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) MANi_SA iLi, SEHZADELER ILCESI, o
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
ACIKLAMA RAPORU
1-PLAN ONERISiNIN KONUSU
Plan degisikligi calismasi Manisa ili, Sehzadeler ilcesi, Utku Mahallesi Ada:326
Parsel:49 numarali tagsinmazi kapsamaktadir. Degisiklik c¢alismasi ile tasinmazin
bulundugu alanda Kath Otopark Alani yapimina olanak saglayacak dizenlemelerim

yapilmasi amaglanmaktadir.

2-PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

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

degismektedir. il merkezinden doguya gidildikce yiikselti artmaktadir.
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Planlama Alaninin Ulke ve Bélge igindeki Konumu
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Planlama alaninin yer aldigi Utku Mahallesi Manisa il Merkezinde bulunmakta olup
konut ve ticaret birimlerin bir arada yer aldigi yogun ve meskun yapi adalarindan
olusmaktadir.

Planlama Alaninin Kent igindeki Konumu

3- PLANLAMA ALANININ COGRAFi YAPISI

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

Daglik ve sarp alanlar ilin dodu, guney ve kuzeyinde bulunmaktadir: batiya gidildikge

yukseltisi azalan daglar, dere ve gaylarla kesilmektedir. Manisa ilinin dogu kisimlari,
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daha dogusunda yer alan i¢ Anadolu genis ¢anagi ile Ege bolimunde yer alan Gediz
ve Kumcay! ovalari arasinda guneydogu-kuzeybati eksenli bir egikte yer almaktadir.
llin guneyindeki Bozdaglar kuzeye dogru, yani Gediz vadisi Uzerine oldukg¢a dik
inmektedir. Manisa’'da yeryuzu sekillerinin butun bigimlerine rastlanabilmektedir. Fakat
agirlik il alaninin %54.3 Unl kaplayan daglarindir. ikinci sirada %27.8 ile platolar ve
uclncu sirada %17.9 ile ovalar yer almaktadir. Gediz Nehrinin bayik bir bolimu il
sinirlari igerisinden gecmektedir.

4-SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

2022 yili TUIK verilerine gore 1.468.279 kisi Manisa'da yasamaktadir. Toplam niifus
bakimindan Izmir'den sonra Ege Bolgesinin 2. biyik ilidir. 2012 yilinda gikarilan 6360
sayili Kanun ile buyuksehir olmustur.

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

Manisa, 2018 yilinda gerceklestirdigi 4.429.647 dolarlik ihracatla Turkiye'nin en ¢ok
ihracat yapan 8. sehri konumuna gelmistir.

Gediz Nehri kiyisinda kurulu olan Manisa'da, sanayinin yani sira tarim da 6nemli gegim
kaynaklarindan biridir. Tarimsal faaliyetlerin basinda Gzium uretimi gelmektedir.
Ozellikle Sultani cinsi izim Uretiminde Ulke tariminda énemli bir paya sahiptir. Bunun
yani sira il sinirlari icerisindeki zeytin Gretimi de 6nemli bir yere sahiptir.

Kulturel miras agisindan da oldukga zengin olan kent, tarihsel degeri olan ¢ok sayida

yaplya da ev sahipligi yapmaktadir.

5-PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI

Planlama alanina ulasim Kuzeyde Dr.Sadik Ahmet Caddesi, Gluneyde 1817 Sokak
Uizerinden saglanmaktadir. Alanin dogusunda Dumlupinar Caddesi, batisinda izmir

Caddesi bulunmaktadir.
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Tarihi Miizesi

Planlama Alaninin Ulasim Agi /&fﬁ&éki Konumu

6-MULKIYET BILGISi, KADASTRAL YAPI VE MEVCUT DURUM

Plan calismasina konu olan Ada:326 Parsel:49 numaral tasinmaz 06zel mulk

durumundadir. Tasinmaz

bulunmamaktadir.

