Plan islem No

Pin: 36647

Bliyliksehir Belediyesi Meclisinin 15/04/2019 tarih 48
sayil  gindem  maddesi olarak  gorusilerek
komisyonumuzun tetkikine sun¢lan ve\05/09/2019
tarihli komisyon toplantisinda kargra baglanan plandir.

Manisa Blyliksehir Belediye Meclisinin 10/09/2019
glin ve 444 sayil karariyla kabul edilen UIP tasdik
olunur.
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MANISA iLi SEHZADELER iLCESi ULUTEPE CADDESi KUZEYi ADAKALE MAH. 1454,
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1. PLAN ONERIiSININ KONUSU

Manisa 1. idare Mahkemesi'nin muhtelif kararlar ile harita 1 ile gosterilen alana ait Koruma
Amagh Uygulama Imar Plani'nin kabuliine iligkin alinmis olan 18.08.2003 tarih ve 106 sayil

Belediye Meclis kararinin iptaline karar verilmistir.

Ayrica {zmir 11 Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim Koruma Bélge Kurulu'nun 13.04.2005
tarih ve 703 sayili karar ile onaylanan Koruma Amagh imar Plam simirlar igerisinde yer alan ve
Ulucami - Niobe Cevresi koruma alanlar1 disinda kalan bélgeler s6z konusu mahkeme kararlari

ile iptal edildiginden, plansiz kalmigtir.
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' l B ULU CAMI KORUMA ALANI
iPTAL EDILEN PLAN SINIRI |t

NIOBE KORUMA ALANI Ferset

Harita 1: iptal edilen Koruma Amach imar Plani sinirt

Plansiz kalan bélgelere iligkin plan siireci etaplamalar halinde yiriitiilmistiir.Plan ¢alismasi
yapilan alan 2. Etap olarak belirlenen ve kendi igerisinde 3 bolgeden olusan alanda, Ulutepe
caddesinin kuzeyinde kalan Adakale Mah. 1454, 1459,2669 adalar, Dere Mah. 1465, 1466, 1467
Adalar, Goktagh Mah. 727 Aday1 kapsamaktadir.
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Planlama ¢alismasinin amaci plansiz kalan alanda plan ¢alismalarin ytriitmek ve mevcutta eski
bir yerlesik dokuya sahip alanda c¢evresindeki koruma alanlar1 ve dogal yapisi ile uyumlu bir

siluete sahip imar plani ¢alismasi yapmaktir.

2. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGEDEKI YERI

Manisa kenti, il simrlarimin giineybati ucunda, izmir il sinirinda kurulmustur. Manisa ili Ege
Bolgesinde Gediz Havzasi'min %73’likk boliimiinii kapsamaktadir. ilin yiizélgiimii 13.810 km2
olup, il sinir1 27° 08' ve 29° 05' dogu boylamlariyla 38° 04' ve 39° 58' kuzey enlemleri arasinda

yer almaktadir.

Manisa il sinirlari yénetsel agidan doguda Usak'in Merkez ve Esme, Kiitahya'nin Gediz ve Simav,
kuzeyde Balikesir'in merkez Sindirgl, Savastepe ve ivrindi, giineyde Aydin’in Nazilli ve Kuyucak,
giineydogudan Denizli’'nin Buldan ve Giiney, giineybati ve batida izmir'in Kiraz, Odemis,
Bayindir, Kemalpasa, Bornova, Menemen, Bergama ve Kinik ilgeleri ile gevrilidir. Dogal agidan
ise il alani, kuzey ve kuzey dogudan Demirci Daglar1 ve uzantilari, dogudan Kula-Goérdes-Usak
platolari, giineyde Bozdag kiitlesi, batidan Spil Dag), Yamanlar Dag uzantilari, Menemen Bogazi

ve Yund Dagr’'nin uzantilar ile kusatilmis durumdadir.

Manisa kent merkezinin Izmir kent merkezine 36 km uzaklikta yer alirken, iilkenin dogusunda
yer alan Van kentine olan uzakhk ise 1768 km'dir. izmir'i istanbul’a baglayan karayolu Manisa
sinirlarina giineyden girip, kuzeyde Balikesir sinirindan ¢ikmaktadir. En yakin iligkisi hinterlandi

