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1- AMAC KAPSAM

Plan degisikligi calismasinin amaci; 165 ada 16 nolu parsel sahibi Mehmet Bekir
CiceK'in, Sehzadeler Belediyesine yaptigi imar durumu talebi, Sehzadeler Belediyesi
Plan ve Proje Madurlagunin yaptidi inceleme sonrasinda, (mulga) Karaagagh Belediye
Meclisi tarafindan onaylanan, 1/1000 dl¢ekli uygulama imar plani ile uygulama sonucu
olusan parsel sinirlari arasinda uyusmazlik oldugu tespit edilmigtir.

Onayli imar plani ve kadastral mulkiyet arasindaki uyusmazligin giderilerek, s6z
konusu parsele imar durumu duzenlenebilmesi amaciyla, imar hatlarinin dizenlemesine
yonelik, 1/1000 dlgekli uygulama imar plani degisikligi hazirlanmistir.

Uygulama imar Plani degisikligi, Sehzadeler ilgesi, Karaagagli Mahallesi tapunun
143 nolu imar adasinin kuzey sinirini ve 164 - 165 nolu imar adalarini ve gevresini
kapsamaktadir. Uygulama imar plani degisikligine konu olan alanin buyuklugu, yaklagik
15.000 m? dir.

2- PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

2.1 PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligi alani, Sehzadeler ilgesi, Karaagacl Mahallesi sinirlari iginde,
Karaagacli Mahallesi yerlesim alaninin kuzeyinde bulunmakta ve S$Sehzadeler ilge
merkezine uzakhgi yaklagik 13 km. dir. Planlama alanin bulundugu bolge ortalama olarak
30 metre rakimindadir.
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Planlama alani konumu (Google earth’den alinmigtir)



Planlama alaninin bulundugu, Manisa ilinin toplam nudfusu 2021 yili Turkiye
istatistik Kurumu verilerine gére 1.456.626 kisidir. Bu niifus, 731.208 erkek ve 725.418
kadindan olusmaktadir. Sehzadeler ilgesinin niifusu 2021 yili Tirkiye istatistik Kurumu
verilerine gore 167.661 kigidir. Bu nufus, 85.253 erkek ve 82.408 kadindan olugsmaktadir.
Yuzde olarak ise: %50,85 erkek, %49,15 kadindir.

SEHZADELER KARAAGAGLI
VILLAR | Nifus (Kisi) | Artighizi (%) | Nifus (Kigi) | Artis hizi (%)
2017 170.953 0.68 2.266 0.03
2018 171116 0.10 2.275 0.04
2019 171.138 0.01 2.313 0.17
2020 168.110 .77 2.333 0.09
2021 167.661 -0.27 2.268 -1.02

Sehzadeler ve Karaagagl yillara goére nifus gelisimi (2017-2021)

Sehzadeler ilgesi ve Karaagagh Mahallesinin son 5 yillik nufus artis hizlan
incelendiginde, mahalle nifus artis hizinin ilge nifus artis hizinin altinda oldugu
gorulmektedir. Planlama alaninin yer aldigi bolge, konut ve ticaret komsulugunda olup
Karaagacli mahallesinde ekonomik yapi agirlikli olarak tarim ve ticaret sektdrine
dayanmaktadir.

Ege bdlgesinde bulunan ve 2012 yilinda buyuksehir unvanini alan Manisa,
bélgenin izmir'den sonra ikinci blyilik sanayi ve ticaret merkezidir. il merkezindeki
Sehzadeler ve Yunusemre ilgesi olmak Uzere iki ilge kurulmustur. Manisa’da ekonomik
hayatin temelini tarimsal faaliyetler olusturmaktadir. Fakat son yillarda sanayi alaninda
da buyuk gelismeler kaydedilmistir. Bu durum Manisa’nin, Turkiye’de uzum, zeytin ve
sebze ambari olma gorunUumunu degistirerek bir sanayi merkezi olma goriunumu
kazanmasina yol agmistir. Manisa’da ilki 1964 yilinda kurulup 1970 yilinda faaliyete giren
Manisa Organize Sanayi Bolgesi, 1986 yilinda %90 doluluk oranina ulastigi igin 1991
yilinda 2.kisim devreye girmistir. En son devreye giren 5. kisimda 2011 yili itibariyle %100
doluluk oranina erigmigtir

