliskin Arastirmalar
5.5.1. Laleli ve Mesir Mahalleleri

Laleli ve Mesir mahallelerinin mevcut yerlesme dokular analiz edilmistir. Analiz teknigi
olarak parsel konumu ve ftipolojisi, parsel kullanimi, yapi-parsel iliskisi, yapi kullanim
bicimleri ve doku 6zellikleri parametreleri belirlenmis ve bu parametrelere gore secilen
yerlesme parcalarn degerlendiriimistir.

N

e il
ADANO  PARSEL  PARSEL  TOPLAM  KATSAYISI  TOPLAM  TAKS  KAKS
.| NO . ALANI . TABANALA'~ . INSAATALAN, . o
1341 1 3.814.26 1,356.04 5 6,780.18 0.36 178
2 3,085.20 899.00 5 4,494.99 i 0.29 I 1.46
ORTALAMA 6,899.46 2,255.03 5 11,275.17 0.33 16308
Sekil 24. Ada 1

Parsel konumu ve tipolojisi: Yapl adasi proje alaninin merkezinde bulunmaktadir.
Parsellerde birden fazla yapi bulunmaktadir. Adadaki parseller kdse parsellerdir.

Parsel Kullanimi: Parseller konut kullanimindadir.

Yapi-Parsel lliskisi: Yapilar parsellerin ortasinda konumlanmistir. Blok nizam yapilasma
bulunmaktadir. 1341/1 parseldeki yapilarnn taban alanlarinin parsel alanina orani 0.36,
toplam insaat alaninin parsel alanina orani 1.78'dir. 1341/2 parseldeki yapilarnn taban
alanlarinin parsel alanina orani 0,29, toplam insaat alaninin parsel alanina orani
1.46'dir.

Yapi Kullanim Bigimleri: Parsellerde bulunan yapilar tek fonksiyonlu yapilardir. Yapilar
konut fonksiyonundadir.

Doku Ozellikleri: Adadaki doku bitisik nizamda bloklardan olusmustur. TUm bloklar 5
kathdir. Yapi adasindaki ortalama TAKS 0.33, ortalama KAKS ise 1,63't0r.

T o
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., iy 2
ADANO  PARSEL  PARSEL ~ TOPLAM  KATSAYISI TOPLAMINSAAT TAKS  KAKS
NO ~  ALANI - TABAN ALAN - v | ALANI v v |

] 324.76 96.81 3 290.44 030  0.89
2 188.97 68.57 2 13713 036 073

3 281.27 176.43 4 70572 043 251

4 287.94 170.77 3 51231 059 @ 178

5 193.69 6474 3 19422 033 1.00

1087 6 372.60 47.75 3 14325 013 038

7 286.11 90.28 3 27084 032 095

13 475.12 306.26 3 91879 = 0.44 193

10 264.52 87.57 3 %271 033 099

" 189.03 75.39 2 15078 040 080

12 387.84 4257 2 8514 011 022

ORTALAMA 3,251.85 120713 2818182 | 347131 | 038 | 1.3

sekil 25. Ada 2

Parsel konumu ve tipolojisi: Yapi adasi proje alaninin batisindadir. Her parselde tek yapi
bulunmaktadir. Yapi adasinda bos parsel bulunmamaktadir.

Parsel Kullanimi: Parseller konut kullanimindadir.

Yapi-Parsel iliskisi: Yapilar parsellerin ortasinda konumlanmistir. Yapilar bitisik nizamda
konumlanmigstir. Parsellerdeki yapilarin TAKS ve KAKS degerleri tabloda belirtiimistir.

Yapi Kullanim Bigimleri: Parsellerde bulunan yapilar tek fonksiyonlu yapilardir. Yapilar
konut fonksiyonundadir.

Doku Ozellikleri: Adadaki doku bitisik nizamdaki yapilardan olusmustur. Yapilardan 3'0
2 katl, 7'si 3 kath ve 1'i 4 kathidir. Yapi adasindaki ortalama kat sayisi 2,81, ortalama
TAKS 0.38, orfalama KAKS ise 1,13't0r.

g
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=i o o i
it i g
-—/ m /4\\ Br _,-’;%-:’/ -
ADA PARSEL PARSEL TOPLAM KAT SAYISI TOPLAM TAKS  KAKS
NO NO  ALANI TABAN ALANI INSAAT ALANI . B
iv; ‘Av rvr "v‘ ‘i,v‘ v ‘v‘\ ‘v}
1036 1 5.131.79 1,091.53 3 3,274.58 0.21 0.64 |
Sekil 26. Ada 3

Parsel konumu ve tipolojisi: Yapi adasi proje alaninin gineyinde bulunmaktadir. Ada
tek parselden olusmaktadir. Parselde birden fazla blok bulunmaktadir.

Parsel Kullanimi: Parseller konut kullanimindadir.

Yapi-Parsel iliskisi: Yapilar parsellerin ortasinda konumlanmistir. Yapilar bitisik nizamda
konumlanmistir. Parsellerdeki yapilarin TAKS ve KAKS degerleri tabloda belirtiimigtir.

Yapi Kullanim Bigimleri: Parsellerde bulunan yapilar tek fonksiyonlu yapilardir. Yapilar
konut fonksiyonundadir.

Doku Ozellikleri: Adadaki doku bitisik nizamdaki bloklardan olusmustur. Yapilarin hepsi
3 katlidir. Yapi adasindaki ortalama kat sayisi 3, ortalama TAKS 0.21, ortalama KAKS ise
0.64'tCr.
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6. Sosyoekonomik Cevre Degerleri

Proje kapsaminda sosyoekonomik yapi verileri anket calismalariyla belilenmistir. Laleli
ve Mesir Mahalleleri icinde kalan proje alaninda 10.929 kisi yasamakta ve 3623 hane
yer almaktadir. Buna gére Laleli ve Mesir mahallelerinde toplam hane sayisinin %20’si
olan 725 kisi ile anket yapilmistir.

Yapilan anket sonuclarina gére asagidaki veriler elde edilmistir:

e Hane halki Ozellikleri (Yas, EFitim, Meslek)
e Gelir DUzeyi, Otomobil Sahipligi

e Komsuluk lliskileri

e Ulasim Tercihleri

e Yakin Cevredeki Sorunlar

6.1. Hanehalki Ozellikleri

Laleli ve Mesir mahallelerinde yapilan ankete katilanlann %65'i erkek iken %34'0
kadindir. %1'i ise belirtiimemistir.

Cinsiyet

B Kadin: 249 kisi
M Erkek: 468 kisi

Belirtilmemis: 7 kisi

Sekil 27. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Cinsiyet Dagilimi

Laleli ve Mesir mahallelerinde yapilan ankete katilanlarin yas gruplar incelendiginde
21-30 yaslan arasindakilerin orani %5, 31-40 yaslan arasindakilerin orani %18, 41-50
yaslarn arasindakilerin orant %17, 51-64 yaslar arasindakilerin orani %30, 65 yas ve
Uzerindekilerin orani ise %22'dir. %8'i ise yaslarni belirtmemislerdir. Buna gére anket
yapilan kisilerin yansindan fazlasi 51 yas ve UstU yaslardadir.
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W 21-30: 33 Kisi
B 31-40: 130 Kisi
41-50: 124 Kisi
B 51-64: 219 Kisi
W 55+ 161 Kisi

M Belirtilmemis: 54 Kisi

Sekil 28. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Yas Dagilimi

Laleli ve Mesir mahallelerinde yapilan ankete katilanlann bUyUk cogunlugunu Manisa
dogumlu 288 kisinin, izmir dogumlu 33 kisinin ve Balikesir dogumlu 22 kisinin olusturdugu
gOrllmuUstar.

Dogum Yeri
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Sekil 29. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Kisilerin Dogum Yerleri
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Laleli ve Mesir mahallelerinde yapilan anketlere goére, anket yapilan bireylerin %82'si
evli, %8'i bekardrr.

Medeni Durum

10%

W Bekar: 60 kisi
M Evli: 592 kisi

Diger: 72 kisi

Sekil 30. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Kisilerin Medeni Durumliari

Hane halki kisi sayisi grafigine goére Laleli ve Mesir mahallelerinde ankete katilanlar
icinde 1 kisi yasayan 52, 2 kisi yasayan 211, 3 kisi yasayan 152, 4 kisi yasayan 208, 5 kisi
yasayan 60, 6 kisi yasayan 10, 7 kisi yasayan 4 aile bulunmaktadir. 28 ailenin ise kag kisi
yasadigi belirtiimemistir. Laleli ve Mesir mahallelerinde en cok 2 kisilik aile yasamaktadir.
Ortalama hane halki sayisi ise 3,19 ‘dur.