ile karigtigi izmir kent merkezi iledir.
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Planlama alaninda bulunan Koruma Amagh Uygulama Iimar Plan’nin kabuliine iliskin alinmis
olan 18.08.2003 tarih ve 106 sayilh Belediye Meclis karar1 Manisa 1. idare Mahkemesi'nin
muhtelif karar ile iptal edilmistir. Bu nedenle plansiz kalan alanda etaplara ayrilarak plan
¢alismalar ytritilmektedir. Planlama c¢aligmasi bu plansiz kalan alanin 2. Etabinda yer
almaktadir.. 1. Etaptaki plan ¢alismasi yapilmis olup, 2. Etapta plan g¢alismasi yapilmasinin

nedeni ise bu alanda bulunan baz adalar ile ilgili meclis kararlarinin bulunmasidir. Planlama

calismas1 Sehzadeler ilgesinde Ulutepe caddesinin kuzeyinde kalan Adakale Mah. 1454,
1459,2669 adalar, Dere Mah. 1465, 1466, 1467 Adalar, Goktash Mah. 727 Aday1 kapsamaktadir.

Harita 2: 2, Etap planlama alan sinirlari
3. PLANLAMA ALANININ COGRAFI YAPISI

Manisa dogal agidan kuzey ve kuzeydogudan Demirci Daglar1 ve uzantilari, dogudan Kula -
Gordes - Usak platolar, giineyden Bozdag kiitlesi, batidan Spil Dagi, Yamanlar Dagi uzantilar),
Menemen Bogazi ve Yund Dagi'nin uzantilariyla kusatilmig durumdadir. il topraklarimin %54.3'i

daglardan olugsmaktadir. Bunu %27.8 ile platolar ve %17.9 ile ovalar izlemektedir.

ilin baglica akarsularn kollariyla birlikte Gediz Nehri ve Bakirgay’dir. Ege bolgesinin énemli dogal
iki goliinden biri olan Marmara Goli, bu ildedir. Demirkoprii Baraji ise sadece ildeki degil, tim

Bolgedeki dnemli barajlardandir. Diger barajlar ise Afsar Baraji ve Sevisler Barajidir.

24.10.1926 tarih ve 4248 sayih kararname ile haberlesme ve islemlerde kolaylik saglanmasi

bakimindan Saruhan ilinin ad1 Manisa olarak degistirilmistir. 1953 yilinda Usak ilinin kurulmasi
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ve Esme ilgesinin buraya baglanmasi ile ilge sayis1 10’a diismiistiir. Bugiin ise Manisa; Merkez
ilce disinda, Ahmetli, Akhisar, Alasehir, Demirci, Golmarmara, Gordes, Kirkagag, Képriibasi, Kula,

Salihli, Sarigdl, Saruhanl, Selendi, Soma ve Turgutlu ilgelerinden olusmaktadir.

Manisa Il alaninin biiyiik béliimii Gediz Havzasi igcinde yer almaktadir. Yalnizca, Soma ve
Kirkagag yoreleri ile Yund Dagi’'nin batisinda kalan kesimler Ege Havzasi’'na girmektedir.
Tirkiye'nin bati kesiminde, Ege Denizi'ne dik olarak uzanan dag siralar arasinda kalan il
topraklarinda, birbirinden kesin ¢izgilerle ayrilabilen li¢ degisik yer yeryiizii sekli vardir.
Bunlar daglik ve sarp alanlar, tepelik ve dalgali alanlar, taban topraklar ve diizliiklerdir.
Daglik ve sarp alanlar, ilin dogu, gliney ve kuzeyinde dogu-bati yoniinde uzanan diizenli

siralar olusturur. Batiya gidildikge, ylikselti azalir, daglar dere ve ¢aylarla kesilir.

Manisa’da daglarin ovalar1 ¢evreleyen uzantilari tepelik ve dalgali kesimleri
yaratmaktadir. Genellikle neojen yash, kire¢ ve ¢akilca zengin madenlerden olusan bu

kesimler genis alanlar kaplamaktadir.Planlama alani da egimli bir alanda yer almaktadir.

4. PLANLAMA ALANININ DEMOGRAFIK, SOSYAL VE EKONOMIK YAPISI

Yiizolgliml 13.269 km? olan Manisa ilinde kilometrekareye 102 kisi diismektedir. Manisa niifus

yogunlugu 102 /km?'dir.

1919-1922 willan arasindaki isgal ve yasanan tahribat sonrasinda niifusunda azalma goriilen
Manisa, Cumhuriyet'in 1927 yilindaki ilk niifus sayiminda 28.635 kisilik niifusa sahipti. 1900'li
yillarin ortalarindan itibaren sehir niifusu artmaya baslayip olup, giintimiizde Tiirkiye'nin en

yogun go¢ alan sehirlerinden birisi konumundadir.

