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1-PLAN ONERISiNIN KONUSU
Plan degisikligi calismasi Manisa ili, Sehzadeler ilgesi Yukaricobanisa Mahallesi Kéy
Gelisme Alanini kapsamaktadir. Degisiklik calismasi ile; plan sinirlari igerisinde kalan
tasinmazlarin kadastral sinirlari ile imar hatlari arasinda uyusmazliklarin giderilmesi
ve alan igerisinden gegen karayolu glizergahinin kurum gorusu dogrultusunda yeniden
duzenlenmesi amaclanmaktadir.

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 Kltahya,
Batidan izmir, kuzeyden Balikesir, giineyden Aydin, giineydogudan Denizli illeri ile
cevrili olan ilin yiizélctimii 13.810 km2 dir. Yiikselti ise 50 metre ile 850 metre arasinda

degismektedir. Il merkezinden doguya gidildikge yiikselti artmaktadir.
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Planlama Alaninin Ulke ve Bélge igindeki Konumu

Planlama alaninin yer aldi§i Yukarigobanisa Mahallesi Manisa il Merkezinin yaklagik
13 km gluneydogusunda bulunmaktadir. Planlama alani ise Yukarigobanisa

Mabhallesinin yaklagik 800 metre kuzeyinde bulunmaktadir.
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Planlama Alanm

Planlama Alaninin Kent igindeki Konumu

3- PLANLAMA ALANININ COGRAFI YAPISI

Manisa’da arazinin ana gizgilerini, dogu-bati dogrultusunda uzanan ve kuzey-gliney ve
guneydogu- kuzeybati dogrultularina ¢atallanan oluk sekilli gukurlar olusturmaktadir.
Bunlardan Gediz ovasi Manisa ilinin Ege BOlumUunU boydan boya yarmakta, Akhisar
ve Alasehir kollariyla da i¢ Bati Anadolunun il sinirlarl igindeki kenari boyunca
uzanmaktadir. Bu kenarin dogusunda ise il topraklarinin 6nemli bir kismini olugturan
Kula- Gordes platosu yer almaktadir. Ege denizine dikey olarak uzanan dag siralari
arasindaki il topraklarinda, birbirinden kesin cizgilerle ayrilabilen U¢ degdisik yeryuzu
sekli vardir. Bunlardan ilki daghk ve sarp alanlar, ikincisi tepelik ve dalgali kesimler,
Ucuncusu 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,
daha dogusunda yer alan i¢ Anadolu genis ¢anagi ile Ege béliminde yer alan Gediz
ve Kumgay! ovalari arasinda guneydogu-kuzeybati eksenli bir esikte yer almaktadir.
ilin glineyindeki Bozdaglar kuzeye dogru, yani Gediz vadisi lzerine olduk¢a dik
inmektedir. Manisa’da yeryuzu sekillerinin butin bigimlerine rastlanabilmektedir. Fakat
agirlik il alaninin %54.3 Gnl kaplayan daglarindir. ikinci sirada %27.8 ile platolar ve
uclncu sirada %17.9 ile ovalar yer almaktadir. Gediz Nehrinin bayik bir bolumu il
sinirlari igerisinden gecmektedir.
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4-SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

2020 yil TUIK verilerine gére 1.450.616 kisi Manisa'da yasamaktadir. Toplam niifus
bakimindan Izmir'den sonra Ege Bolgesinin 2. biyik ilidir. 2012 yilinda gikarilan 6360
sayil Kanun ile buyuksehir olmustur.

Spil Daginin eteklerinde kurulan sehir "Sehzadeler Sehri" olarak da adlandiriimaktadir.
Manisa, mesir macunu, sultaniye UzUmu ve Manisa Tarzani ile taninir. Manisa,
Tarkiye'nin gelismis organize sanayi bdlgelerinden birisine sahiptir. Liman, tren yolu
gibi ulasim yollarina yakinhginda oturu birgok onemli sanayi sirketi Turkiye'deki Gretim
Uslerini Manisa'da kurmustur. Manisa, Ege Bolgesinin 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 UzUm Uretimi gelmektedir.
Ozellikle Sultani cinsi izim Uretiminde Ulke tariminda énemli bir paya sahiptir. Bunun
yani sira il sinirlari icerisindeki zeytin tretimi 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 alaninin yer aldigi Yukaricobanisa Mahallesine ulagim Turgutlu-Manisa
Karayolu Uzerinden saglanmaktadir.

