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MANISA iLl, SEHZADELER ILGESI,
$EHITLER MAHALLESI 1107 ADA, 78-110 PARSEL
1/1000 OLGEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGi
ACIKLAMA RAPORU

1-PLAN ONERISININ KONUSU

Plan degisikligi Sehitler Mahallesi Ada: 1107 Parsel: 78-110 numarali tagsinmazlari
kapsamaktadir. Degisiklik onerisi ile s6z konusu tasinmazlarin yurtrlikteki imar
planinda sanayi ve depolama alani olarak belirlenen kullanim turiiniin egitim alani

kullanimina dénusturilmesi amaclanmaktadir.
2-PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Planlama alani, Manisa lli Sehzadeler ligesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Manisa .
lli Ege Bélgesi'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 Kiitahya,
Batidan Izmir, kuzeyden Balikesir, giineyden Aydin, giineydogudan Denizli illeri ile
cevrili olan llin ylizélgtimii 13.810 km2 dir. Yiikselti ise 50 metre ile 850 metre arasinda
degismektedir. Il merkezinden doguya gidildikge yiikselti artmaktadir.
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Planlama Alanmimn Ulke ve Bélge Igindeki Konumu

Degigiklige konu olan alan, Manisa kent merkezine yaklagik 2 km mesafede yer
almakta olup il merkezinin kuzeydogusunda Sehitler Mahallesi sinirlari icerisinde

bulunmaktadir.
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Planlama Alaninin Kent igindeki Konumu

3- PLANLAMA ALANININ COGRAFI YAPISI

Manisa’da arazinin ana gizgilerini, dogu-bati dogrultusunda uzanan ve kuzey-giiney ve
guneydogu- kuzeybati dogrultularina g¢atallanan oluk sekilli gukurlar olusturmaktadir.
Bunlardan Gediz ovasi Manisa ilinin Ege Bolumint boydan boya yarmakta, Akhisar
ve Alasehir kollariyla da I¢ Bati Anadolunun il sinirlari icindeki kenari boyunca
uzanmaktadir. Bu kenarin dogusunda ise il topraklarinin 6nemli bir kismini olusturan
Kula- Gordes platosu yer almaktadir. Ege denizine dikey olarak uzanan dag siralari
arasindaki il topraklarinda, birbirinden kesin gizgilerle ayrilabilen ¢ degisik yeryizii
sekli vardir. Bunlardan ilki daghk ve sarp alanlar, ikincisi tepelik ve dalgal kesimler,
tclincusi de taban topraklar ve duzliklerdir.

Daglik ve sarp alanlar ilin dogu, giiney ve kuzeyinde bulunmaktadir: batiya gidildikge
yukseltisi azalan daglar, dere ve gaylarla kesilmektedir. Manisa ilinin dogu kisimlari,
daha dogusunda yer alan i¢ Anadolu genis ganagi ile Ege boliimiinde yer alan Gediz
ve Kumgayi ovalar arasinda giineydogu-kuzeybati eksenli bir esikte yer almaktadir.
llin giineyindeki Bozdaglar kuzeye dogru, yani Gediz vadisi iizerine oldukca dik
inmektedir. Manisa'da yerytizii sekillerinin biitiin bicimlerine rastlanabilmektedir. Fakat
agirhk il alaminin %54.3 Gni1 kaplayan daglarindir. Ikinci sirada %27.8 ile platolar ve
Uglinct sirada %17.9 ile ovalar yer almaktadir. Gediz Nehrinin biyiik bir balumu il

sinirlari icerisinden gegmektedir.

4-SOSYAL VE EKONOMIK YAPI
2016 TUIK verilerine gére 1.396.945 kisi Manisa'da yasamaktadir. Toplam niifus
bakimindan Izmir'den sonra Ege Bélgesinin 2. buyiik ilidir. 2012 yilinda gikarilan 6360

sayil kanun ile blyiiksehir olmustur.
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Spil Daginin eteklerinde kurulan sehir "Sehzadeler Sehri" olarak da adlandiriimaktadir.
Manisa, mesir macunu, sultaniye Gzumi( ve Manisa Tarzani ile taninir. Manisa,
Tuarkiye'nin gelismis organize sanayi bélgelerinden birisine sahiptir. Liman, tren yolu
gibi ulagim yollarina yakinhginda étiri birgok 6nemli sanayi sirketi Turkiye'deki tiretim
Uslerini Manisa'da kurmustur. Manisa, Ege Bélgesinin Izmir'den sonra ikinci biyiik
sanayi ve ticaret merkezidir.