Hane Halki Kigi Sayisi

250
200 211 B
150
152
100
50 - s
10 4 28
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Sekil 31. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Hanehalki Biyukligi
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Laleli ve Mesir mahallelerinde yasayan, ankete katilan annelerin 38'i 21-30 yas, 151°i
31-40 yas, 113'0 41-50 yas, 217'si 51-64 yas ve 124’0 ise 65 yas Uzerindedir. Buna goére
annelerin yansindan fazlasinin 51 yas ve Uzerinde oldugu gértlmektedir.

Hanehalki Bireylerin Yaglari[Anne]
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Sekil 32. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Annelerin Yas Dagilimi

Laleli ve Mesir mahallelerinde yasayan, ankete katilan babalarn 16’s1 21-30 yas, 114’0
31-40 yas, 129'u 41-50 yas, 179'u 51-64 yas ve 120'si ise 65 yas Uzerindedir. Buna goére
annelerin yansindan fazlasinin 51 yas ve Uzerinde oldugu gérUlmektedir.

Hanehalki Bireylerin Yaslari [Baba]
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Sekil 33. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Babalarin Yas Dagilimi




Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani
Aciklama Raporu

Laleli ve Mesir mahallelerinde yasayan, ankete katilan 1. kisilerin (Hanedeki 3. Kisi) 50’si
0-6 yas, 93'0 7-14 yas, 89'u 15-20 yas, 94’0 21-30 yas, 69'u 31-40 yas, 24’0 41-50 yas, 24’0
51-64 yas, 18'iise 65 yas Uzerindedir. Buna goére, 1. kisilerin yansindan fazlasinin aktif yas
grubunda oldugu gériimektedir.

Hanehalki Bireylerin Yaslari[1. Kigi]
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Sekil 34. Laleli ve Mesir Mahallelerinde 1. Kisilerin Yasg Dagilimi

Laleli ve Mesir mahallelerinde ankete katilan annelerin egitim durumu grafigine gére
annelerin 40’1 okuma yazma bilmiyor, 26'si okuma yazma biliyor, 343’0 ilkokul mezunu,
76's1 ortaokul mezunu, 115'i lise mezunu, 28'i meslek okulu mezunu, 54’0 Universite
mezunu,2'si yuksek lisans / doktora mezunudur. 41 kisinin ise egitim durumu
belirtiimemistir.

Hanehalki Bireylerin Egitim Durumu [Anne]
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Sekil 35. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Annelerin Egitim Durumu
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Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Aciklama Raporu

Laleli ve Mesir mahallelerinde ankete katilan babalarnn egitim durumu grafigine gore
babalarn é'si okuma yazma bilmiyor, 12'si okuma yazma biliyor, 169'u ilkkokul mezunu,
92'si ortaokul mezunu, 126'si lise mezunu, 69'u meslek okulu mezunu, 87'si Universite
mezunu, 1'i yUksek lisans / doktora mezunudur.

Hanehalki Bireylerin Egitim Durumu [Baba]
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Sekil 34. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Babalarin Egitim Durumu

Laleli ve Mesir mahallelerinde ankete katilan 1. kisilerin egitim durumu grafigine gore
bu kisilerin 28'si okuma yazma bilmiyor, 14'si okuma yazma biliyor, 70'i ilkokul mezunu,
76'si ortaokul mezunu, 103’0 lise mezunu, 29'u meslek okulu mezunu, 127'si Universite
mezunu, 8'i yUksek lisans / doktora mezunudur.

Hanehalki Bireylerin Egitim Durumu [1. Kisi]
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Sekil 37. Laleli ve Mesir Mahallelerinde 1. Kisilerin Egitim Durumu
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Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani
Aciklama Raporu

Laleli ve Mesir mahallelerinde ankete katilan annelerin meslek grafigine gére annelerin
496's1 ev hanimi, 120'si emekli, 40'1isci, 14’0 memur, 9'u diger Gceretli calisan, 5'i teknik
eleman uzman ve 1'i de serbest meslekte calismaktadir. Cubuk grafige gore Laleli ve
Mesir mahallelerinde yasayan annelerin cogunlugu ev hanimidir.

Hanehalki Bireylerin Meslekleri [Anne]
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Sekil 38. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Annelerin Meslekleri

Laleli ve Mesir mahallelerinde ankete katilan babalann meslek grafigine gore
babalarin 303'G emekli, 139'u isci, 36'st memur, 19'u diger Ucretli calisan, 26'i teknik
eleman uzman ve 63’0 de serbest meslekte calismaktadir. Cubuk grafige gdre Laleli
ve Mesir mahallelerinde yasayan babalarn cogunlugu emeklidir.

Hanehalk Bireylerin Meslekleri [Baba]
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Sekil 39. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Babalarin Meslekleri
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Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani
Aciklama Raporu

Laleli ve Mesir mahallelerinde ankete katilan 1 kisilerin meslek grafigine gére bu kisilerin
39'u emekli, 61'iisci, 15'i memur, 37’si diger Ucretli calisan, 17'si teknik eleman uzman
ve 21'i de serbest meslekte calismaktadir.

Hanehalki Bireylerin Meslekleri [1. Kigi]
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Sekil 40. Laleli ve Mesir Mahallelerinde 1. Kisilerin Meslekleri

6.2. Gelir Duzeyi, Otomobil Sahipligi
Bu baslikta mahalle sakinlerine sorulan gelir dizeyi ve otomobil sahipligine ydnelik
sorularn sonuclar aciklanmaktadir.

Laleli ve Mesir mahallelerinde yapilan ankete gére yasayan halkin %14'0 1400 TL'den
az, %41'i 1400-2000 TL, %25'i 2000-3000 TL, %16's1 3000-5000 TL, %2'si ise 5000 TL'den fazla
aylik gelire sahiptir. %2'si ise belirtimemistir.

Hanehalkinin Toplam Aylik Geliri

B 1400 TL'den az: 99 kisi

W 1400-2000 TL: 301 kisi
2000-3000 TL: 134 kisi

B 3000-5000 TL: 115 kisi

W 5000 TL'den Fazla: 15 kisi

W Belirtilmemis: 11 kisi

Sekil 41. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Toplam Aylik Gelir Dagilimi
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Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani
Aciklama Raporu

Laleli-Mesir mahallelerinde yasayan halkin %54'0 &zel otomobil sahibi iken, %45'i 6zel
otomobil sahibi degildir. %1'i ise belirtilmemistir. Buna gdre her iki haneye bir otomobil
dUsmektedir.

Hanede Otomeobiliniz Var Mi?

W Evet: 389 kisi
B Hayir: 330 kisi

Belirtilmemis: & kisi

Sekil 42. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Otomobil Sahipligi

6.3. Komsuluk iliskileri

Bu baslkta mahalle sakinlerinin komsuluk iliskilerine dair sorulan sorunun sonuclari
aclklanmistir.

Laleli ve Mesir mahallelerindeki halkin %74'G komsulanyla en az haftada 1, %13'0 ayda
1-3 kez, %3'0 6 ayda 1-3 kez, %6é'sl yilda 1-3 kez komsularnyla gdrusmekte; %3'0
komsularnyla hic gérusmemektedir.

Komsularla Gériisme Sikhg

M Hichir zaman: 19 Kisi
By ilda 1-3 kere: 41 Kisi

& ayda 1-3 kere: 21 Kisi
N Ayda 1-3 kere: 94 Kisi
M En az haftada 1: 539 Kisi

M Belirtilmemis: 11 Kisi

sekil 43. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Komsuluk iliskileri
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Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Aciklama Raporu

6.4. Ulasim Tercihleri

Bu baslikta mahalle sakinlerinin ulasim &nceliklerine dair sorulan sorunun sonuclari
aciklanmigtir.

Laleli ve Mesir mahallelerinde 1. édncelik olarak sirasiyla otobus, yaya ulasimi ve 6zel
otomobil araclar tercinh edilmektedir.

Oncelik Durumuna Gore Ulagimda Kullanilan
Araclar [1. Oncelik]
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Sekil 44. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Ulasim Tercihleri

Laleli ve Mesir mahallelerinde 2. éncelik olarak sirasiyla otobUs, dolmus araclar ve yaya
ulasimi tercinh edilmektedir.

Oncelik Durumuna Gore Ulagimda Kullanilan
Araglar [2. Oncelik]
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Sekil 45. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Ulasim Tercihleri




Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Aciklama Raporu

6.5. Yakin Cevredeki Sorunlar

Bu baslikta mahalle sakinlerinin yakin cevredeki sorunlarina dair sorulan sorunun
sonuclarn bulunmaktadir.