Tablo 1: Manisa ili yillara gore niifusu

Yil Manisa Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2016 1.396.945 701.094 695.851
2015 1.380.366 691.955 688.411
2014 1.367.905 686.379 681.526
2013 1.359.463 682.097 677.366
2012 1.346.162 673.700 672.462
2011 1.340.074 671.361 668.713
2010 1.379.484 714.064 665.420
2009 1.331.957 669.724 662.233
2008 1.316.750 656.051 660.699
2007 1.319.920 667.061 652.859

Sehirde bulunan Celal Bayar Universitesi, bélgenin sosyal ve kiiltiirel beklentilerine ve
gereksinimlerine cevap verecek aragtirma merkezlerini de agmis ve bunlari islevsel hale

getirmistir. Bugiin 5 fakiiltesi, 4 yiikksekokulu, 15 meslek yiiksekokulu, 3 enstitiisii ve 9. arastirma
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merkeziyle 17 yerleskede egitim ve ogretime devam eden Celal Bayar Universitesi, 1156

akademik personeli, 732 idari personeli ve 26500 ogrencisiyle, Ege Bolgesi'nin en biiyiik 3

universitesinden biridir.

Manisa, Tiirkiye'nin gelismis organize sanayi bolgelerinden birisine sahiptir. Liman, tren yolu
gibi ulasim yollarina yakinhiginda étiirii birgok sanayi sirketin iiretim tesislerini kurmaktadir. Bu
sebeple bircok marka ve firma, Tiirkiye'deki liretim tislerini Manisa'da kurmustur. Manisa, Ege
.Bolgesinin Izmir'den sonra ikinci biiyiik sanayi ve ticaret merkezidir. Manisa, 2011 yilinda
gerceklestirdigi 7.116.049.087 TL ihracatla Tiirkiye'nin en ¢ok ihracat yapan 7. sehri konumuna

gelmigtir.

Gediz Nehri kiyisinda kurulu olan Manisa'da, tarim onemli ge¢im kaynaklarindan biridir.
Tarimsal faaliyetlerin baginda {iziim {iretimi gelmektedir. Ozellikle Sultani cinsi tizim
tiretiminde ilke tariminda 6nemli bir paya sahiptir. Bunun yam sira il sinirlar igerisindeki

zeytin liretimi de dnemli bir yere sahiptir.

5. PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI

Manisa il genelinde 507 km si il yolu, 578 km si devlet olmak {izere karayolu ag: toplam 1085
km. dir. Manisa, izmir- Balikesir-Bursa karayolu iizerinde bulunmaktadir. Planlama alaninin
Manisa il Merkezine uzakhi yaklasik 600m., izmir'e uzakhg ise yaklasik 36 km. dir.Planlama

alanina Ulutepe Caddesi ve Izmir Caddesi {izerinde baglanan ara yollar ile saglanmaktadir.

MENEMEN

s

iZMIR

MANiSA

fPlanlama alam

Spil Dag@ volu

Harita 3: Planlama alani ulagim durumu
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6. MULKIYET BILGIiSi, KADASTRAL YAPISI, MEVCUT DURUM BiLGISi

Calisma alani ¢evresinde yapilan miilkiyet dokusuna yoénelik arastirmada tg¢ farklh doku
belirlenmistir. Bunlarda ilki alanin kaleye yakin béliimlerinde, en iist kotlarda yer alan ve
genellikle yapilasmaya uygun olmayan ve dolayisiyla boliinmeye ugramamis biiyiik kadastral

parsellerdir. Bu alanlarda ortalama parsel biiyiikliigi 2000 m2 dolayindadir.

ikinci farkh doku ise yukarida bahsedilen biiyiik parsellere komsu konumda ve daha alt kotlarda
'yer alan yapilasmis bolgenin dokusudur. Bu doku, Ulucami'nin batisindaki bir bdlimi ve
dogusundaki bolumleri kapsamaktadir. Genellikle zaman iginde boliinmelerle ve yeni
yapilasmalarla kiiglilen parsellerden olusan doku iginde yollar olduk¢a dar, servis agisindan

sorunludur. Bu bélgede yer alan parsellerin biiyiikliikleri genel olarak 100 m2'nin altindadir.