Planlama Alaninin Ulasim Adi igindeki Konumu
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6-MULKIYET BILGISi, KADASTRAL YAPI VE MEVCUT DURUM

Plan calismasina konu olan alan Yukarigobanisa Mahallesinin yaklasik 800 metre
kuzeyinde yer alan yerlesim alanini kapsamaktadir. Alan igerisinde yapilasma buyuk
Olgclide tamamlanmis durumda olup alanin glineybatisinda yer alan ve planda sosyal

tesis alani olarak belirlenmis alanda halihazirda yapilagsma bulunmamaktadir.

Planlama Alani ve Yakin Cevresi

Alan genelinde konut agirlikli bir yapilagma bulunmakla beraber karayolunun batisinda
yer alan parsellerde kahvehane, market vb kiiguk olgekli ticaret birimleri yer almakta

iken yolun dogusunda insaat malzemeleri deposu bulunmaktadir.

7-UST OLCEK PLAN KARARLARI

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

Planinda Kirsal Yerlesme Alani kullaniminda kalmaktadir.
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1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Taginmazin Konumu

1/100.000 Olgekli izmir-Manisa Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Planina ait plan

hiakUmlerinin ilgili maddelerinde;

4.9. Kirsal Yerlesme Alanlari: Kentsel yerlesme alanlari diginda kalan
kéy ve mezralari kapsayan, 3194 sayili Imar Kanunu’nun ilgili
ybnetmeligi uyarinca kéy yerlesik alani ve civarina iligskin sinir tespiti
yapilmig ve bu planda sinirlari sematik olarak goésterilmis veya plan
Olgcegi geregi gosterilememis olan alanlar ile 442 sayili Kby Kanunu
uyarinca belirlenmis olan alanlardir. Kirsal kimlik tasimakla birlikte
6360 say!li Kanun uyarinca mahalle statlisii kazanan alanlar da bu
kapsamdadir.

8.1.2.4. Planl kirsal yerlesme alanlarinda onayli imar planlari
gecerlidir.

hikUmleri bulunmaktadir.

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

Plan calismasina konu olan alan Milga Tarim Orman ve Koy isleri Bakanligi Koy
Hizmetleri Genel Mudurligu tarafindan onaylanan Yukarigobanisa Kdy Gelisme

Planinda; Konut Alani, Park, Sosyal Tesis Alani, Dini Tesis Alani ve Konut Digi
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Calisma Alani olarak planlanmisg, konut alanlarinda ikiz nizam iki kat yapilasma kosulu

belirlenmistir.
9-ONCEKi PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu olan tagsinmazin bulundugu alanda yurarlikteki imar planindan

once plan ¢aligmasi yapiimamisgtir.

10- PLAN GALISMASININ GEREKCESI

Yurirlikteki Kdy Gelisme Plani, Millga Tarim Orman Koy Isleri Bakanhi§i Koy
Hizmetleri Genel Mudiirliigi, Kéy Hizmetleri 16.Bélge Miidiirligii, Manisa il MidirlGgi
tarafindan onaylanmigtir.

Planin yapildigi déonemdeki kisitli teknik olanaklar nedeniyle, planlar ve kadastral
veriler sayisal ortamda duzenlenememistir. Kadastro verilerinin ve imar planlarinin
sayisallastirmasi ile birlikte imar hatlari ile kadastral sinirlar arasindaki uyumsuzluklar
ortaya ¢ikmis, bu uyumsuzluklar da uygulama sorunlarina neden olmustur. Yapilacak
dizenleme ile bu uyumsuzluklarin gideriimesi ve uygulama sorunlarinin ¢ézilmesi
amaclanmistir.