Laleli ve Mutlu mahallelerinde binalarnn deprem riski tasimasi en bUyUk sorun olarak
goOrUlmektedir. Altyapi sorunlar, evlerin kUcUk ve kullanissiz olmasi ise ankete
katilanlarnn cogunlugu tarafindan sorun olarak gérilmuustur.

Yakin Cevrede Goralen Sorunlar
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sorunu tasimas)  kullamgsiz  yetersizligi bakimsiz
almasi almasi

Sekil 46. Laleli ve Mesir Mahallelerinde Yakin Cevrede Gorilen Sorunlar
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Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Aciklama Raporu

7. Gelisme Egilimleri

7.1. Kent ve Alana iliskin Gelisme Egilimleri

Manisa ili Yunusemre ilcesi kentsel alanina iliskin gelisme edilimleri icin cevresel ulasim
iliskileri, potansiyel ve sorunlan Sekil 47°da gosterimektedir. Sanayi, Manisa Merkez ve
izmir arasinda olusan en gicli isgict akminin bulundugu alanda konumlanan
Yunusemre ilcesi, bu durumu potansiyel olarak kullanabilecektir. Olusan bu potansiyel
ile birlikte kent merkezi dogu ydninde gelisme egilimi gdstermektedir.

En gUcli mal akiminin yasandidi istanbul yolu da alan ve cevresel iliskileri adina gUclo
bir potansiyel olarak gelisme egilimini sekillendirebilecektir. Manisa il bitininde ulasim
co6zUmleri ile alanin erisilebilirdigi artinimalidir. Yunusemre merkezi icin dustnUlen Laleli
ve Mesir Mahalleleri sinirlarn icerisinde yer alan proje alaninda da c¢evresel iliskilerden
gelen kararlar, potansiyeller ve cézimler ile yapilacak kademeli ulasim sistemi ve sorun
teskil eden dUgum noktalarnin potansiyel ve gelisime ydne verecek sekilde
dUzenlenmesi gereklidir.

.......

@ Sanayi Bolgesi

@ Proje Alanlari

@ Manisa Tarihi Merkez

SLJr;e’yya
*Tabiat Parki :
& \lurgutalp

Sekil 47. Manisa ili ve Yunusemre ilgesi Cevresel iliskileri
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Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Aciklama Raporu

8. Sentez Sonuclarinin Degerlendiriimesi

MANISA iLi, YUNUSEMRE ILCESI, LALELI VE MESIR MAHALLELERI ILE LALAPASA VE MUTLU MAHALLELERI ICINDE KALAN BIR KISIM ALANA ILISKIN HAK SAHIPLIGH LEJAND
TESPITI VE GAYRIMENKUL DEGERLEME, MEVCUT DURUM ANALIZI, EYLEM PLANI, IMAR PLANI, KENTSEL TASARIM PROJESI, MIMARI PROJE, DONUSUM MODELI Cse
OLUSTURULMASI HIZMET ALIMI sl Karunocok Amior
T o " — Vopm A
LALELI VE MESIR MAHALLELERI ICINDE KALAN BIR KISIM ALANA iLISKIN SENTEZ CALISMASI ARG
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Sekil 48. Laleli ve Mesir Mahalleri Sentez Calismasi
Mevcut Arazi Kullanimi

Alanin yUksek oranda konut kullanmi mevcuttur. Ana ticaret biriminin  alanin
guneyinde bulunan otel oldugu tespit edilmistir. Alanda agirlik verilen ikinci kullanimin
ise egitim oldugu tespit edilmistir. Bunun disinda dini tesisler, saglik tesisleri, yesil alanlar,
kGltUrel yapilar ve vakif yapilar bulunmaktadir.

Ticaret

Proje alaninin gUneyinde bulunana Magnesia Alisveris Merkezi ile yapimi
tamamlanmak Uzere olan Manisa Prime projesi, alisveris merkezi, otel ve ofis
kullanimina sahiptir. Ayni zamanda alanin guneyinde proje sinirlarn dahilinde BUyUk
Saruhan Oteli bulunmaktadir. Proje alaninin dogusunda bulunan Ozsaruhan Bulvar
Uzerinde ticari kullanimlarn yillar icinde artis gosterdigi belirlenmistir. Ayni zamanda
proje alanina yurime mesafesinde bulunan Bahri Santepe Caddesi bankalarin
kUmelendigi bir hat 6zelligi gdstermektedir. TUm bunlar géz dnine alindiginda proje
alaninin Manisa ili icin bir ticari alt merkez fonksiyonu yiUklenmeye basladid
gorUlmektedir. Geleneksel merkezin ticari fonksiyonlarinin mekdan, ulasim ve kent
dokusu faktorlerinden dolayr genisleyemedigi ve gelisemedigi belirlenmistir. Ayni
zamanda Mimar Sinan Bulvar’nin koparici etkisi ticaret fonksiyonunun kesinfisiz bir
sekilde kentin kuzeyine dogru ilerlemesini engellemektedir.
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Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani
Aciklama Raporu

Jeolojik Yerlesilebilirlik Durumu

Alanda yapilan jeojojik etid sonucunda alanin yerlesilebilirlik bakimindan Onlemli Alan
5.1 oldugu belirlenmistir. Bu alanin yerlesim kriterleri 4.1 Jeolojik Morfolojik yapi
bashginda aciklanmistir.

Egim Durumu

Alan genelinin egimi %0 ila %5 araligindadir. Alan egim bakimindan yerlesime
uygundur.

Ulasim Durumu

Proje alaninin kuzeyinden Manisa Cevre Yolu, guneyinden ise Mimar Sinan Bulvar D565
karayoluna baglanmaktadirliar. Proje alani, Mehmet Akif Ersoy Caddesiile bahsi gecen
bu iki yola baglanmaktadir. Proje alaniyla yakinligr sebebiyle Manisa Organize Sanayi
Bdlgesi'nin ulasim iliskileri incelenmistir. Manisa OSB'sinin olusturdugu trafik konusunda
iki farklh profil mevcuttur; UrGn veya hammadde tasiyan yUk araclan ve calisanlarin
olusturdugu trafik. Manisa OSB’nin icinden ve sinmndan gecerek Mimar Sinan
Bulvan'na baglanan U¢ adet yol mevcuttur. Bu yollar Manisa Cevre Yolu, Atatirk
Bulvarn ve Bahri Santepe Caddesidir. Bununla birlikte Mehmet Akif Ersoy Caddesi de
proje alaninin ortasindan gecerek Mimar Sinan Bulvar’'na baglanmaktadir (Sekil 49).
35 metre genisliginde olan bu aks boyutlan ve trafik yuku sebebiyle alanin kuzey ve
gUney vyarisini birbirinden koparan bir 6zellik gbdstermektedir. Alanin gUineydogu
ucunda bulunan alti kollu kavsak olarak nitelendirilebilecek paralel iki kavsagin,
alandaki trafik yOkUinu iyi organize edemediginde trafik sikisikigina sebebiyet vermekte
oldugu gdzlenmistir. Alan icerisindeki ikincil yollar her biri bir donatl cevresinde
konumlandirimis konut birimlerini ve diger kamusal yapilan birbirine baglayacak
sekilde kurgulanmistir. Yaya ve bisikletliler icin ayinlan alanlann miktar ve niteligi bu
kullanimlar guvenli ve konforlu kilacak yeterlilikte degdildir. Kesintisiz bir yaya aksi veya
bisiklet aksi bulunmamaktadir. Ana toplu tasima torG olarak otobUs kullaniimaktadir.




Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani
Aciklama Raporu

Mimar Sinan Bulvari
«« Manisa Cevre Yolu
Mehmet Akif Ersoy Caddesi
am» D565 Karayolu

«ses0s Mehmet Akif Ersoy Caddesi
¢ s Atatlirk Caddesi
s Bahri Saritepe Caddesi

Sekil 49. Ulasim Aglari
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Mulkiyet Durumu

Alandaki mulkiyetin agirlikli olarak sahsa ait oldugu belilenmistir. Bunun disinda alanda
agirlikhl  olarak maliye hazinesine, Yunusemre Belediyesi'ne, Vakiflar Genel
MUdUrlGgu’'ne, Yunusemre Belediyesi ve sahsa ait mulkiyetler gérblmektedir.

