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_ MANISA iLi, SEHZADELER iLGESI,
TILKISULEYMANIYE MAHALLESI, 101-102-103 ADA,
1/1000 OLGEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGi
AGIKLAMA RAPORU

1-PLAN ONERISININ KONUSU

Plan degisikligi Manisa Ili, Sehzadeler ligesi, Tilkisiileymaniye Mahallesi 101-102 ve
103 numarali adalari kapsamaktadir. Degisiklik onerisi ile 101 Ada icerisinde
tamimlanan Yash Bakim Evi kullaniminin alan sininnin genigletilmesi, yururiikteki imar
planinda “Ticaret Alani” olarak belirlenen 102 ve 103 numaral adalarin bu kullanima
dahil edilerek kullanom toriinin  “Yash Bakim Evi" olarak degistiriimesi

amaclanmaktadir.
2-PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Planlama alani, Manisa Ili Sehzadeler ilgesi sinirlar igerisinde yer almaktadir. Manisa
Ili Ege Bolgesi'nin orta ve kuzeyinde bulunmakta olup 27 08' ve 29 05' dogu boylamiari
ile 38 04' ve 39 58' kuzey enlemleri arasinda yer alir. Dogudan Usak ve Kutahya,
Batidan Izmir, kuzeyden Balikesir, giineyden Aydin, giineydogudan Denizli illeri ile
cevrili olan ilin yiizélcimi 13.810 km2 dir. Yukselti ise 50 metre ile 850 metre arasinda

degismektedir. [l merkezinden doguya gidildikge yiikselti artmaktadir.
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Planlama Alaninin Ulke ve Bolge lgindeki Konumu
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Degisiklige konu olan alan, Manisa kent merkezine yaklasik 13,5 km mesafede yer
almakta olup il merkezinin kuzeyinde Tilkisileymaniye Mahallesi sinirlan igerisinde

bulunmaktadir.

Planlama Alaninin Kent Igindeki Konumu

3- PLANLAMA ALANININ COGRAFI YAPISI

Manisa'da arazinin ana gizgilerini, dogu-bati dogrultusunda uzanan ve kuzey-giiney ve
glineydogu- kuzeybati dogrultularina g¢atallanan oluk sekilli gukurlar olusturmaktadir.
Bunlardan Gediz ovasi Manisa ilinin Ege Bélimint boydan boya yarmakta, Akhisar
ve Alasehir kollariyla da I¢ Bati Anadolu’'nun il sinirlan igindeki kenari boyunca
uzanmaktadir. Bu kenarin dogusunda ise il topraklarinin énemli bir kismini olusturan
Kula- Goérdes platosu yer almaktadir. Ege denizine dikey olarak uzanan dag siralari
arasindaki il topraklarinda, birbirinden kesin cizgilerle ayrilabilen G¢ degisik yeryuzu
sekli vardir. Bunlardan ilki daglk ve sarp alanlar, ikincisi tepelik ve dalgal kesimler,
Uclinclsu de taban topraklar ve dizliklerdir.

Daglk ve sarp alanlar ilin dodu, giiney ve kuzeyinde bulunmaktadir: batiya gidildikge
ylkseltisi azalan daglar, dere ve caylarla kesilmektedir. Manisa ilinin dogu kisimlari,
daha dogusunda yer alan i¢ Anadolu genis ¢anagi ile Ege bélimiinde yer alan Gediz
ve Kumgcay! ovalar arasinda gineydogdu-kuzeybati eksenli bir esikte yer almaktadir.
llin giineyindeki Bozdaglar kuzeye dogru, yani Gediz vadisi tzerine oldukca dik
inmektedir. Manisa'da yerylzi sekillerinin bittin bigimlerine rastlanabilmektedir. Fakat

agirhk il alaninin %54.3 inti kaplayan daglarindir. Ikinci sirada %27.8 ile platolar ve
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uclincu sirada %17.9 ile ovalar yer almaktadir. Gediz Nehrinin buytk bir bélimu il

sinirlan igerisinden gegcmektedir.
4-SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

2016 TUIK verilerine gore 1.396.945 kisi Manisa'da yasamaktadir. Toplam niifus
bakimindan Izmir'den sonra Ege Bolgesinin 2. biiyiik ilidir. 2012 yilinda gikarilan 6360
sayili kanun ile buyuksehir olmustur.