Planlama alaninin da bulundugu {iglincii doku tiirii ise bolgede plansiz dénemden kalma
yapilagsmalarin olusturdugu, yukarida s6zii edilen dokunun, onayli imar plam kararlan
dogrultusunda, imar uygulamasi gérmiig boliimlerinde var olan dokudur. Bu alanlarda var olan
eski kadastral doku bozulmus, plan kararlar1 uyarinca biiyiik béliimii 100 m2 ile 300 m2 arasinda

olan, bitisik nizam yapilasmaya uygun, imar parselleri olusturulmustur.

i\ T
T

Ulucami c¢evresi
Yapilasmis doku

Biiyiik kadastral
Darsel dokusu

)

Harita 4: Planlama alani parsel dokusu
Planlama alami egimli bir arazi yapisina sahip olup, ¢ogunlukla 1 ve 2 Kkath yapilasma
goriilmektedir. Planlama alaninda ruhsatsiz binalar ¢ogunlukta olup, alanda organik bir

yapilanma so6z konusudur. Alanda ¢ogunlukla 1 ve 2 katli yapilasma goriilmektedir.
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DOLU-BOS ANALIZI

Harita 5:Doluluk Bosluk Analizi

RUHSATLI BINA BULUNAN PARSELLER ANALIZI

Harita 6:Ruhsath Bina Analizi

T T T e T S S D O S S D S )
MANISA LI SEHZADELER iLCESI ULUTEPE CADDESI KUZEYi ADAKALE MAH. 1454, 1459,2669
ADALAR, DERE MAH. 1465, 1466, 1467 ADALAR, GOKTASLI MAH. 727 ADADA UYGULAMA
IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU 9/21




MANISA ILI SEHZADELER ILGESI ULUTEPE CADDES] KUZEYi ADAKALE MAH. 1454, 1459,2669
ADALAR, DERE MAH. 1465, 1466, 1467 ADALAR, GOKTASLI MAH. 727 ADADA UYGULAMA
IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

KAT YOKSEKLIKLERI ANALIZI

1 KATLI
B8 2KaTLI
3 KATLI

4 KATLI

BB 5 KATLI

& 7 KATLI

AT \"‘\ﬁ-[-—..
Harita 7:Kat Yiikseklikleri Analizi

7. UST OLCEK PLAN KARARLARI
1/100.000 Olgekli izmir-Manisa Cevre Diizeni Plani

Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam Degisikligi (J17, J18, J19,
K16, K17, K18, K19, K20, K21, L16, L17, L18, L19, L20, L21, M18 Plan Paftalari, Lejant Paftasi,
Plan Hiikiimleri, Plan Agiklama Raporu, Plan Degisikligi Gerek¢e Raporu ve eki) 1. No'lu

Cumhurbagkanhgi Kararnamesi'nin 102. maddesi uyarinca 10.10.2018 tarihinde onaylanmstir.

Bu plana goére planlama alan1 K18 sayil paftada, kentsel yerlesik alan i¢erisinde bulunmaktadir.

st ot . 1 oy
e s :
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e & '“ : 1 : - B . ey
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Harita 8:1/100.000 élgekli Gevre Diizeni Pla '

mindaki yeri
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1/5000 Olgekli Nazim imar Plam

Manisa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.06.2018 tarih 354 sayih karariyla ilgemiz, Adakale,
Dere, Ishak Celebi ve Saruhan mahallelerinde muhtelif ada ve parsellere iliskin 1/5000 8l¢ekli

nazim imar plani1 onaylanmistir.

" Harita 9: 1/5000 Olgekli Nazim imar Planmdaki Yeri
Planlama alan1 1/5000 Olgekli Manisa ili Sehzadeler ilcesi 2. Etap Nazim imarPlaninda mevcut
konut alam (yiiksek yogunluk) gelisme konut alani (orta yogunluklu) egitim alam ve park

alaninda kalmaktadir.

8. PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRESI VE MER'I PLAN BILGiSI

Planlama alam ¢evresinde bulunan ve [zmir 2 Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu'nun 13.04.2005 tarih ve 703 sayili karar ile onaylanan Koruma Amagl Imar Plam
sinirlari igerisinde yer alan ve Ulucami-Niobe koruma alanlar1 diginda kalan bélgeler mahkeme

karart ile iptal edildigi i¢in plansiz kalmistir.