Korunan Donati Alanlan

Alanda korunan sekiz adet yapi bulunmaktadir. Bu yapilar Laleli ilkokulu, Mesir
Ortaokulu, Laleli Cami, Mehmet Akif Ersoy Lisesi, Ozel Vakifbank-Zicev Bakim ve
Rehabilitasyon Merkeziile Zihinsel Yetersiz Cocuklar Yetistirme ve Koruma Vakfi binalar,
Manisa Atatirk Genclik Merkezi ve BUuyuk Saruhan Otelidir.

Mehmet Akif Ersoy Lisesi 1986 yilinda yapilmis, 1994 yiinda hasar gérmus, 1997 yilinda
tadilat yapilarak egditim dJretime devam etmistir. Tork Hava Kurumu ilkokulu 1989
yilinda yapilmistir. Laleli ilkokulu 1978 yilinda yapilimis, 2001 yilinda okul bahcesine ek
bina yapilimistir. Organize Sanayi ilkokulu 1982 yilinda yapilmis, 2005 yilinda okul
bahcesine ek bina yapilmistir. Mesir Ortaokulu 1991 yilinda yapilmis, 2009 yilinda okul
bahcesine Atabey Anaokulu yapiimistir. Bahsi gecen egitim yapilar gincel deprem
yonetmeliginden onceki teknik ve yapim sartlanna gére yapimistir. Bu egitim
yapilarnindan Laleli ilkokulu, Mesir Ortaokulu ve Mehmet Akif Ersoy Lisesi’ne ait mevcut
yapillar yukarda bahsedildigi gibi muhafaza edilmistir.

Alana Etki Edecek Projeler

Alana etki edebilecek Uc¢c adet proje mevcuttur. Bunlardan ilki alanin gineyinde
bulunan, Magnesia Alisveris Merkezinin  yaninda yapilacak olan Manisa Prime
projesidir. Bu proje alanin hemen sininnda bulunmaktadir ve icinde otel, ofis ve AVM
islevlerini bulundurmaktadir. Ticari kapasitesi bakimindan alana dnemli dlctde etkiye
sahip olacad dngdérilmektedir. ikinci alana etki edecek proje elekirikli otobis hatti
olan trambuUs hattidir. TrambUs hattt alanin  guneyinde bulunan Mimar Sinan
Bulvan’'ndan gecmektedir. Bulvar Uzerinde iki adet duradi bulunan hattin ulasima
getirecedi etkiyle alani da etkileyecek kapasiteye sahip oldugu belirenmistir. UcUncU
proje alanin icinden gecen Mehmet Akif Ersoy caddesinde bulunun mevcut bisiklet
hattina baglanacak olan ilce geneli bisiklet hattidir.

8.1. Laleli ve Mesir Mahalleleri Esik Sentezi

Alanin yerlesimini kisitlayan veya sekillendiren esik 6geleri bulunmaktadir. Bunlardan ilki
alanin ortasindan gecen Mehmet Akif Ersoy Caddesi'dir. Cadde dnemli bir ulasim
baglantisi oimakla birlikte genisligi ve trafik yukU sebebiyle proje alanini ikiye bdlen bir
Ozellik gdstermektedir. Esik sinifina girebilecek bir diger 6ge de alanin glneyinden
gecen Mimar Sinan Bulvan'dir. Mimar Sinan Bulvarn boyutu ve trafik yOkU geredi proje
alaniyla alanin guneyinde kalan kismi birbirinden ayirici bir yapiya sahiptir. Alana esik
olarak sayillabilecek bir diger 6ge de alanin mevcut yesil dokusudur. Yapr adalarini
cevreleyen agac dokusu ve Nusret KoklU caddesindeki alle etkisi yaratan yogun agac
dokusu tasarmi yonlendirir niteliktedir. Alan icinde yikimadan islevini devam ettirecek
yapllar, alanin tasanmini yonlendirecek dnemli birer esiktir. Alanin batisindan gecen
dere, alani fiziksel olarak sinirlamaktadir.

Alanin gUineyindeki AVM Bolgesi, ticaret yogunlugunu bulundugu bdlgeye cekme
potansiyeli tasidigindan ticari esik olarak tanimlanabilir.
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Aciklama Raporu

Mimar Sinan Bulvar’nin guneyindeki askeri alan ise fonksiyonel olarak disa kapali
oldugundan alanda duvar eftkisi olusturmaktadir.

MANISA iLi, YUNUSEMRE ILGESI, LALELi VE MESIR MAHALLELERI ILE LALAPASA VE MUTLU MAHALLELER] ICINDE KALAN BIR KISIM ALANA ILISKIN HAK SAHIPLIGI KONUM
TESPITI VE GAYRIMENKUL DEGERLEME, MEVCUT DURUM ANALIZI, EYLEM PLANI, IMAR PLANI, KENTSEL TASARIM PROJESI, MIMARI PROJE, DONUSUM MODELI
OLUSTURULMAS! HIZMET ALIMI iSi

LALELI VE MESIR MAHALLELERI ICINDE KALAN BIR KISIM ALANA iLiSKiN ESiK SENTEZI CALISMASI
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Sekil 50. Laleli ve Mesir Mahalleri Esik Sentezi Caligmasi

9. Guglu ve Zayif Yonler, Firsatlar ve Tehditler (GZFT / SWOT)

9.1. SWOT Tanimi ve Cergevesi

SWOT Analizi, bir projede sUrecin, durumun guUclU ydnler (Strengths) ve zayif
(Weaknesses) yonlerini belirlemekte, ic ve dis cevreden kaynaklanan firsatlar
(Opportunities) ve tehditleri (Threats) saptamak ve bu faktdrlerden faydalanarak
tasarim ve yénetim stratejileri Uretmek icin kullanilan bir tekniktir.

Bu ydntem 1960' lar da Harvard Universitesi'nin profesérleri olan Learned, Christensen,
Andrews ve Guth tarafindan gelistirimistir. ilk tasarlanmasi sirket gelisimi ve pazarlama
basarisini yUkseltmek Uzere kurgulanmis olmasina ragmen zamanla haytin her alaninda
kullanilarak yayginlasmistir. Yani bir ortam-konu tanimi ve bu ortamdaki amac ve
hedefleri gerceklestirmek icin esnek bir ydontemdir.

SWOT analizi mekansal projelerde de kullanilabilmekte ve mekan tasarlama stratejileri
gelistirme araci olarak kullanimaktadir. Mekansal proje ve problemlerde kullanilirken
dogal olarak mekansal parametreler Uzerine yogunlasmak gerekmektedir.

Burada iki temel eksen vardir: icsel olan "giclU" ve "zayif* yénler ile dissal olan "firsat"
ve "tehdit'ler. Bu 6nerme "Sistem Teorisi"nden kaynaklanmaktadir. Sistem kendi icinde
bir bUtunlok olusturmaktadir. Her sistemin kendi icinde gUc¢lU ve zayif yanlarn
bulunmaktadir.

-
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Her sistem kendiicinde bir bUtUnlUk olusturmasina ragmen dis dinya ile gUuclu etkilesim
icindedir. Bu etkilesim sistemi dis dUnyanin tehditlerine acik hale getirmekte, bunun
yaninda belli firsatlar da sunmaktadir.

9.2. SWOT Analizi ve Mekansal Strateji Gelistirme

SWOT Analiziicsel - yapisal giclU, zayif yonler ile dissal tehdit ve firsatlarin listelenmesiyle
baslar. Bu aynntili liste bize projenin dnemli faktorlerini listelemektedir. Bu liste - matris-
projenin 4 eksenli tespitlerini dzetlemektedir. Bu noktada bu faktdrlerin capraz
degerlendirmesi ve yorumu bize mekansal stratejileri Gretmekte yardimci olacaktir. Bu
4 eksendeki faktdrlerin capraz degerlendirmesi sonucunda 4 kategoride strateji
Uretebiliriz.

Tablo 10. GZFT (SWOT) Faktorleriyle Strateji Belileme

GZFT (SWOT) FAKTORLERIYLE STRATEJi BELIRLEME

Dis Faktorler

FIRSATLAR

Gugla yanlann avantajini bir | Gugla yanlarin avantajini bir
kaldira¢ gibi kullanarak kalkan gibi kullanarak
firsatlan degerlendirme tehditlerle basetme
stratejileri. stratejileri.

Zaylf yanlann olumsuz
etkilerinin firsatlarin &nund
kesmesini engelleme
stratejileri.

Tehditlerin yikici etkisini
azaltmak icin zayif yanlan
giiclendirme stratejileri.