PLANLAMA
ALANI

bos durumda

Planlama Alani ve Yakin Cevresi

olup halihazirda

icerisinde  yapi
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7-UST OLCEK PLAN KARARLARI

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

Planinda Kentsel Yerlesik Alan kullaniminda kalmaktadir.
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1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Alanin Konumu

1/100.000 Olgekli izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre

hakUmlerinin ilgili maddelerinde;

Duzeni Planina ait plan

4.7. Kentsel yerlesik alanlar: blyliksehir ve/veya ilge belediye sinirlari icinde

var olan, iginde bog alanlari barindirsa da blylik oranda yapilasmig olan

alanlardir.

8.1.1.3. Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlari ile egitim tesisleri, saglik

tesisleri, kamu kurum alanlari, trafo vb. gibi sosyal ve teknik alt yapi alanlari

ile ticaret alanlari, kli¢lik sanayi sitesi alanlari, turistik tesis alanlari, konut

disi kentsel ¢alisma alanlari, acik ve kapall spor alanlari, yegil alanlar v.b.

yer alabilir.

hikimleri bulunmaktadir.

sinir

planlama
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8-PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRESIi VE MER’i PLAN BILGISI

Plan galismasina konu olan alan Manisa Buyuksehir Belediye Meclisinin 14.01.2025
Tarih ve 22 sayili Karari ile onaylanan 1/5000 Olgekli Uygulama imar planinda Katli
Otopark Alani olarak duzenlenmigtir
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1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda Alanin Konumu

Alan yurrliikteki 1/1000 Olgekli Uygulama imar planinda B-5 (Bitisik Nizam Bes Kat)
Ticaret + Konut Alani olarak dizenlenmisgtir.
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1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda Alanin Konumu
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9-ONCEKi PLAN KARARLARI
Plan degisikligine konu olan tasinmazin bulundugu alan yururlukteki imar planindan
onceki uygulama imar planinda Ticaret Alani ve trafo alani kullaniminda bulunmaktadir.

{”»L-{ g7 'TT“IJ—JA j‘:f
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Onceki 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda Alanin Konumu
10- PLAN GALISMASININ GEREKGESI
Plan degisikligine konu olan tagsinmazin bulundugu bdlge kentin ticari birimlerinin
yogunlastigi bir bolge durumundadir. Alanda tasit yogunlugu ve otopark alanlarinin
yetersizligi ciddi bir sorun haline gelmistir. Tamamen meskun durumda olan bolgede
otopark alanlarinin olusturulabilecegi kamu mulkiyetinde alanlar bulunmamaktadir.

Dr. Sadik Ahmet Caddesinden Gortinim
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1817 Sokaktan Griji.'lm
Alanin kuzeyinden gecen Dr. Sadik Ahmet Caddesinin bir seridi “ Otobus Yolu” olarak
ayrilmis olup bu hat Uzerinde duraklama ve park yasagi bulundugundan bu cadde
Uzerinde parklanma olanagdi bulunmamaktadir. Cadde Uzerindeki yapilarin zemin ve
birinci katlarinda ticaret ve ofis birimleri bulunmakta olup agirlikli olarak kuyumcu
dikkanlari olmak Uzere tekstil, ev tekstili, zUccaciye, kirtasiye vb birimlerden olusan
karma bir ticari kullanim gorilmektedir. Parselin gineyinde yer alan 1817 sokakta da
benzer bir kullanim durumu bulunmaktadir. Dr. Sadik Ahmet Caddesinden farkli olarak
bu sokagin bir seridi otopark olarak kullanilabilmektedir. Ancak bu caddede de Ust
katlarda yer alan konut kullanimi nedeniyle konutlara ait araglarin uzun sureli
parklanmalari nedeniyle ticaret birimlerini kullanacak kullanicilar i¢in gegici sureli park
alani da kalmamaktadir. Bélgedeki ticari faaliyetlerin islerliginin devam edebilmesi ve
park sorunlari nedeniyle trafikte yasanan aksakliklarin gideriimesi amaciyla yeni
otopark alanlarinin olusturulmasi gerekmektedir.