Spil Daginin eteklerinde kurulan sehir "Sehzadeler Sehri” olarak da adlandinimaktadir.
Manisa, mesir macunu, sultaniye UziUmi ve Manisa Tarzani ile tanimir. Manisa,
Turkiye'nin gelismis organize sanayi bolgelerinden birisine sahiptir. Liman, tren yolu
gibi ulasim yollarina yakinliginda 6turi birgok 6nemli sanayi sirketi Turkiye'deki Gretim
uslerini Manisa'da kurmustur. Manisa, Ege Bélgesinin Izmir'den sonra ikinci biyiik
sanayi ve ticaret merkezidir.

Gediz Nehri kiyisinda kurulu olan Manisa'da, sanayinin yani sira tarim da 6nemli gegim
kaynaklarindan biridir. Tarimsal faaliyetlerin basinda Gzim Gretimi gelmektedir.
Ozellikle Sultani cinsi iizim retiminde ilke tariminda énemli bir paya sahiptir. Bunun

yani sira il sinirlart icerisindeki zeytin tretimi de énemli bir yere sahiptir.

5-PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI

Planlama alanit Manisa-Akhisar (D565) Karayolunun kuzeyinde bulunmakta olup alana
ulasim karayoluna Gulzelkdy mevkiinde baglanan Sakalll Yolu {zerinden

saglanmaktadir.

Planlama Alani |I=>.

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

Plan degisikligine konu olan 101- 102 ve 103 numarali yapi adalarinda yer alan
tasinmazlar arsa vasfinda olup, Tilkisileymaniye Mahallesi sinirlan igerisinde yer
almaktadir. Tapu kayitlanina gore; 102 ada 3.890,92 m? 103 numarali ada ise 3.362,88
m? buyiiklige sahiptir. 102 ve 103 numaral adalarda yer alan tiim parseller 6zel milk

durumundadir.

Planlama Alam

Planlama Alaninin Tilkisileymaniye Mahallesi icerisindeki Konumu

Planlama Alani ve Yakin Gevresine Ait Uydu Fotografi
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Tasinmazlar Gzerinde vyapillasma bulunmamakta olup alanin  dogusunda
Tilkistileymaniye Kéyl i¢ yolu, giineyinde bog imar parselleri, batisinda tarlalar ve mera
vasifli alanlar, kuzeyinde ise Yash Bakim Evi kullanimina ayrilan 101 numarali yapi

adasi yer almaktadir.

Glney yonunden alanin géranuma

Dogdu yénlnden alanin gériniamu
7-UST OLCEK PLAN KARARLARI

Planlama alani 1/100.000 Olgekli izmir-Manisa Planlama Bolgesi Cevre Diizeni

Planinda Tarim ve Sulama Alani kullaniminda kalmaktadir.

1/100.000 Oigekii Cevre Dizeni Planinda Planiama Alaninin Konumu
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1/100000 6lgekli Izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Plani plan hikiimlerinin
8.1.2.4. maddesinde;
Planli kirsal yerlesme alanlarinda onayli imar planlar: gecgerlidir.

hikmu yer almaktadir. Bu hikkim kapsaminda degerlendirildiginde degisiklige konu
olan tasinmazlarin Bagbakanhk Milga Koy Hizmetleri Genel Mauadurlagia, Koy
Hizmetleri 16. Bolge Mudirlugi, Koy Hizmetleri Manisa Il Mudurligi tarafindan
hazirlanarak onaylanan 1/1000 o&igekli Tilkisileymaniye Kéyi Gelisme Alani imar
Planinda yer aldidi gériilmektedir. Onayli imar planinin bulunmasi nedeniyle, cevre
dizeni planinin ilgili hikmi geregince onayl 1/1000 &lgekli uygulama imar plani

kosullar gecerli durumdadir.