Plansiz kalan bélgelere iliskin plan siireci etaplamalar halinde yiiratilmis olup, 1. Etap olarak
«Sehzadeler Ilgesi, Adakale ve Saruhan Mahalleleri 65, 1455, 1456, 1457, 1458, 2670, 2671,
2672, 2673, 2675 ve 3592 adalar ile 2676 ada 1 parselleri» kapsayan yaklasik 4.3 ha
biytkliigiindeki alan planlanmistir. Yaklasik 4.3 ha alana iliskin 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani
Manisa Buiytiksehir Belediyesinin 11.11.2015 tarih ve 727 sayili meclis karari ile onaylanmigtir.,
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3 farkh bolge tamimlanarak 2. etap planlama ¢alismalarina devam edilmistir. Plan ¢alismasi
yuriitillen alan ise 2. Etap olarak tanimlanan alan sinirlari icerisinde kalmaktadir.Planlama alani

icerisinde alinan meclis kararlar: bulunmaktadir.
09.09.2015 tarih ve 612 sayili meclis kararinda:

“Ishak Celebi Mahallesinde yer alan Ulucami Dogusunda kalan alana iliskin 1/5000 olgekli

Nazim imar Plani ve Plan Agiklama Raporu ile Saruhan, Adakale, Dere ve Mutlu Mahallelerinde

'yer alan Ulucami Batisinda, Niobe Kuzeyinde kalan alana iliskin 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plani

ve Plan Agiklama Raporu ile ilgili teklif incelenmis olup, séz konusu algak yol ulasim
baglantilarimin ilgili dairesince incelenmesine, 1459 ve 1460 adalarda halihazir ¢alisma
yapilmasina ve konunun gelecek imar ve Bayindirhk Komisyonu gindeminde gorigilmesine

karar verilmigtir.” Denmektedir.

R L B S

v g e & R P
Harita 10: 1459 ve 1460 adalar imar plam

10.02.2015 tarih ve 84 sayili meclis kararinda:

“Sehzadeler Ilgesi, Saruhan Mahallesi, 2673 ada 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 11, 23,24, 25, 27 parseller ile
2674 ada 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 20, 21 parsellere iliskin, séz konusu tasinmazlarin ‘Konut

Alani'ndan ‘Park Alani'na déniistiiriilmesine yénelik hazirlanan 1/5000 dl¢ekli Nazim imar Plami
ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani degisikliginin reddine ve 2674 ada 9, 10, 11,12, 13 ve 14
parseller ile alakal yapilagma kosullarinin yeniden belirlenmesi igin ¢alisma yapilmasina» karar

verilmistir.” Denmektedir.
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Harita 11: 1/1000 élgekli 6neri Uygulama imar Plam

Calisma alaninin sahip oldugu imar plani Manisa Kentinin 1989 yilinda onaylanarak
ylriirliige giren Revizyon Imar Planr’dir.Planlama alaninin dahil oldugu 2. Etap olarak
tanimlanan alanin imar plani kararlarina bakildiginda, genel olarak konut alani olarak

belirlenmis alan ve ¢evresinde Ulucami ve Niobe Koruma alanlari bulunmaktadir.
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Harita 12: Mevcut 2. Etap 1. Bélge 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani
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Harita 13: Mevcut 2. Etap 2. Bolge 1/1000 él¢ekli Uygulama imar Plan

Harita 14: Mevcut 2. Etap 3. Bolge 1/1000 élgekli Uygulama imar Plam

e e S Sy
MANISA iLI SEHZADELER ILCESI ULUTEPE CADDESI KUZEYi ADAKALE MAH. 1454, 1459,2669
ADALAR, DERE MAH. 1465, 1466, 1467 ADALAR, GOKTASLI MAH. 727 ADADA UYGULAMA
IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU 15/21




MANISA iLI SEHZADELER ILCESI ULUTEPE CADDESI KUZEYI ADAKALE MAH. 1454, 1459,2669
ADALAR, DERE MAH. 1465, 1466, 1467 ADALAR, GOKTASLI MAH. 727 ADADA UYGULAMA
IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

9. ONCEKi PLAN KARARLARI VE MAHKEME KARARLARI

Planlama alanimin da iginde bulundugu asagidaki haritada simirlari gésterilen alana ait Koruma

Amagl Uygulama Imar Plan’'min kabuliine iliskin alinmis olan 18.08.2003 tarih ve 106 sayili

Belediye Meclis karar1 Manisa 1. Idare Mahkemesi'nin muhtelif karari ile iptal edilmistir.

Harita 15:Mahkeme Karari ile imar plam iptal edilen alan sinir1

Alanda ¢alisma 6ncesinde gegerli olan planlar Manisa Kentinin 1989 yilinda onaylanmis
olan Revizyon Imar Plan’dir. Bu plan gegen yillar igerisinde ortaya ¢ikan
zorunluluklardan dolay: yer yer degisikliklere de ugramigtir. Alan gevresinde yasanan en

onemli degisiklikler, kurul karar1 dogrultusunda gergeklestirilen degisikliklerdir.