ZAYIF YANLAR

ic Faktériler

Bu tablodaki stratejileri gelistirmek icin ilgili faktdrleri capraz degerlendirmeye sokmamiz
gerekmektedir. Yani Tablo 10'deki 4 grup mekansal stratejiye ulasmakicin 4 adet matris
Uretmemiz gerekmektedir. Bu 4 matris bashgr da:

GUclU yanlann avantajini bir kalkan gibi kullanarak tehditlerle bas etme strateijileri,
Zayif yanlarn olumsuz etkisinin firsatlann dnUno kesmesini engelleme stratejileri,
Tehditlerin yikici etkisini azaltmak icin zayif yanlarn guclendirme strateijileri,

GUclU yanlann avantajini bir kaldirac gibi kullanarak firsatlan degerlendirme
stratejileri olacaktir.
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Tablo 11. Laleli ve Mesir Mahalleleri GZFT (SWOT) Analizi

GZFT (SWOT) ANALIZI

Guglu Yanlar

Zayif Yanlar

Firsatlar

Tehditler

Arazi  egminin @ % 1-5 olmasi
nedeniyle mekansal dizenleme icin
cok uygun olmasi

Arazi  egiminin - % 1-5 olmasi
nedeniyle mikroklima acisindan
Ozellikle yazin zorluklari olmasi

Cok guclU bir ulasim agina sahip
olmasi ve bunun daoha da
gUclendiriime potansiyeli

Bdlgede deprem riskleri yaninda
dUsUk olasilikta olsa bile sel riskinin
bulunmasi

lcenin Manisa kent bUtiny icinde
izmir Kapisi olmasi

AlUvyon zemin formasyonu
nedeniyle yUksek vyapl insaat
maliyetinin yUksek olmasi

Manisa mekezinin iki ilcesine de
hizmet sunacak konumda olmasi

Projeyi gerceklestirebilecek gUcglu ve
vizyon sahibi yatirmcinin  (-larn)
bulunamamasi

Manisa kent bUtONUNUN geometrik
merkezinde olmasi

Kent merkezi ve ana arterlere yakin
olmasina ragmen ulasim
baglantilarinda zaaflar olmasi

GUcli - Begenilen — Ornek bir pilot
proje ile gelecekte tUm ilcenin
yeniden yapllanmasinin saglanmasi

Kent merkezinde olmasina ragmen
ulasim sistemi zaaflanndan dolayi
yeterince canlandinlamamasi

Manisa'nin pek cok yerinden hizla
vlasilabilecek bir konuma sahip
olmasi

Transit- lokal trafik ve yaya ulasim
hiyerarsisinin bulunmamasi

Yeni bir ilce merkezi olusturulabilmesi
icin kosullarin uygun olmasi.

Olumsuz bir cephe ve vyapi kitle
kombinasyonu sonucunda
merkezde cirkin  bir yapilasma
goéruntusu

Karayolu transit  trafiginin - cevre
yoluna yonlenmesiyle kentici trafikte
rahatlama

Manisa geleneksel kent merkez ile
fonksiyonel ve mekansal
baglantilarnin zayif olmasi

Okul, saglk ve vyesil alan
donatilarinin gUclendirime
olanaklari.

Kent bUtOnU ulasim baglantilannin
saglanmasinda zorluklar yasanmasi

izmir-Manisa karayolunu
standartlannin her gecen gun daha
daiyilestirilmesi

Dogu-Bati  ulasim  koridorlarinda
ulasim kapasitesinin yetersiz olmasi.

Bdlgenin yillardir gucli bir yatinma
konu olmamasi ve yatinmin ¢cevreye
olumlu efkisi

izmir gibi  gUc¢li  bir metropolUn
yakininda olmasi nedeniyle gUclu
rakip sendromu

Alan ici mevcut ulasim sisteminin
dUsUk yogunluklu /komsuluk Gniteleri
mantiglyla kademelendirimis  ve
yillardir bu mantikla calismasi.

Rayli sistem icin kent ici seyahatlerin
yeterli dUzeye erisememis olmasi.

Manisa kent bUtinUnUn dogu-bati
ekseninde yayiliyor olmasi ve bunun
rayli sistem icin bUyUk potansiyel
tasimasi.

istanbul-izmir  Otoyolu'nun  Manisa
merkezi disindan geciyor olmasinin
Manisa'nin bu trafikten
nemalanmasinin son bulmasi.

Kent merkezinde olmasina ragmen
yeterli ve sUrdUrClebilir bir dogal
peyzaja sahip olmasi

Mevcut bitkisel peyzajin tematik bir
dagilima sahip olmamasi.

Mevcut  bitkisel gUcli  peyzaj
unsurlarinin korunarak alanda
sUrdUrUlebilir  bir  bitkisel  yapi
olusturulmasi

Mevcut giclu bitkisel peyzajin yeni
bir plan deseni olusturulmasini cok
zorlastirmasi.

GUclU bir altyapr sistemine sahip
olmasi.

Mevcut altyapi sistemlerinin bir hayli
eski olmasi

Mevcut altyapi sisteminin - yapim
asamasinda  onemli  bir olanak
olmasi. Ve etaplamalara olanak
saglamasi.

Altyapi yenilemesi, deplasmanlar ve
kapasite artislan sonucu yenileme
nedeniyle maliyetlerin yUkselmesi.
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Tablo 12. Laleli ve Mesir Mahalleleri Strateji Ozetleri ve Temel Tasarim ilkeleri

STRATEJI OZET

TEMEL TASARIM ILKELERI

Yeni ve guclU birilce merkezi olusturmak

Modern, orta-yiksek yogunlukta ve
kentsel kalitesi yUksek bir iice merkezi ve
yasam alani tasarlamak. (Ceper: orta

yogun konut; Merkez: Yogun
konut+ticaret)
Mevcut guclU ulasim sistemini daha daMerkez yaratacak ficaret, servis ve

gelistirerek turel hiyerarsisi  olusturulmus
yUksek standartta bir ulasim sistemi
olusturmak

rekreasyon gibi fonksiyonlarin da ilave
edilerek her zaman yasayan bir bdlge
olusturmak

Manisa kent buUtinUne hitap edecek
kalite ve fonksiyon zenginligini
hedeflemek

Ulasimda tUrel dagilim ile (ana arter,
toplayici dagitict yollar, yaya ve bisiklet
yollar, engelli dUzenlemeleri) sirkUlasyon
hiyerarsisinin olusturulmasi

Karisik kullanim ile (Konut, ficaret, servis ve
rekreasyon) her zaman yasayan bir bolge
olusturmak

Mevcut bitki varliginin korunarak tercihen
yerel tUrlerle gelistirilmesi, mUmkUnse yesil
catl uygulamalarina yer verilmesi

iI bUtUNUne de hizmet verebilecek bir
merkez odagi olusturmak

verebilecek
cekebilecek]

I bUtlnlne de hizmet
MARKA fonksiyonlari
mekanlar tasarlamak

izmir ile rekabette tUketiciyi ilcede
harcamaya ikna edecek fonksiyon ve
kaliteye dnem verilmesi

izmir ile rekabette tUketiciyi ilcede
harcamaya ikna edecek fonksiyon ve
kaliteye énem verilmesi

MUlk sahipleri, yatinmci, Manisali
yukarndaki stratejilerin tanitilmasi

icin

Yapi malzemesi seciminde guclu, modern
ve kaliteli; sert zemin uygulamalarinda
tercihnen yerel ve dogal malzemelerin
kullanilmasi
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10.Planlama

10.1. 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Manisa ili Yunusemre iicesi Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan
Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani’nda calisma alanini dogal afetlere
karsi dayanikli hale getirme, Yunusemre ilcesine bir ilce merkezi kazandirma ve
Manisa’ya bir alt merkez kazandirma amaciyla plan calismalari sGrdur0lmuostar.

Manisa, bUyUksehir statUsUne getirildikten sonra Manisa merkez ilcesi Sehzadeler
ve Yunusemre olmak Uzere iki ilceye aynimistir. 2018 yili verilerine gére Sehzadeler
ilcesinin nUfusu 171.116 kisi, Yunusemre ilcesinin nUfusu ise 239.324 kisidir. Kentin
organize sanayi bdlgesi ve konut gelisme alanlarn Yunusemre sinirlar icerisinde
kalmaktadir. Kentin nGfusunun gelecekte yerlesecedi alanin Yunusemre ilcesi olmasina
ragmen kentin mevcut merkezi Sehzadeler ilcesinde bulunmaktadir. Mevcut dokunun
ve yapllasma kararlarnnin kisitlayiciligr ile mevcut ulasim sisteminin yetersizligi geleneksel
merkezin gelisimini, erisilebilifigini ve kentin ihtiyaclanni karslama icin gerekli olan
donatilar kazanmasini engellemektedir. Manisa’da ihtiyaclarni  karsilayamayan
Manisalilar bu ihtiyaclarni izmir gibi cevre kentlerde gidermeyi tercih etmektedirler. Bu
sebeplerden dolayl ilce ve geleneksel dokuda sikismis, bUylyemeyen Manisa
Merkezi'ne vyeni bir ilce merkezi ve Manisa'ya bir alt merkez tasarlanmasi
amaclanmistir.