8-PLANLAMA ALANI YAKIN GEVRESI VE MER’i PLAN BILGISI

Plan degisikligine konu olan tagsinmazlarin yer aldigi 102 ve 103 numarali adalar,
Bagbakanlik Milga Koy Hizmetleri Genel Mudarlagta, Kéy Hizmetleri 16. Bolge
Mudarlugu, Koy Hizmetleri Manisa [l Midurliigu tarafindan hazirlanarak onaylanan
1/1000 o&lgekli Tilkistileymaniye Koyl Gelisme Alani imar Planinda E:0.50 yapilasma
kosullu Ticaret Alani olarak belirlenmistir. Alanin kuzeyinde yer alan 101 numarali yap!
adasi ise Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan 29.06.2018 tarih ve NIP:33714,
UIP:33715, plan iglem numarasi ile onaylanan 1/5000 ve 1/1000 élgekli imar plani
degisikligi ile Yash Bakim Evi olarak belirlenmistir.

Tilkistileymaniye Koyii Gelisme Alani Imar Planinda Tasinmaziarin Durumu
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9-ONCEKIi PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu olan tasinmazlarin bulundugu alanin 1/1000 6&lgekli
Tilkisileymaniye Koyl Geligme Alani imar Planindan énce yurtrlikte olan bir imar

plani bulunmamaktadir.

10-PLANA ILISKIN RAPORLAR

Planlama alanina iligkin olarak Imar Planina Esas Jeolojik —Jeoteknik Etiit hazirlanmig
olup 26.05.2017(101 ada) - 27.09.2019 (102-103 ada) tarihlerinde Manisa Valiligi
Cevre ve Sehircilik Il Mudarlugu tarafindan onaylanmistir. S6z konusu raporun sonug
ve Oneriler béluminde;

e Alanin MTA'nin 1/25000 &lcekli jeoloji haritasina gére kuvaterner yash allivyon
birimlerden olustugu,

e %0-5 arasi egime sahip oldugu,

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

e 101 ada igerisinde kalan tim parsellerde 2.50 -20 metreler araliginda sivilagsma
riskinin bulundugu,

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

e Bu tip zeminlerin Jetgrouiting, tas kolon, fore kazik vb iyilestirme yontemleriyle
iyilestirilmesi gerektigi, Temel tipi, temel derinlidi ile yapi yiiklerinin tasittinlacagi
seviyelerin muhendislik parametreleri analizlerinin zemin ve temel etitlerinde
ayrintil olarak irdelenmesi ve mithendislik 6nerileri belirlenmesi gerektigi,

belirtilmistir.
11-PLAN CALISMASININ AMACI

Bagbakanlik Milga Koy Hizmetleri Genel Mudurlagt, Koy Hizmetleri 16. Bolge
Mudurlagu, Kéy Hizmetleri Manisa Il Midurligi tarafindan hazirlanarak onaylanan
1/1000 olcekli Tilkistileymaniye Koyl Gelisme Alani imar Plani incelendiginde;
* Koy gelisme alanina ait ilk planda 101-102 ve 103 numarali yapi adalarinin
ticaret kullanimina ayrildigi,
* Bu alanlarin yani sira Koy gelisme planinin merkezinde, kéy geneline hizmet

vermek amaciyla ayrica kiigiik bir ticaret birimi daha dnerildigi,
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¢ Plan geneline bakildiginda 101,102 ve 103 numaral adalara atanan, alanin
merkezinden uzak, koOyler arasi ulagim aglan ile dogrudan bir iligkisi
bulunmayan ticaret kullaniminin aciklanabilir bir gerek¢esinin bulunmadigi,

e llgili kurumlann kayitlarinda, plan raporu ve plan Uzerinde de plan notlar
bulunmadigindan, ayrnlan ticaret alanlarinin  hangi amaca yoénelik
olusturuldugunun anlasilamadigi,