Manisa, 2011 yilinda gergeklestirdigi 7.116.049.087 TL ihracatla Tiirkiye'nin en ¢ok
ihracat yapan 7. sehri konumuna gelmistir.

Gediz Nehri kiyisinda kurulu olan Manisa'da, sanayinin yani sira tarim da énemli gegim
kaynaklarindan biridir. Tanmsal faaliyetlerin basinda (zim tretimi gelmektedir.
Ozellikle Sultani cinsi izim tretiminde tilke tariminda énemli bir paya sahiptir. Bunun

yani sira il sinirlari igerisindeki zeytin tretimi de 6nemli bir yere sahiptir.
5-PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI

Planlama alani Manisa-Turgutlu (D250) Karayolunun giineyinde bulunmakta olup

alana ulagim Akhisar Caddesi tizerinden saglanmaktadir.
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6-MULKIYET BILGISI, KADASTRAL YAPI VE MEVCUT DURUM

Plan degisikligine konu olan taginmazlar Sehitler Mahallesi sinirlari igerisinde yer

almakta olup tapu kayitlarina gére 110 ada 78 numaral parsel 13.540 m?, 1107 ada
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110 numarall parsel ise 21.480 m? buayukluge sahiptir. Her iki parsel de 6zel miilkiyet
durumundadir.

o

I 1107 ada 110 parsel
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1107 ada 78 parsel
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Planlama Alani ve Yakin Cevresinin Halihazir Durumu

Planiama Alani ve Yakin Cevresine Ait Uydu Fotografy
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Tasinmazlar Uzerinde yapilasma bulunmamakta olup alanin batisinda Akhisar
Caddesi, kuzeyinde 573. Sokak guneyinde D.S.I 22. Bélge Mudirligi ve lojman

yapilart dogusunda ise bos araziler yer almaktadir.

Akhisar Caddesi Uzerinden Alanin Gérinimi

Akhisar Caddesi Uzerinden Alanin Gériiniim

Alanmin Guney Bélimtnden Goruniam
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Alanin Glney Bolimanden Goriinim

7-UST OLGEK PLAN KARARLARI

Planlama alani 1/100.000 Olgekli izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni
Planinda Kentsel Yerlesik Alan kullaniminda kalmaktadir.
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1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Planlama Alaninin Konumu

1/100000 6lgekli Izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Plani plan
hiikimlerinde Kentsel Yerlesme Alanlari igin;

8.1.1.3. Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlari ile egitim tesisleri, saglik tesisleri, agik
ve kapali spor alanlari, yesil alanlar, kamu kurum alanlari, trafo vb. Gibi sosyal ve teknik alt
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yapi alanlan ile ticaret alanlari, kiigiik sanayi sitesi alanlari, turistik tesis alanlari, konut dig
kentsel galisma alanfari v.b. gibi galisma alanlari yer alabilir.

Kentsel yerlesme alanlarinda organize sanayi bélgeleri, endustri bolgeleri, serbest bélgeler,
sanayi tesisleri ile endiistriyel hammadde ve mamul (irtinlerinin agik ya da kapali olarak
depolanacagi tesisler yer alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var olan sanayi tesisleri,

ekonomik émrii doldugunda sanayi alanlarina tasinacaktir.

hilkm{ yer almaktadir.

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

Planlama alaninda yer alan tasinmazlar Manisa Buylksehir Belediye Meclisinin
12.12.2017 tarih ve 867 sayili karari ile 1/5000 6lgekli nazim imar planinda Egitim Alani
olarak belirlenmig olup séz konusu plan degisikligine aski siirecinde gelen itirazlar
10.04.2018 tarihli Manisa Biyiksehir Belediye Meclisinde alinan BMK ile reddedilerek
nazim imar plani degisikligi kesinlesmistir. Kesinlesen 1/5000 6lgekli nazim imar plani
degisikligine goére; alan igerisinde; okul 6ncesi, ilk ve ortadgretim egitim tesisleri ile
bunlara bagli pansiyon, yatakhane, yemekhane, laboratuvar, kittiphane, spor alanlar,
rehberlik ve saglik tinitesi, konferans salonu, gok amagl salon ve benzeri yapilarin yer
alabilecegi gértulmektedir.
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1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda Planlama Alaninin Konumu
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Planlama alani 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda ise “Sanayi Depolama Alani”

olarak belirlenen alan icerisinde kalmaktadir.
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1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda Planlama Alaninin Konumu
9-ONCEKIi PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu olan taginmazlarin bulundugu alan; yirirlikteki 1/5000 &lcekli
nazim imar planindan onceki imar planinda Sanayi ve Depolama Alani kullaniminda
kalmaktadir. Alanin ylrirlikteki 1/1000 6lgekli uygulama imar planindan énceki plan

bilgisine ulagilamamistir.