Plan degisikligine konu imar adalari, bos konut parselleri ile birlikte mevcut
konutlarinda bulundugu bir konumundadir. Planlama alaninda mevcutta sosyal ve teknik
altyapiya yonelik herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Alanda bulunan yapilar igme suyu
ihtiyaclarini sehir sebekesinden saglamaktadir. Ayrica planlama alaninda atik su, elektrik
ve telekom alt yapi sebekeleri bulunmaktadir.

Plan degisikline konu olan imar adalari imar yollarina cepheli olup, bu yollar
kamuya terk edilmistir.

Planlama alan1 Karaagacli mahalle merkezinin kuzeyinde olup, sosyal altyapi
alanlari mahalle sinirlarini kapsayan mevcut onayli imar planinda planlanmigtir.



2.4 JEOLOJIK VE JEMORFOLOJIK YAPI
2.4.1 Depremsellik

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

Milga Karaagacli Belediye Meclisi tarafindan onaylanan, 1/1000 6lgekli uygulama
imar plani kapsaminda, Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etit raporu
hazirlanmamistir.

2.4.3 Morfolojik Yap!
2.4.3.1 EGim Durumu

Planlama alanin edim durumuna bakildiginda alanin diz bir yapiya sahip oldugu
gorulmektedir. Alanda ortalama egdim %0-1 arahdindadir.

2.4.3.2 Yonelim Durumu

Planlama alaninda duz bir topografik yapi bulunmasindan dolayi, herhangi bir
yonelimden s6z edilememektedir.



2.5 ARAZi KULLANIMI

Planlamaya konu olan alanda, mevcut konutlarin bulundugu parseller disinda, bos
konumda olan arsalar bulunmaktadir.




2.6 PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

Planlama alaninda bulunan 165 ada 16 nolu parsel, Mehmet Bekir CICEK adina
kayith arsa olarak tescillidir. Imar adasindaki diger parsellerde sahis mulkiyeti

konumundadir. Alanin toplam bilyukliga yaklasik 15.000 m? dir.
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165 ada 16 parsel ve bolgesi uydu fotografi

Plan degisikligine konu olan imar adalarinda, bos parsellerin yani sira, Gzerinde
bina bulunan parseller bulunmaktadir.



165 nolu imar adasinda bulunan 16 nolu pasrel (Mehmet Bekir Cigek) tapu kaydi




2.7 YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI
2.7.1 1/100.000 olgekli Cevre Duzeni Plani

Plan degisikligi yapilan alan izmir - Manisa Planlama Bdlgesi 1/100.000 &lgekli
Cevre Duzeni Planinda Kentsel Gelisme Alani olarak planlanmisgtir.
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1/100.000 olgekll Cevre Dizeni Plani

2.7.2 1/5000 dlcekli Nazim imar Plani

Plan degisikligi yapilan alanda, mllga Karaagacl Belediyesi tarafindan, 1/1000
Olcekli Uygulama Imar Plani onaylanmis olup, 1/5000 o&lgekli Nazim Imar Plani
bulunmamaktadir.



2.7.3 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligi yapilan alan mulga Karaagach Belediyesi tarafindan, Konut Alani
olarak planlanmistir.

Onaylh 1/1000 6lgekli Meri Plan
3- PLAN DEGISIKLIGI
3.1 PLANLAMANIN GEREKCESI

165 ada 16 nolu parsel sahibi Mehmet Bekir Cicek’in, Sehzadeler Belediyesine
yaptigi imar durumu talebi, Sehzadeler Belediyesi Plan ve Proje MudurliGgunun yaptigi
inceleme sonrasinda, (mulga) Karaagacli Belediye Meclisi tarafindan onaylanan, 1/1000
Olgekli uygulama imar plani ile uygulama sonucu olusan parsel sinirlari arasinda
uyusmazlik oldugu tespit edilmistir.