¢ Koy olcegine gore oldukga biiyilk olan ticaret kogullu yapi adalarinda; tarim ve
hayvancilik Uriinlerinin pazarlanmasindan ¢ok, kentsel alanlarda goriilmeye
alisilan parsel bayuklukleri ile (400-500 m?) olusturuldugu,

e Planin uygulamaya girdigi dénemden bugiine gecen yaklasik 30 yillik dénemde
de bu alanlarda ticaret amagh bir kullanimin gerceklesmedigi, dolayisiyla
planda belirlenen ticaret kullanimina iligkin kararinin uygulanabilir bir karar
olmadig!,

o (Cevre ve Sehircilik Bakanlidi tarafindan 29.06.2018 tarihinde onaylanan plan
degisikligi ile 101 numarall yapi adasinin kullaniminin Yasl Bakim Evi olarak
degistirildigi,

gorulmektedir.

Kéylerin mahalleye doniismesi sonucu Sehzadeler Belediyesi mulkiyetine gecen bu
alanlar Sehzadeler Belediyesi tarafindan satisa ¢ikariimis olup yapilan satig ihaleleri
sonucunda 102 ve 103 numarali yapt adasindaki tim parseller 101 numarali yapi
adasinda belirlenen Yash Bakim Evi alanina ilave edilmek Uzere ayni yatinmci

tarafindan satin alinmistir.

“Yagli Bakim Evi” kullanimi kararinin mevzuattaki yeri incelendiginde; Mekansal
Planlar Yapim Yoénetmeliginin Mekansal kullanim tanimlan ve esaslar baslkh

5.maddesinin “j" bendinde;

Sosyal tesis alani: Sosyal yasamin niteligini ve dizeyini artirmak
amaci ile foplumun faydalanacagi kres, kurs, yurt, g¢ocuk yuvasi,
yetistirme yurdu, yash ve engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi,
toplum merkezi, sefkat evieri gibi fonksiyonlarda hizmet vermek (zere
ayrilan kamu veya 6zel miilkiyetteki alanlardir.

seklinde “Sosyal Tesis Alan1” kategorisi altinda tanimlandigi gérulmektedir.
Yash Bakim Evi kullanimi yodnetmelikteki tanimi nedeniyle sosyal tesis

niteliginde oldugundan bu tiir tesislerin plan degisikiigi yoluyla ayrilmasi planin

Xl
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sosyal ve teknik altyapi miktarinda artisa neden olacagindan kamu yaran
tasimaktadir.
ligili yénetmeligin “Farkh Nifus Gruplarinda Asgari Sosyal Ve Teknik Altyapi Alanlarina
lliskin Standartlar Ve Asgari Alan Biyiiklikleri Tablosu’nun agiklamalar béliminiin
8.maddesinde;

Imar planlarinda ayriimis bulunan ve kamu niteligi tasiyan Kres +
Anaokulu, lIkégretim, Ortaégretim, Sadglik Tesisi, Kiiltiirel Tesis, Sosyal
Tesis Alanlari; imar plani degigikligi yapiimak suretiyle bu kullanimlarin
basina "OZEL" ibaresi getiriimek, kamu ve 6zel altyapi oranlari ilgili
yatinmei Bakanlk veya kamu kurulusunca belilenmek kaydiyla, bu
tabloda belirtilen kigi basina asgari standart degerinin iginde yer alir,
hukmi yer almaktadir. S6z konusu madde incelendiginde ise kamu kullanimina ait

Sosyal Tesis Alanlarinin 6zel kullanima tahsis edilmesi durumunda da imar planlari
icin kullanilan asgari standartlar degeri icerisinde yer alacaginin hikme baglandigi
anlasiimaktadir. Dolayisiyla plan degisikligi calismasina konu olan alanda yapiimasi
planlanan “Yash Bakim Evi’, kentsel asgari standartlar degeri icerisinde olmasi
nedeniyle mevzuatta kamu kullanimina agik tesisler olarak degerlendirildiginden

degisikligin gerceklestiriimesinde kamu yaran olusacag! gorilmektedir.