10-KURUM GORUSLERI

MANISA VALILIGI iL AFET VE ACiL DURUM MUDURLUGU

Il Afet ve Acil Durum Midirlagu tarafindan il Milli Egitim Midirligine yazilan
18.08.2017 tarih ve 65626543-805.02.02.02.-E-125951 sayili uygunluk gériisiinde:

S0z konusu parsellerde yapilan gozlemsel incelemede; 7269 sayili Afet Kanunu
geregince imar plani degisikligi yapilmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi, Afet

8 .pée
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Kanunu geregince Bakanlar Kurulu tarafindan alinan Afete Maruz Bélge kararina

rastlaniimadigi bildirilmistir.
MANISA VALILIGI iL GIDA TARIM VE HAYVANCILIK MUDURLUGU

Il Gida Tarim ve Hayvancilik Midarlugi tarafindan il Milli Egitim Mudtrlugiine yazilan
06.10.2017 tarih ve 69335303-230.04.02-E.2478525 sayili goris yazisinda 78 ve 110
numarall parseller ile ilgili olarak onaylanan planin 09.03.1989 tarih ve 19 sayili BMK
ile onaylandidi, s6z konusu onay tarihinin 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu ile ilgili ilk mevzuat diizenlemesi olan 11.03.1989 tarihinden énce

yapildidi belirtilerek kurum gérist verilmesine gerek olmadigi bildirilmistir.
MANISA VALILIGI CEVRE VE SEHIRCILIK iL MUDURLUOGU

Cevre ve Sehircilik Il Mudurlagi tarafindan diizenlenen teknik raporda:

-Parsellerin bataklik, dere yatagi, heyelan bélgesi, yiksek gerilim hatti altinda ve sele
maruz kalabilecek bir yerde olmadiginin distnuldagu,

-Baz istasyonu yakininda kalip kalmadigi hakkinda bilgi bulunmadigi,

-Yapilmasi istenilen 1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikliginin 3194 sayili imar
Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi ve diger meri imar mevzuatindan
belirtilen ¢izim ve gésterim formatina uygun oldugu,

-S0z konusu parsellerde yapilacak olan imar plani degisikligi ile sosyal altyapi alani
miktar artacagindan plan degisikligi isleminin mevzuata aykiri olmadig,

-Ozel Egitim Tesisi igin ayrilan miktarin Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin Ek-2
Tablosunda yer alan standartlar ve asgari alan buyikliklerine uygun olmasi gerektigi,

belirtilmistir.
D.Si. GENEL MUDURLUGU

D.S.I. 2. Bélge Mudirliagi tarafindan Il Milli Egitim Madarlagiine gonderilen 09.10.2017
tarih ve 54495999-754-692588 sayih yazida;

-Ozel Egitim Tesisi yapilmasi istenilen alanin “Gediz Sulamalari Yenileme
(Rehabilitasyon) Projesi kapsaminda planlama revizyonu caligmalan tamamlanan
“‘Ahmetli Sulamasi” igerisinde kaldigt,

-S6z konusu alanlarda talepten dolayi atil hale gelecek mevcut tesis yatirnim maliyetinin
geri 6demesi ile muhendislik yapilarinin yerlerinin degistiriimesi ve tesis butanlaguniin
saglanmasi igin sulama alaninda yapilmasi gereken ilave yatinmlarin ek maliyetlerinin

talep sahibi tarafindan karsilanmasi durumunda proje biitiinliginin bozulmayacag!,

9 *é_g
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-Yazi ekindeki vaziyet planina gore; 110 nolu parselin dogu sinirindan, 78 nolu parselin
icerisinden Y-25 sulama kanal gectigi,