Kent merkezleri, icinde bulunduklan kent bUtiunUne ya da cevresindeki diger
yerlesik alanlara da kentsel hizmetlerin sunuldugu, farkli hizmet alt sektdrlerinin bir
arada bulundugu yerlerdir. Kent merkezlerinin de diger kentsel kullanimlar gibi “ndfus”
kriteriyle dlcUlebilecek kapasiteleri vardir. Hicbir mekan, kapasitesinin Gzerinde verimli
bir hizmet sunamaz. Bu sebeple Manisa kentinin hdlihazrdaki merkezi ile vyillar
icerisindeki nufusu karsilastinlarak kapasite konusu analiz edilmistir.

Tablo 13. Manisa ilinin Yillara Gére Nifus Arhisi (TUIK Genel Niifus Sayimlan ve ADNKS verileri)

YILLAR MERKEZ NUFUS (kisi)
1990 221.694
2000 278.555
2009 340.466
2012 356.702
2015 380.368
2018 410.440
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Tablo 13'te gbéruldUgu Uzere Manisa Merkezi'nde nufus son 28 yilda neredeyse iki
katina cikmistir. Bu artista en bUyUk etken 1963 yilinda kurulan ve zaman icerisinde
etaplar halinde gelisen Manisa Organize Sanayi Bélgesidir. Manisa il merkezinin
hemen batisinda yer alan 960 hektar bUyUklige ulasmis alanda asagidaki sektérler
bulunmaktadir:

«  Agac, Agag Urinleri ve Mantar Urinleri imalati (3 firma)

. Ana Metal Sanayi (16 firma)

. Baska Yerde Siniflandinimamis Makina ve Ekipman imalati (16 firma)
«  Bilgisayarlann, Elektronik ve Optik UrOnlerin imalat (3 firma)

«  Diger imalatiar (3 firma)

«  Diger Metalik olmayan Mineral Urinlerin imalat (9 firma)

. Diger Ulasim Araclarinin imalati (3 firma)

. Elektrikli Techizat imalati (22 firma)

e Fabrikasyon Metal Urinlerin imalati (36 firma)

e Gida UrUnlerin imalati (7 firma)

. Giyim Esyalarnin imalati (1 firma)

e Kagit ve Kagit UrUnlerinin imalati (6 firma)

e Kaucuk ve Plastik Urdnlerin imalati (21 firma)

. Kayith Medyanin Basilmasi ve Cogaltilmasi (2 firma)

. Kimyasallarn ve Kimyasal Urinlerin imalat (4 firma)

. Motorlu Kara Tasiti, Treyler (R&mork) ve Yarn Treyler (Yan R&mork) imalati (10 firma)
e Tekstil UrGnlerinin imalat (4 firma)

e TOtONn UrGnleri imalat (1 firma)

Manisa OSB'nin yalnizca kurulmasi ve gelisimi degil, yukandaki listede géroldugu Uzere
cok sayida farkl sektért barnndinyor olmasi istihdam acisindan imkéanlar genisleten bir
unsurdur. Genis istihdam imkanlan da nGfus artisinda énemli bir etkiye sahiptfir.

NUfus artisi ile beraber kent merkezinin de degdismesi, gelismesi ve alansal olarak
bUyUmesi beklenir. Sekil 51 ve Sekil 52'de Manisa Kent Merkezi ve Manisa Merkezi'nin
yogun goc almasina neden olan Manisa OSB’'nin alansal bUyUmesi gérilmektedir.
Ancak asagidaki gérsellerde karsilastinian 2002 ve 2019 yil uydu géruntilerinde kent
merkezinin alansal blyUme ve gelisme gdstermedigi, nifusun artmasi karsisinda hicbir
hareketlilik veya degisimin olmadigi gériimektedir.
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Ayrica kent merkezlerinin bir diger onemli &zelligi de ulasim sistemi Uzerinde
erisilebilirligin en konforlu ve en yUksek noktalarda olmasi ile kent yerlesiminin icerisinde
kalacak sekilde yer almasidir. Geleneksel merkezin ulasim imkanlarnin kisith olmasinin
yani sira Mimar Sinan Bulvar, Yunusemre ilcesi ve kentin guney yerlesimiyle kent
merkezini koparmaktadir. Ayni zamanda bulvarin koparici etkisi ticaret fonksiyonunun
kesintisiz bir sekilde kentin kuzeyine dogru ilerlemesini engellemektedir.

Kenticerisinde geleneksel merkezin gelisimine yeterli gelecek kadar yapilasmamis alan
bulunmadigindan ancak kentsel donUsum ile ihtiyac duyulan bUyUklikte ve dogru
konumda nitelikli bir mekan Uretilebilir. Sekil 53'de de gdérildugu Uzere proje alani ana
aks ulasim yollarina yakindir. Ayrica bu yollar direkt olarak proje alaninin icerisinden
gecmektedir.

! P
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Sekil 53. Proje Alaninin Ana Akslarla iligkisi

Sonuc¢ olarak geleneksel kent merkezinin mekdnsal olarak genisleyememesi, ulasim
seceneklerinin kisith olmasi ve Manisa’nin artan nUfusuna hizmet verebilecek diUzeyde
olmamasi sebebiyle proje alaninda tUm bu ihtiyaclara cevap verebilecek nitelikte bir
alt merkez olusturmak hedeflenmistir. Proje alani, konumu, dénGsum alani olmasi ve
ulasim baglantilanyla olan iliskisi bakimindan bu ihtiyaclara cevap verebilecek
potansiyele sahiptir. Bu merkezle hem proje alaninda yasayanlarin hem de tUm
Manisallann hayat kalitesinin - artacagi, Manisa ekonomisinin de gUclenecedi
ongodruimektedir. Ayni zamanda yeni alt merkez ile geleneksel merkezin uzun vadede
lineer bir aksta birleserek merkezin fonksiyonlarini barindiran bir koridor olusturacagi da
dngdrulmektedir. Zaten proje alanin gineyinde bulunan otel, AVM kullanimlari, proje
alani etrafindaki bankalar ile proje alaninin dogusunda bulunan Ozsaruhan Bulvarnnda
gelismekte olan fticaret fonksiyonlarn alandaki gelismelerin bu yénde oldugunu
goOstermektedir.

Proje alaninin gineyinden gecmekte olan Mimar Sinan Bulvar, Kirklareli'nin igneada
kasabasindan baslayip Ege Bdlgesinde izmirde sona eren, Manisa’'nin merkezini
cevreledigi kisma Manisa Cevre Yolu da denen D565 karayoluna baglanmaktadir.
Manisa OSB'nin icinden ve sininndan gecerek Mimar Sinan Bulvar’'na baglanan U¢
adet yol mevcuttur. Bu yollar Manisa Cevre Yolu, Ataturk Bulvarn ve Bahri Santepe

s
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Caddesidir. Mehmet Akif Ersoy Caddesi de Mimar Sinan Bulvarn’na baglanmaktadir.
Ayni zamanda izmir Caddesi ve Kenzi Caddesi, Mimar Sinan Bulvarinin gineyinde
kalan yerlesimleri Mimar Sinan Bulvarn'na baglamaktadir. Mimar Sinan Bulvar’'na
paralel 8 Eylul Caddesi ile bulvarn birbirine baglayan ikincil sokaklar da mevcuttur.

Manisa OSB’sinin olusturdugu trafik konusunda iki farkl profilden bahsedilebilmektedir;
Urin veya hammadde tasiyan yUk araclarn ve calisanlarin olusturdugu trafik. Sekil 54'te
goruldugu gibi bahsi gecen trafik akisinin ana omurgasi Mimar Sinan Bulvan'dir. Yine
Sekil 55'e bakildiginda yUk tasima icin kullanilabilecek ideal akslarnn sanayi bdlgesinin
icinden gecen Atatirk Caddesi ile sanayi bdlgesine sinir olan Bahri Santepe caddesi
oldugu gérulmektedir.