Son olarak yiiriirliikte olan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani, Manisa Belediye
Meclisi'nin 18.08.2003 tarih, 106 sayili karariyla uygun goriilerek onaylanip; 12.05.2005
- 10.06.2005 tarihleri arasinda askiya ¢ikan “Manisa Ulucami ve Niobe Cevresindeki
Tescilli Anmitsal Yapilarin Koruma Alani Koruma Amagh 1/1000 élgekli Uygulama imar

Plan1” dir.

Bu plana gore; planlama alani iginde kalan: “Manisa ili Merkez Dere mahallesi 1462
adal-2-3-4 ve 5 parsellerde Miize Midiirligii denetiminde yapilan sondaj kazilarinda
ortaya ¢ikarilan buluntulara yonelik 12.07.2013 tarihli ve 2567 sayili izmir I Numarali
Kiltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Karari geregi hazirlanan, kazi calismasi
sonucunda ¢ikan mimari buluntulari igeren sondaj rélevesinin deniz kotuna gore

yeniden diizenlenerek iletilmesine ve s6z konusu parsellerdeki sondaj agmalarinin bu
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alanda izler tespit edilen Beylikler/Erken Osmanl doénemi yap: kalintilarina yonelik
bilimsel kazilar gergeklestirilinceye kadar ilgili miizesince gegici olarak kapatilmasina,
28.06.2012 tarih ve 1038 sayili kararla 1462 ada 1-2-3-4 ve 5 parsellerde yapilasmaya
gidilmemesine yonelik karar alindig1 géz 6ntine alinarak, s6z konusu parseller ve ¢evre
alaninda yapilanma ongorillmemesine yonelik Koruma Amagh Imar Plan degisikligi
yapllmasina” ait Izmir II Numarah Kiltir Varliklanim Koruma Bélge Kurulunun
13.02.2015 tarih 4839 sayil karari bulunmaktadir. Bu karara gore alanda koruma

amach imar plani degisikligi yapilmas: gerekmektedir.

Ancak “Manisa Ulucami ve Niobe Cevresindeki Tescilli Anitsal Yapilarin Koruma Alani
Koruma Amagh 1/1000 dl¢ekli Uygulama imar Plam”"na Celebi Mahallesi 53 ada 10, 19
ve 14 parseller; 55 ada 13, 32, 34, 36 ve 37 parseller; 59 ada 6 parsel; 60 ada 1 parsel;
619 ada 4 parsel; 766 ada 4, 6 ve 9 parseller; 769 ada 1, 2 ve 4 parseller tarafindan
acilan iptal davasi sonucunda 1.idare Mahkemesi'nin Gelebi Mahallesi 55 ada 37 parsel
icin 2012/757 Esas no, 2015/80 Karar no; Celebi Mahallesi 55 ada 32 parsel igin
2012/997 Esas no, 2015/82 Karar no; Celebi Mahallesi 59 ada 6 parsel i¢in 2012/807
Esas no, 2015/83 Karar no; Celebi Mahallesi 766 ada 4 parsel i¢in 2012/805 Esas no,
2015/84 Karar no; Celebi Mahallesi 769 ada 2 parsel i¢in 2012/1084 Esas no, 2015/85
Karar no; Celebi Mahallesi 55 ada 36 parsel i¢in 2012/690 Esas no, 2015/86 Karar no;
Celebi Mahallesi 766 ada 6 parsel i¢gin 2012/1042 Esas no, 2015/87 Karar no; Celebi
Mahallesi 53 ada 10 parsel i¢in 2012/689 Esas no, 2015/88 Karar no; Celebi Mahallesi
60 ada 1 parsel icin 2013/355 Esas no, 2015/89 Karar no; Celebi Mahallesi 766 ada 9
parsel igin 2012 /820 Esas no, 2015/90 Karar no; Celebi Mahallesi 769 ada 4 parsel i¢in
2012/1041 Esas no, 2015/91 Karar no; Celebi Mahallesi 55 ada 13 parsel i¢in 2012/758
Esas no, 2015/92 Karar no; Celebi Mahallesi 53 ada 19 parsel i¢in 2012/760 Esas no,
2015/93 Karar no; Celebi Mahallesi 53 ada 14 parsel i¢in 2012/761 Esas no, 2015/94
Karar no; Celebi Mahallesi 55 ada 34 parsel i¢gin 2012/693 Esas no, 2015/95 Karar no;
Celebi Mahallesi 619 ada 4 parsel icin 2012/694 Esas no, 2015/96 Karar no; Celebi
Mahallesi 769 ada 1 parsel i¢in 2013/431 Esas no, 2015/101 Karar no; ve 05.02.2015
tarihli karariyla; Manisa Belediye Meclisi'nin 18.08.2003 tarih, 106 sayili karariyla
uygun goriiliip onaylanarak; 12.05.2005 - 10.06.2005 tarihleri arasinda askiya ¢ikan
“Manisa Ulucami ve Niobe Cevresindeki Tescilli Amtsal Yapilarin Koruma Alan1 Koruma