-Ozel Egitim Tesisi Alaninin ingaat ve igletme asamalarinda; tesisin amag disinda
baska kullanimlara dénustirilmemesi, tesislerin zarar gérmemesi igin gerekli
tedbirlerin alinmasi, kanallardaki suyun akisini engelleyecek herhangi bir yapi
yapiimamasi veya midahalede bulunulmamasi, atiklarin (kati ve sivi) sulama ve
tahliye kanallarina kesinlikle tahliye ve desarj edilmemesi, tesislere verilecek her tirli
zararin tazmin edilmesi, istimlak/irtifak alanlarina midahale edilmemesi gerektigi,
sulama sisteminin yenileme galismalari sirasinda olusabilecek zarar ziyandan ve daha
sonra igletme agsamasinda herhangi bir patlama veya ariza nedeniyle olusabilecek
zarar ziyandan D.S.I. nin sorumlu tutulamayacag,

-ldareye ait tesislerin istimlak serit genisligi bitiminden itibaren, istimlak alani olmayan
tesislerin ise Ust sev bitim ¢izgisinden itibaren en az 5 metrelik seritvari alanin bakim
ve onarim ¢aligmalarinda kullaniimak Gizere bos birakilmasi gerektigi,

-Sulama tesislerine ve suyun iletimi ve genel olarak igletme faaliyetlerini olumsuz
etkileyecek bir midahalenin veya bu konuda olasi bir sikayetin olmasi durumunda
sorunun ¢o6zimiine yonelik olarak hesaplanacak bakim-onarim, proje ve deplase
maliyetlerinin talep sahibince édenecedi,

-Gorus istenen alanin “Manisa Gurdik Baraji Projesi” kapsamindaki “Manisa icmesuyu
lletim Hatti Projesi” ile kesistigi, yapimasi planlanan tesislerin iletim hatti
kamulastirma glizergahinin diginda kalacak sekilde imal edilmesi gerektigi, iletim hatt
glizergah dikkate alinarak boru eksen gizgisinin 25 m saginda ve 25 m solunda higbir
imalat yapilmamasi gerektigi,

-Gdrus istenilen sahalarin herhangi bir dere yatagi ile irtibati bulunmadigi ancak goris
istenilen tasinmazlarin yamag yiizey sularindan etkilenme ihtimali oldugundan gerekli
tedbirlerin arazi sahiplerince alinmasi gerektigi, tedbirlerin alinmamasi halinde
ilerleyen zaman igerisinde meydana gelebilecek herhangi bir olumsuzlukta idareden
zarar ziyan talep edilmemesi gerektigi,

-Yapilacak tesisin su kullamimina dair hususlarda éncelikle, Yeralti Sularn Kanunu
yonetmeliklerinde belirtilen ylzeyl/yeralti sular ile g¢evre araziler ve yerlesimler
Uzerindeki olasi etkileri kapsamli olarak degerlendiriimesi gerektigi, “Cevresel Etki
Degerlendirlmesi Yonetmeligi” ve “Cevre lzin ve Lisans Yénetmeligi” kapsaminda
gerekli izinlerin alinmasi, “Atik Yonetimi Yénetmeligi” ve ilgili mevzuat hikimlerine

uyulmasi gerektigi,
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-Cevre sorunlari g6z éntinde tutularak “Yeralti Sulari Kanunu” “Su Kirliligi Kontrolii
Yonetmeligi” “Atik Yonetimi Yonetmeligi” ve ilgili mevzuat hikimlerine uyulmasinin
saglanmasi gerektigi,

belirtiimektedir.

GEDIZ ELEKTRIK DAGITIM A.S.

Gediz Elektrik Dagitim A.S. tarafindan Il Milli Egitim Mudirligine génderilen
29.08.2017 tarih ve 41319 sayih yazida; 1107 ada 78-110 numarali parseller tizerinde
Sirkete ait herhangi bir tesis bulunmadiginin tespit edildigi, “Ozel Egitim Tesisi Alan”

olarak imar plani degisikligi yaptlmasinda sakinca bulunmadidi bildirilmistir.
11-PLAN DEGISIKLIGi

Plan degisikligine konu olan 1107 ada 78-110 numaral parseller yurirlikteki 1/5000
6lgekli nazim imar planinda Egitim Alan alanmi kullanimina ayrilmistir.

Planlama alani ve gevresinde Onerilen Sanayi-Depolama Kullanimi karari sanayi
bélgesine olan uzakhd nedeniyle planin yararlige girdigi ginden bugiine
uygulanamamigtir. Sanayi Depolama kullanimi talepleri daha ¢ok Organize Sanayi

Bolgesi etrafinda yogunlagmaktadir.