Mimar Sinan Bulvan « Bahri Santepe Caddesi
Manisa Cevre Yolu e D565 Karayolu
Mehmet Akif Ersoy Caddesi  essss [zmir Caddesi
- Atatiirk Caddesi e Kenzi Caddesi
e 8 Eylil Caddesi ve Bulvaria
Baglant Saglayan Yollar

CEVRE YOLU

% LALELI-MESIR MAHALLELERI
| PROJE ALANI

ZGELENEKSE
% MERKEZ

da -

¢ \ |
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Sekil 55. Manisa OSB - Proje Alani - Geleneksel Kent Merkezi ve ana ulasim akslari
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Planloma alani genelinde &zel arag, toplu tasima gibi erisim olanaklarinin yani sira
yaya erisimiicin de iyilestirmeler yapilmistir.

Mehmet Akif Ersoy Caddesi Proje alaninin tam ortasindan gecerek planlama alanini
ikiye bolmektedir. Yapilan yolun mevcutta da insa edilmis ve de halihazirda calisan bir
yol olmasi sebebiyle korunmus, 1/100.000 Olcekli Cevre DUzeni Plani kararlarina da
uygun olarak(Manisa Kenti BUtUnunde kent ici ana aks olmasi) planlara islenmistir.
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Sekil 56. Yaya Sirkilasyon §emasi

Planlama alani ulasim sisteminde trafik sirkUlasyonu acisindan mevcut duruma gore
belirgin degisiklikler yapilmamistir. Planlama alanindaki yollann tamami cift yénlU
calsacaktir. Bdylelikle yapi adalarina erisimde herhangi bir imkan kisitlanmasi
yasanmayacaktr,

Toplu tasima duraklar icin de karayoluyla toplu tasima yapan otobus vb. araclarin
indirme-bindirme yapabilecekleri en verimli noktalar belifrenmistir. Bu noktalar
genellikle ana ulasim akslar Uzerinde olup nadiren konut alanlarnin icine girmektedir.
Bdylece alt kademe tasit yollarinda kapasitesinin UstGnde yolculuk olusturulmasinin
onUne gecilmistir.
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LEJAND

]:] Yapi Adalari
Gift Yonla Trafik Akist
E Toplu Tagima Duraklar

[

Sekil 57. Trafik Yonleri ve Durak Alanlan

Mevcut yol kademelenmesinde birinci derece tasit yollan korunmusken ikinci ve
UcUncU derece tasit yollarinda iyilestirmeler(akslar ve de genisletmeler) yapilmistir. Sekil
58'de de goérilecegi Uzere yol kademeleri yalnizca yol genislikleri degil, baglandiklar
diger yollar ve de birbirine bagladiklar fonksiyonlar Uzerinden de belirlenmistir.

LEJAND

- Birinci Derece Tagit Yolu
[ ikinci Derece Tastt Youu
[ gtncu Derece Tagit Yolu

Sekil 58. Ulasim Kademelenmesi ve Yol Genislikleri
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Planloma alaninda 12 metre ve daha genis yollarin akslar, konut alanlarn ile bu
alanlann brot nufus yogunluklar, ticaret alanlar, acik ve yesil alanlar, kentsel sosyal
altyapr alanlar, turizm alanlar, bdlge otoparklar belirlenmistir. 10 metre ve 7 metre
olarak planlanan yollar ile teknik altyapi alanlanndan olan trafolar 1/1000 Olcekli
Uygulama imar Plani’nda islenmistir.

Nazim imar Plani yeniden yapilirken, bir dnceki planin iptaline konu olan hususlara gére
asagidaki degisiklikler yapilmigstir;

e Dava Konusu Planlarla Ongérilen Kentsel D6nUsimUn Sosyal ve Teknik Altyapi
Alanlar Acisindan YUrorlUkteki Plandan Farkli, Yasam Kalitesini Artinci ve Daha
Nitelikli Kentsel Yasam Cevrelerini Yarattigini S&ylemek MUmkUn Dedgildir:
Erisilebilirlik analizlerine gére proje alaninin mevcut nufusu, planlama alani
icerisindeki ve cevresindeki sosyal ve teknik altyapr donatilarindan
beslenmektedir. Planlama calismalan éncesinde ilgili kurum ve kuruluslardan
planlama alanina dair gérusler alinmistir. Planlama calismalar bu gorusler ve
mahkeme kararlarinin belirttigi hususlar dogrultusunda devam ettirilmistir. Buna
gore eski planda 104.537 m? alana sahip sosyal altyapl ile acik ve yesil alanlar,
Oneri planda 128.757 m?'ye cikarlarak %23 oraninda artinimistir. Yapilan
artinmda éngdrulen 3215 kisilik nGfus artisina uygun olarak yeni donati alanlar
planlanmistir. Teknik altyapi alanlariise 236.681 m? den 187.963 m? ye indirilerek
%20 oraninda azaltilmistir. Yapilan azaltma sadece bUyUklUk yonunde ve
genellikle tasit kullanimi icin gUvenli ve konforlu olmayan yollarin daha etkin
bicimde yeniden planlanmasi ile meydana gelmistir. Ayrnica eski planda
olmayan kamusal acik otopark ihtiyaci 4 adet ve toplam 11,116.09 m2 olacak
sekilde ¢6zU0IMmUstUr.

e Planlama Alani Sinirlari icerisinde Yer Alan ve Korunmasi MUmkin Olan Teknik
ve Sosyal Altyapi Alanlannin  Kaldinimasi,  KocUltolmesi  veya  Yerinin
Dedistirimesine iliskin Ongérilerin Yeni Kamu Harcamalanna (giderlerine) yol
acacak olmasi ve bu nedenle de kamu yarar ydéninden olumsuz kosullar
yaratilacagdi icin planlama ilke ve esaslar ile kamu yararina uygun olmadidi
kanisindadir: Planlama alani sinirlar icerisinde kalan sosyal ve teknik altyapi
alanlannda bulunan tesisler mevcut halleriyle eskimis durumda ve yenilenmeye
intiyac duymaktadirlar. Ancak mahkeme kararinda belirtilien yeni kamu
harcamalarina(giderlerine) yol acacak olmasiyla kamu yararn yéninden
olumsuz kosullar yaratacagi hususu dikkate alinarak mevcut donatilar yerlerini
koruyacak sekilde yeniden planlamaya gidilmistir.

o Kent butunUndeki plan kararlarini etkileyecek nitelikteki bu t0r plan kararlarinin,
yalnizca alan icerisindeki mekdnsal iliskilere ve alanin déndstmuinu saglayacak
kaynaklann ne sekilde vyaratilacagina yoénelik stratejilere dayall olarak
belilenmesi planlamailke ve esaslari ile érttsmemektedir: Planlama alani, izmir-
Manisa Planlama Bdlgesi 1/100.000 Olcekli Cevre DUzeni Plan’na gore “Kentsel
Yerlesik Alan” fonksiyonuna sahiptir. Yunusemre ve Sehzadeler ilcelerinin eski
kent merkezi dahil buyuk bir kismi da bu fonksiyona sahiptir. Manisa iline ait
“Mekansal Strateji Belgesi” niteliginde bir plana rastlanmamis olup onayli Ust
Olcekli plan olarak 1/100.000 dlcekli Cevre dUzeni Plan'na basvurulmustur.
Alana verilen fonksiyonlarda Cevre DUzeni Planinda dngdérilen fonksiyonlara
aykirn bir kullanm s6z konusu degildir. Ancak mahkeme kararinda belirtilen
“Mekdansal Strateji Belgesi” ile belilenmesi gerektigi belirfilen ve alt merkez
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olusturacak fonksiyonlar planlama alanindan cikarilarak Ust dlcekli planlara ve
planlama mevzuatinin famamina daha uygun bir plan Uretilmistir.

e Dava konusu 1/5000 ve 1/1000 &lcekli imar planlar ile ana yolun surekliliginin
bozuldugu, yaratilan kavsaklar ve yol Uzerindeki merkez fonksiyonuna bagdli
kullanimlarla yolun olmasi gereken kapasite ve hizinin ve dolayisiyla ulasim
sistemi icerisindeki islevinin “ana ulasim gizergdhi” kademe &zelliginin dikkate
alinmadidi gérilmektedir: Mevcutta yapilimis olan Manisa Cevre Yolu, istanbul-
izmir karayolunun (Mimar Sinan Bulvan) transit trafigini sehir disina aktarmistir. Bu
sebeple Istanbul-izmir karayolu (Mimar Sinan Bulvarn) dodu-bat aksinda sehir
merkezi ve OSB arasinda ana ulasim aksi haline gelmistir. Dolayisiyla sehir ici
transit trafigi Ustlenen yol planlanan alanin ortasindan gecen Mehmet Akif
Ersoy Bulvarn degil alanin gUneyinden gecen Mimar Sinan Bulvan'dir. Ancak
planlama alaninin ortasindan gecen ve 1/100.000 Olcekli Cevre Dizeni
PlanI'nda da belirfilen ana ulasim guzerg&hinin kademesine uygun olacak
sekilde yol genisligi yine eski plandaki gibi 35 metre genislikte birakilarak
yeniden planlanmasi yapilimistir.