Amach 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan1” iptal edilmistir.
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10.PLANA ILISKIN RAPORLAR

Planlama alanini igine alan, 1989 onaylh Manisa kent bitiinii imar planlarina esas
Jeolojik Etiit ¢alismasi 21.07.1987 tarihinde iller Bankasi Genel Miidiirliigii tarafindan
hazirlanmistir. Daha sonra hazirlanan Jeolojik ve Jeoteknik Etiit raporu Cevre ve

Sehircilik Bakanhg tarafindan 27.04.2012 tarihinde onaylanmisgtir.

Planlama alani glineyde kalan planda park alani olarak belirlenen egimli alanda sakincal
alan olarak belirlenmistir. Geri kalan alanlarda ise 0.A-2.3 ve 0.A-5.1 olarak

belirlenmistir.

Onlemli Alanlar-5.1 (0.A-5.1): Onlem alinabilecek nitelikte sisme, oturma agisindan

sorunlu alanlar.

Bu alanlarda sisme potansiyeli ¢ogunlukla diisiik, yer yer yliksek mertebelerde oldugu
goriilmistiir. Tagima giicii hesaplarinda tasima giiclinlin yeterli oldugu seviyelerin yani

sira diislik tasima glicli degerlerinin varligi da tespit edilmistir.

Bu alanlarda yapilasma oncesi, parsel bazinda Temel ve Zemin Etiitlerinde, sisme,
oturma, tagima giicii ve sivilasma problemleri ayrintih olarak irdelenmeli gerekli
goriilmesi halinde belirlenecek 6nlemler, zemin iyilestirme yontemleri uygulanmahdir.
Heterojen yapiya sahip allivyon ve yamag¢ molozu birimlerinde farkh oturmalara karsi

yapilar homojen zeminlere oturtulmaldir.

Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinad
yapilariyla desteklenmelidir. Yiizey sulari, atik sular ve yeralti sularini ortamdan

uzaklagmasini saglayacak drenaj sistemleri uygulanmahdir.

Onlemli Alanlar-2.3 (0.A-2.3): Onlem alinabilecek nitelikte heyelan ve kaya diismesi

sorunlu alanlar

Bu bolgelerde derin kazi yapilmasi halinde kazi 6ncesi sevlerinin stabilitelerini saglayan
gerekli iksa onlemleri alinmali, temel kazilarinda civardaki binalarin statik giivenligi

saglanmalidir.

Yap yiiklerinin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik parametreleri projeye esas zemin
etiit ¢alismalarinda ayrintih olarak irdelenmelidir. Tespit edilecek zemin sorunlarina
yonelik gerekli 6nlemler alinarak yapilasmaya gidilmelidir. Yiizey sulari, atik sular ve

yeralti sularinin yap: temellerine ulagmasini engelleyecek drenaj sistemleri
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uygulanmalidir. Yapilagsma 6ncesi 1slah ¢alismalari yapilmasi gerekmektedir. Ayrica bu
alanlarda yer alan kayalar ¢ok kirikh ¢atlakh bir yapiya sahip olmasi nedeniyle acilan

sevlerde stabilite problemleri ile karsilasilabilecegi bilinmelidir.

Bu nedenle bu alanlarda stabiliteye yonelik onlem projelerinin belirlenmesi
gerekmektedir. Tim bu énlemler konusunda uzman miihendislerce uygulanmalidir. Bu
alanlarda yapi temelleri tek diize ortama (kaya) oturtulmasi saglanmaly, yiizeysel sulara
kérsl cevre ve temel drenaji saglanmahdir. Hazirlanacak temel ve zemin etiit
raporlarinda yapilacak yapilar esas alinarak yamag¢ boyunca sev stabilitesi analizleri

yapimal ¢ikacak sonuglara gore gerekli 6nlem ve tedbirler alinmalidir.

11.PLAN DEGISIiKLiGi GEREKCESI

Planlama alan1 mahkeme karari ile imar plan iptal olan alanda yiiriitiilmektedir. Planlama alam
icerisinde ruhsath yapilan oldugu yerlesik bir dokuya sahiptir.Plansiz kalan bu alanlarda plan
karar tlretilerek ekonomiye kazandirilmasi ¢evresindeki mevcut doku ile uyumlu imar plam

kararlari getirilmesi gerektirmektedir.