Alanin kuzey boélimunde bulunan Turgutlu-Manisa Devlet Karayoluna ait glizergah ile
ilgili olarak Karayollari 2. Bolge Mudurlugu tarafindan yazilan 15.10.2021 tarih ve
595883 sayili gorus yazisi ve ekinde yer alan kamulastirma sinirlari plana
uygulandiginda kamulastirma sinirlari ile imar hatlarinin uyusmadigi da tespit edilmistir.
Planin bu bolimunde de karayolu kamulastirma sinirinin plana iglenerek kurum
go6risune uygunlugunun saglanmasi amaglanmaktadir.

Plan degisikligi kapsaminda yapilmasi planlanan iglemler mulkiyet sinirlarina ve
karayolu kamulastirma sinirina gore imar hatlarinin duzeltiimesini amaglamakta olup
kullanim kararlarinda degisiklik icermemektedir.

11-PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 dlgekli uygulama imar plani degisikliginde;
e YUrurlUkteki imar planinda tanimlanan imar hatlan ile kadastral sinirlar

arasindaki uyumsuzluklar giderilmigtir.,
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Karayolu kamulagtirma siniri, Karayollari 2. Bélge Mudurlagu tarafindan yazilan
15.10.2021 tarih ve 595883 sayili gorus yazisi ekinde yer alan proje
dogrultusunda plana islenmistir.

Alanin guneybatisinda yer alan sosyal tesis alanin plan notlarinda tanimli olan
kullanim karari ve yapilasma kosullari plan Uzerinde de gosterilerek plan
gOsterimleri Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeliginde belirlenen gdsterimlere
gore guncellenmigtir.

Alanin kuzeyinde yer alan ve Konut Disi Calisma Alani olarak belirlenen alan,
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde belirlenen gosterimler dogrultusunda
imalathane Tesis Alani olarak diizenlenmistir. Yrirlikteki imar planinda
yapillasma kosulu belirtimeyen bu alan igin E=0.50 ve Yengok= 6.50 m
yapilasma kosulu belirlenmigtir. Bu alan ve karayolu arasinda bulunan genel
otopark alani, karayoluna giris c¢iIkigl guvensiz hale getirecegi gdéz onune
alinarak park alanina donusttralmustuar.

Konut alanlarindaki yapilagsma kosullari degistiriimemigtir.

Yapilan duzenlemeler sonrasinda olusan alan kullanim dagihimlarn asagida

belirtiimektedir.

ALAN DAGILIMI
YURURLUKTEKI iIMAR PLANI ONERIi iMAR PLANI

KULLANIM ALAN ORAN ALAN ORAN
KONUT ALANI 16465.40 42.68 15245.20 40.42
SOSYAL TESIS ALANI 5289.66 13.71 4775.30 12.66
CAMI ALANI 822.78 2.13 488.47 1.29
PARK ALANI 1560.98 4.05 1670.77 4.43
IMALATHANE TESIS ALANI 637.04 1.65 865.01 2.29
YOL+OTOPARK 13802.7 35.78 14675.1 38.91
TOPLAM ALAN 38578.51 100.00 37719.85 | 100.00

Alan kullanim tablosunda sosyal tesis alani miktarinda olusan azalma, imar hatlarinin
sayisal mulkiyet sinirlarina gore duzeltiimesi sonucunda alanin bir bolumanin plan
siniri disinda kalmasi nedeniyle olugsmustur. Azalan sosyal tesis alani baska bir

kullanima dénusturdlmemistir.
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Cami alanindaki azalma ise cami alaninin bir bélumUnin karayolu kamulastirma siniri

icerisinde kalmasi nedeniyle olusmustur. Park alani miktarinda ise artis gergeklesmisgtir.
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1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degigikligi

PLAN NOTLARI

1. Planlama alaninda 3194 Sayili imar Kanunu ve bagli yénetmeliklerine
uyulacaktir.

2. Planlama alani igerisinde kalan Karayolu guzergahinda Karayollari Genel
MuadarlGgu tarafindan onaylanan Turgutlu-Manisa Devlet Yolu uygulama
projesine gore uygulama yapilacaktir.

3. Konut alanlarinda yapilasma kosullari gekme mesafelerine gore verilecektir.
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