Onayli imar plani ve kadastral mulkiyet arasindaki uyusmazligin giderilerek, s6z
konusu parsele imar durumu verilebilmesi gerekgesiyle, imar adasi hatlarinin
dizenlenmesine yonelik, 1/1000 dlg¢ekli uygulama imar plani degisikligi hazirlanmistir.

3.2 PLAN ONERSINE iLISKIN ANALIZLER

Plan degisikligine konu alan Karaagaglh Mahallesinin kuzeyinde yer almaktadir.
Alanin kuzeyinde ve dogusunda tarim arazileri, gineyinde konut alani, batisinda park ve
ulagim yolu yer almaktadir. Plan degisikligine konu alan, duz bir arazi yapisina sahip olup,
yapilasmaya uygun bir konumdadir. Uzerinde yapilasma olan parsellerin yani sira,
yapilagsma bulunmayan ve bos olan parseller bulunmaktadir.

S06z konusu parseller; Sehzadeler ilgesi Karaagacl Mahallesi sinirlari igcinde yer
almakta olup, Karaagaglh mahallesi imar yollarina cephelidir. Planlama alani konut alani
olup, cgevresinde konut fonksiyonlu mevcut yapilar bulunmaktadir. Planlama alaninda
mevcut imar planindaki ulagim akslari korunmustur.
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Planlama alanina ulagsim, Manisa-Saruhanli karayoluna baglantili Karaagagcli
mahallesi girig yolu Uzerinden saglanmakta olup, ilge merkezine uzakhgi yaklasik 13 km.
mesafededir.

3.3 PLAN DEGISiKLiGi ONERISi VE PLAN KARARLARI

Oneri plan degisikliginde, onayli imar planindaki imar adasi sinirlari ile, uygulama
sonucu olusan ve niteligi arsa vasfina donusen parsellerin kadastral sinirlardaki
uyusmazliktan kaynakli olarak dizenleme yapilmis ve parsel sinirlari ile imar hatlar
uyumlu olacak sekilde plan paftasina aktariimigtir.

Yapilan plan degisikliginde, onayh planda belirlenen mevcut yapi nizami olan,
ayrik dizen korunmus, 164 ve 165 nolu imar adalarinda 5 kat olarak belirlenen kat adedi
dusurulerek, 3 kat olarak belirlenmisitir.

Plan degisikligi sinirlari iginde, onayli planda belirlenmeyen taban alani kat sayisi
ve kat alani kat sayisi, parsel alanlari dikkate alinarak, TAKS: 0.30, KAKS: 0.90 olarak
belirlenmistir.

Ayrica plan degisikliginde, parselasyon islemi sonucu 164 ve 165 nolu imar adalari
disinda kalan ve planlama alaninn batisinda bulunan tescil harici alan, yaya yolu ve park
alani olarak planlanmigtir.

Plan degisikligi sonucu arazi kullanim degisim tablosu asagidaki verilmistir.

Plan fonksiyonu | Onayli Plan | Oneri Plan

Konut Alani 7.339 m? 6.987 m?

Park Alani 230 m? 991 m?
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1/1000 olgekll uygulama imar plani degisikligi 6nerisi
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4- KENTSEL TEKNIK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRMESI

Mekansal Planlar Yapim Ydnemeliginin 26. Maddesi (7) bendinde; “Yogunluk
artiran veya kentsel ulagim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel teknik
altyapiya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli dnlemlerin alinmasi amaciyla ayrica
kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir”
denilmektedir.

Yapilan plan degisikliginde; imar hatti duzenlemesi yapilmistir. Yapilan plan
degisikligi yogunlugu ve mevcut ulasim siteminin etkileyen bir plan degisikligi
olmadigindan, kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi raporu analizi hazirlanmamistir.

5- KURUM GORUSLERI

Onayli bir planda kadastral mulkiyet uyusmazligindan dolayi, imar plani degisikligi
yapildigindan, imar plani degisikigi sirecinde kurum gorusu alinmamistir.
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