Ulucami ¢evresinde yapilan g¢aligmada, tarihsel doku, arazinin topografik yapisi, mevcut
yapilagan doku, kurul kararlar1 ve korunacak degerler dikkate alinarak 2. Etap olarak belirlenen
alan igerisindee yer alan $ehzadeler Ilgesi Ulutepe Caddesi Kuzeyi Adakale Mah. 1454,
1459,2669 adalar, Dere Mah. 1465, 1466, 1467 adalar, Goktasli Mah. 727 Adada plan ¢alismasi
yapilmistir.

12.ARAZI KULLANIM DAGILIMI

KULLANIM TURU ALAN (m?)
EGITIM 10796
GELISME KONUT ALANI |6250.03
YERLESIK KONUT ALANI | 9493.93
PARK 842.05

13.PLAN KARARLARI
Ulucami gevresinde yapilan ¢alismada,

¢ Ulucami ve gevresinin tarihsel dokusu
e Alann fiziki yapis, egim durumu
e Mevcut yapilasma

e Mevcut miilkiyet dokusu
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e Alana ait jeolojik etiit raporu

¢ Alan biitliinline yonelik mahkeme kararlar:

e Biitlin bunlarin esasinda Ulucami ve gevresiyle ilgili alinan plan kararlar1 ve buna gore
yapilan kamulastirma islemleri

o Kamulagtirma yapilan alana yonelik gelistirilen proje ve bununla hedeflenen alan

kullanim

Dikkate alinarak 2. Etap olarak belirlenen alan igerisinde $ehzadeler ilgesi Ulutepe Caddesi
Kuzeyi Adakale Mah. 1454, 1459,2669 adalar, Dere Mah. 1465, 1466, 1467 adalar, Goktash Mah.
727 Adada plan galismasi yapilmistir.

Yapilan ¢alismada Manisa ili Sehzadeler Belediye Meclisi imar komisyonunun 18.01.2019 tarih

ve 1 nolu raporu dikkate alinarak;

Ulutepe caddesinin kuzeyinde bulunan “Yerlesik Konut Alam” olarak belirtilen konut adalar: ile
Istiklal Ilkokulu ve Avni Gemicioglu {lkokullarinin bulundugu adalarda mahkeme karaiyla iptel

edilen plandaki kararlarinin aynen korunmustur.

1459 nolu adada On bahgesiz, Bitisik Nizam (B-3)3 Kat, Emsal 4.00 yapilasma kosullari

belirlenmistir.
2669 nolu adada On bahgesiz, Bitigik Nizam (B-3) 3 Kat, Emsal 5.00” olarak, belirlenmistir.
Imar planinda asagidaki plan notlar olusturulmustur.

PLAN NOTLARI
1. CEVRE VE SEHIRCILIK iL. MUDURLUGUNCE ONAYLI JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT
RAPORU HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

2. 1459 ADA BITISIK NiZAM (B-3) 3 KAT, ON BAHCESiZ, EMSAL=4.00 OLARAK
PLANLANMISTIR.

o % 33 EGIMLI KIREMIT CATI iLE CATI YAPILMASI ZORUNLUDUR.
e CATI ARASI YAPILAMAZ.
e PLANDAKI KADEME HATTINA GORE iKI AYRI BLOK OLARAK YAPILACAKTIR.

3. 2669 ADA BITISIK NiZAM (B-3) 3 KAT, ON BAHCESIiZ, EMSAL=5.00 OLARAK
PLANLANMISTIR.

e 9% 33 EGIMLI KIREMIT GATI ILE CATI YAPILMASI ZORUNLUDUR.
e (CATI ARASI YAPILAMAZ.

e PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGINE UYGUN OLARAK KADEMELENDIRME
YAPILACAKTIR.
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4. BURADA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA SEHZADELER ILCESI UYGULAMA IMAR PLANI
HUKUMLERI, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE  iLGILI YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR.
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Kocaoglu ishani BORNOVA / IZMIR
Tel & Faks: 0232 3888870 GSM: 0507 9409851

E-Mail: selmakplanlama@gmail.com
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MANISA ILI SEHZADELER ILCESI ULUTEPE CADDESI KUZEYi ADAKALE MAH. 1454, 1459,2669

ADALAR, DERE MAH. 1465, 1466, 1467 ADALAR, GOKTASLI MAH. 727 ADADA UYGULAMA
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