Alan Manisa Buyuksehir Belediye Meclisinin 14.01.2025 Tarih ve 22 sayili Karari ile
onaylanan 1/5000 Olcekli Uygulama imar planinda da bu amacla Katli Otopark Alani
olarak duzenlenmistir.

Plan degisikligine konu olan Ada:326 Parsel:49 numarall taginmazda da bu yonde bir
dizenleme yapilarak yururlikteki nazim imar planina uygunlugun saglanmasi ve
tasinmazin zemin Ustl katlarinin  katli otopark alani olarak kullanilabilmesi

amaclanmaktadir.
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11-PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 dlgekli uygulama imar plani degisikligi ile yurarlukteki uygulama
imar planinda Ticaret+Konut Alani olarak ayrilan taginmazin “Kath Otopark Alan/”
olarak dizenlenmesine ydnelik fonksiyon degisikligi yapiimistir.

Planli Alanlar imar Yénetmeliginin Parsel kullanim fonksiyonlarina gére yapilasma

kosullarini belirleyen 19. Maddesinin g bendinde;

g) Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Konut gibi karma
kullanim alanlari: Tek bagsina konut olarak kullaniimamak kosuluyla,
ticaret, turizm, konut kullanimlarindan konut hari¢ sadece birinin veya
ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldi§i alanlardir. Bu alanlarda;
1) Bu alanlarda plandaki kullanim kararina bagli olarak konut veya
turizm tesisi yapilmasi halinde yoldan cephe alan zemin veya bodrum
katlarin ticaret veya hizmetler sektériiniin kullaniminda olmasi ve konut
veya turizm tesisi igin ayri bina girisi ve merdiveni bulunmasi sarti aranir.
Her bir kullanim igin bagimsiz giris ¢ikis ve merdiven dlizenlenmesi,
kullanim oranlarinin ve sosyal ve teknik altyapi alanlarinin imar
planlariyla tayin edilmesi esastir.
2) Bu alanlarda ayrica gergek ve tiizel Kigilere veya kamuya ait; yurt,
kurs, ticari kath otopark, sosyal ve kiiltlirel tesisler yapilabilir.
hikmU bulunmaktadir. Yonetmelikteki bu tanima gore Ticaret+Konut alanlarinda da
Katli Otopark yer alabilmektedir. Dolayisiyla yapilan dizenleme ile dnerilen kullanim

tiirli Planli Alanlar imar Yénetmeliginde belirtilen fonksiyonlarla da uyumlu durumdadir.
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1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi Onerisi
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Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine ait plan gosterimlerine uygun olarak oneri

uygulama imar plani degisikliginde Katli Otopark gosterimi yapilmis, yapilasma

kosullari ise bdlge ihtiyaclarini maksimum seviyede karsilayabilmek ve ekonomik

acidan da isletilebilir otopark kapasitesini saglayabilmek icin B-8 (bitigsik nizam sekiz

kat) olarak belirlenmistir.

Uygulama imar Plani Degisikligi Onerisi icin asagida belirtilen plan notlari

duzenlenmigtir.
PLAN NOTLARI

1.

KATLI OTOPARK ALANINDA ZEMIN USTU KATLAR OTOPARK OLARAK
DUZENLENECEKTIR.

GIRIS CIKISLARI OTOPARKTAN AYRI OLMAK KOSULU ILE ZEMIN VE
BODRUM KATLAR ISYERI OLARAK KULLANILABILIR, ZEMIN KATLARDA
ARSA ALANININ %50°'Si KADAR ALAN TICARIi ALAN OLARAK
DUZENLENEBILIR. BU KATLARDA BAGIMSIZ BOLUM OLUSTURULABILIR.
OTOPARK KATLARINDA KAT YUKSEKLIKLERI, TASIT OLCULERI ILE
TEKNOLOJIK VE MIMARI GEREKLERE GORE ILGILI IDARESINCE
BELIRLENEBILIR.

YESIL BINA VE ENERJI VERIMLILIGI KAPSAMINDA TERAS KATTA GUNES
PANELI UYGULAMASI YAPILABILIR.

BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE BAGLI
YONETMELIKLERINE UYULACAKTIR.
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