e Iptal edilen planin 14. ve 16. Maddelerinin Cevreye Uygunluk Acisindan
degerlendirildiginde insaat hakki transferi gibi konularin planlama butininde
kurulan imar haklarnnin _dagiimina iliskin _bdélgeleme kararlarinimulkiyet
bazindaki taleplere ve gelismelere bagh olarak yine noktasal dlcekte
degistirdigi icin planlama ilkke ve esaslar ile plan butinligine aykirn oldugu
hususu: Kentsel ddénUsum proje calismalarn kapsaminda mevcut yapi
bUyUklUkleri, arsa bUyUklUkleri, enkaz bedelleri ve degerlemeye tabii bircok
kriter degerleme calismalarnda géz 6nune alinmistir. Bahsi gecen plan notlar
kaldinimis ve yine mahkeme kararina uygun olacak sekilde ve mevcut
kadastral yaplya gdre uygulamasi daha mumkUn olacak bicimde yeniden
planlamasi yapiimistir.
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Asadidaki sekilde 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani yer almaktadir.

Sekil 59. Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000
Olcekli Nazim imar Plani
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Planlama alaninda yer alan fonksiyonlarin alansal ve oransal olarak dagilimlarn Tablo
16'da yer almaktadir. Genel olarak konut, kentsel calisma alanlarn ve turizmm alani;
toplam alanin %54.32'sini olustururken geriye kalani ise cesitli kentsel sosyal donati
alanlari ile teknik altyapi alanlar olusturmaktadir.

Tablo 16'da belirtilen degerler fonksiyonlarin alansal ve oransal dagiimlannin daha net
anlasimasi ve de herhangi bir yanls anlasimaya mahal vermemesi ading,
Uygulamaya esas plan olan 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Uzerinden yapilmigtir.

Tablo 14. Calisma Alani Fonksiyon Dagilimi

TEKLIF PLAN ALAN (m?) ORAN
0,
KONUT ALANI 13824009 48.78%
0,
TICARET ALANI 21,428.76 3.09%
KENTSEL CALISMA
‘ 0.70%
ALANLARI RESMi KURUM 488837
_ :
BELEDIVE HIZMET ALANI |, 0 0.41%
i 0,
TURIZM ALANI 020823 134%
0,
ANAOKULU ALANI | 4,857.58 0.70%
0,
ILKOKUL ALANI 14,611.96 2.11%
0,
ORTAOKUL ALANI | 7,474.67 1.08%
0,
LISE ALANI 9,915.93 1.43%
SOSYAL ALTYAPI SOSYAL VE KULTUREL a1
ALANLARI TESIS ALANI 9,764.29 :
0,
iBADET ALANI 7,570.64 1.09%
AILE SAGLIGI MERKEZI .
ALANI 2,389.93 0.34%
AGIZ VE Di$ SAGLIGI ]
MERKEZi ALANI 1,799.48 0.26%
0,
PARK ALANI 70,372.92 10.15%
0,
YOL ALANI 176,064.83 25.39%
TEKNIK ALTYAPI o
ALANLARI OTOPARK ALANI | 11,116.09 .60%
0,
TRAFO 782.83 0.11%
TOPLAM ALAN 693400.00 100%

>
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Planloma alanindaki mevcut toplam insaat alani ve plana goére olusacak toplam
insaat alani karsilastinimistir. Buna gére mevcut durumda 360.953 m? toplam konut
insaat alani varken, 1/1000 olcekli uygulama imar planina gére ek 112,521 m? konut
insaat alani ile birlikte toplam 473.474 m? konut insaat alani olusmaktadir. Mevcut ve
oneri durumun karsilastirmasi Tablo 17'de yer almaktadir.

Tablo 15. Mevcut - Oneri Toplam Konut insaat Alani

MEVCUT KONUT INSAAT ALANI m? 360.953
TOPLAM ONERI INSAAT ALANI m? 473.474
YAPILASMIS KONUT INSAAT ARTIS ORANI 25%
YAPILASMAMIS KONUT (ARSA) INSAAT ARTIS ORANI | 10%

10.2. Planlama Alani Nifusu

Planlama alaninda olusacak nUfusun hesabi yapilirken mevcut durum nofus
verilerinden ve yapl adasi bazinda yapilan yeni emsal hesaplarina dayanmaktadir.
Proje alaninin mevcut nUfusu 10.929 kisidir. Yapilan ada bazl hesaplamalar sonucunda
projeksiyon nufusun 14.532 kisi olacagl dngdrulimektedir(Tablo 18). Yeni gelecek ek
nUfus icin meri plandaki donatilara ek olarak yeni donati alanlar ayrilmis ya da mevcut
olanlar bUyUt0lmuUstr.

Tablo 16. Nufus Hesabi

MEVCUT NUFUS 10.929
PROJEKSIYON NUFUS 14.144
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10.3.  Meskun Konut Alanlan (Yuksek Yogunluklu)

Yaklasik 70 Ha'lk planlama alaninda Meskun Konut Alanlan %48.78 oraninda alan
kullanimina sahiptir. Sekil 60'da Meskun Konut Alanlarinin konumlari belirtilmistir. Meskun
Konut Alanlari; 300 ile 600 kisi/hektar arasinda degisen yogunluklara sahip olmakla
birlikte Emsal vb. yapillasma kosullan 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Ozerinden
belirlenmistir.

Sekil 60. Meskun Konut Alanlan (Kahverengi ile gosterilmistir.)
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10.4. Kentsel Calisma Alanlari
Planlama alaninda, kentsel calisma alanlan %4.20 oraninda alan kullanimina sahiptir.

Kentsel Calisma Alanlarini; Ticaret Alanlar, Belediye Hizmet Alani ve Kamu Hizmet Alani
olusturmaktadrr.

Sekil 61. Ticaret Alani

R 7s
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Sekil 62. Belediye Hizmet Alani
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Sekil 63. Kamu Hizmet Alani
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10.5. Turizm Alani

Calsma alani icinde bulunan BUyUk Saruhan Oteli'ni yapisi ve Uzerinde bulundugu
parselin bUyUklogu korunmaktadir.

Sekil é4. Turizm Alani
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10.6. Kentsel Sosyal Altyapi Alanlari

Planlama Alaninda Kentsel Sosyal Altyapi Alanlan toplam %18.57 oraninda alan
kullanimina sahiptir. Kentsel sosyal altyapr alanlar; EGitim Alani, ibadet Alani, Sosyal
Tesis Alani, KUltUrel Tesis Alani ve Saglik Alanlari’dir. Kamu donatilarn olarak sayilan bu
kullanimlarin - mevcut durumlar, kit kamu kaynaklarnnin etkin kullanimi ve israfin
onlenmesi sebebiyle korunmustur.

Sekil 65. Egitim Alani
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Sekil 67. Sosyal Tesis Alani
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Sekil 9. Saghk Alani

—— s




Laleli ve Mesir Mahallelerinin Bir Kismina Ait Riskli Alan Sinin Dahilindeki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani
Aclklama Raporu

10.7. Acik ve Yesil Alanlar

Planloma alaninda Acik ve Yesil Alanlar %10.15 oraninda alan kullanimina sahiptir. Acik
ve Yesil Alanlann tamami Park Alanidir.

Sekil 70. Park Alani (Yesil renk ile gosterilmistir.)
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10.8. Teknik Altyapi Alaniari

Planlama alaninda Teknik Altyapi Alanlan %27.11 oraninda alan kullanmina sahiptir.
Teknik altyapi alanlar Yol Alani, Otopark Alani ve Trafo Alanidir. Yol alanlarn 10.1 Nazim
imar Plani basliginda detayl bicimde anlatiimistir. Trafo Alanlarn ise dlcedinden dolayi
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plan’'nda aciklanmistir. Sekil 71'de Bdlgesel Otopark
Alanlarnin konumlar yer almaktadir. Bu otoparklar kamusal alan niteliginde olup
bolgedeki otopark ihtiyacini cézmeye ydnelik dnerilmistir.
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Sekil 71. Bolgesel Otopark Alani
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