Plan degisiklijine konu olan alanda Ticaret Alani olarak belirlenmis olan 102 ve 103
numarall yapi adalarinin, 101 numaral yapi adasinda tanimlanan “Yash Bakim Evi”
kullanimh alana eklenerek tek yapi adasi haline dontstiriimesi ve alanin yasl bakimi
ile ilgili tim hizmetlerin bir arada bulunacad: organize bir alan seklinde hayata

geciriimesi amaclanmaktadir.

12-PLAN KARARLARI

1/1000 oélgekli uygulama imar planinda Ticaret Alani Kullanima aynimis olan 102 ve
103 numarah yapi adalarinin kullanim tirinin Sosyal Tesis Alani (Yash Bakim Evi)
olarak degistiriimesi planlanmaktadir. Yapilmasi istenilen bu dizenleme alanin
kullanim kararini degistirecek bir diizenleme oldugundan &éncelikle nazim imar plani
Olceginde dizenlemeye ihtiyag duyulmus, 1/5000 odlgekli nazim imar plani degisikligi
Manisa Biuyiliksehir Belediyesi tarafindan 20.08.2019 tarih ve 401 sayili kararla
onaylanmistir. Onaylanan nazim imar plani 04.10.2019-04.11.2019 tarihleri arasinda
aski ilanina ¢tkanimig, aski ilani sonrasinda kesinlesen nazim imar plani

dogrultusunda uygulama imar plani degisikligi hazirlanmistir.

IOQ
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Hazirlanan uygulama imar plan degisikliginde 101-102-103 numarali adalar
birlestirilerek Yasi Bakim Evi kullanimina ayriimistir. Alanin dogusunda ve batisinda

yer alan 12 ve 10 metrelik imar yollan korunmus, alanin i¢erisinde yer alan ve yalnizca

YASLI BAKIM EVI

E=1100
Yencok=11 m

PLAN NOTLARI

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

2- Planlama alanina iliskin olarak Manisa Valili§i Cevre ve Sehircilik 1| Mudurlugu
tarafindan 26.05.2017 ve 27.09.2019 tarihlerinde onaylanan Imar Planina Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etit Raporunun Sonuglar ve Oneriler boliimiinde belirtilen
hususlara uyulacaktir.

3- Sehzadeler licesi Uygulama Iimar Plani Notlar gecerlidir.

TMMOB Sehir Plancilan Odasi IKAYDEDILMISTIR sini Seroille NEY
i MD Tarihi: 18.10.2019 :
IH%E@MEHH n Proje Kayit No: 35-2019-9571 planiama $ehjr ancisl
Il | Oye: SERBOLENT GONEY (2159) Wil Kituphane Cad No'31 0803 KonaklZMIR | 0 E (). 1997-2651
sl Kemeralts Vargr Dawest Y No 768 033 4348 0da Sicil No- 2159
Tel 0232 425 05 72 Faks 0232 425 05 73

Yukanda bilgiler venlen plantama igni Gstianen yetkil plancin, Odamiza kayit ve tescilinin Y Be]geS]- C-1269
bubindagu: S5z konus iy ign ordamas bagvurdugu tarh i

e tiariyle herhangi bir meshek wawsplanlama com  bilgi@spiantama com
3 Dye Kayit Sicll Durum Bofges] dizenlenmgtic.

1]



Plan islem No
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Sehzadeler Belediyesi tarafindan
hazirlanan/teklif edilen 07/08/2020 tarih ve
E.61468 sayih imar ve Sehircilik Dairesi
Baskanhigi vyazisi ile Buyiiksehir Belediye
Meclisine sunulan plandir.

Kemal KOZAKOGLU
Nagiprve |, a Biro Sefi

Biiyliksehir Belediyesi Meclisinin 11/08/2020
tarih 27 sayill glindem maddesi olarak
gorisilerek  komisyonumuzun  tetkikine
sunulan ve 27/08/2020 arihli komisyon
toplantisinda karara baglanagp plandir.

imar ve SeMf4lik Dairesi Baskan V.

b%ﬁ?"_' »

Manisa Bilylksehir Belediye Meclisinin
08/09/2020 giin ve 392 sayih karariyla kabul
edilen UIPD tasdik olunur.
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