1/100000 olgekli Izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Planina ait Plan
Hikamlerinin - 8.1.1.3. maddesinde yer alan ;

“Kentsel yerlesme alanlarinda organize sanayi bolgeleri, endiistri bolgeleri, serbest
bdlgeler, sanayi tesisleri ile endiistriyel hammadde ve mamul {iriinlerinin agik
ya da kapali olarak depolanacagi tesisler yer alamaz. Kentsel yerlegik alanlarda
var olan sanayi tesisleri ekonomik ¢émrii doldugunda sanayi alanlarina
tasinacaktir.”

plan hikmi geredince de alan ve c¢evresinde Sanayi-Depolama kararinin
sltrdurilemeyecedi, 1/100.000 olgekli gevre diizeni planina gore alt olgekli
planlarda yapilacak revizyon imar planlarinda da alanin Sanayi-Depolama Alani

olan kullanim kararinin degistirilmesi gerektigi goriilmektedir.

Planlama alani igerisinde yer alan 1107 ada 78 ve 110 numarali parseller tizerinde
Ozel Egitim Tesisi yapilmasi planlanmaktadir. Bu amacla yurirlikteki 1/5000 6lcekli
nazim imar planina uygun olarak uygulama imar planinda Sanayi-Depolama Alani
kullanimina ayrilan tasinmaziarin kullanim kararinin “Ozel Egitim Tesisi Alani “ olarak

degistiriimesi talep edilmektedir. S6z konusu talep tist 6lgek plan olan 1/100000 &lgekli
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Izmir-Manisa Planlama Boélgesi Cevre Diizeni Planina ve 1/5000 Olcekli Nazim imar
Planina uyumlu bir kullanim kararndir. Cevre Diizeni Planinin  plan hikimlerinin
8.1.1.3. maddesinde Kentsel Yerlesme Alanlari;

‘Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlan ile egitim tesisleri, saglik tesisleri,

agik ve kapali spor alanlari, yegil alanfar, kamu kurum alanlan, trafo vb. Gibi sosyal

ve teknik alt yapi alanlari ile ticaret alanlan, kiiglik sanayi sitesi alanlari, turistik

tesis alanlari, konut digi kentsel ¢alisma alanlari v.b. gibi ¢alisma alanlari yer

alabilir.”
seklinde agiklanmistir. Bu plan hikmiine goére diizenlenen 1/5000 6lgekli nazim imar

planina ait plan notlarinda ise; Egitim alani olarak belirlenen alanda okul 6ncesi, ilk ve
ortadgretim egitim tesisleri ile bunlara bagli pansiyon, yatakhane, yemekhane,
laboratuvar, kitiphane, spor alanlari, rehberlik ve saglik tinitesi, konferans salonu, gok
amagch salon ve benzeri yapilar yer alabilecegi belirtilmis olup bu plan kararlarina gore
alt élgek plan olan uygulama imar planinda plan hiyerarsisine uygun olarak gerekli

degisikliklerin yapilmasi gerekmektedir.

Bunun yani sira Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin Farkli Nifus Gruplarinda
Asgari Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlarina lliskin Standartlar ve Asgari Alan
Buayukliakleri Tablosunun (Ek-2) Agiklamalar bélimiintin 8. Maddesi;

“Diizenleme Ortaklik Payindan elde ediimemis Ozel Kres+Anaokulu, Ozel
Egitim, Ozel Saghk Tesisi, Ozel Kiiltiirel Tesis, Ozel Sosyal Tesis Alanlari; imar
plani karariyla ayrilmak, kamu ve 6zel altyapi oranlari ilgili yatinmei Bakanlik veya
kamu kurulugunca belilenmek kaydiyla, Plan degisikligine konu alan tabloda
belirtilen kisi basina asgari standart degerinin iginde yer alr.”

seklinde dizenlendiginden parsel maliklerinin talebi olan “Ozel Egitim Tesisi Alani”
kullaniminin plan genelinde sosyal ve teknik altyapi artirici nitelikte oldugu ve bu

nedenle kamu yarari icerdigi de anlagilmaktadir
12-PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 dlgekli uygulama imar plani degisikligi 6nerisi ile:
» Tasinmazlarn igerisinden kuzey giiney dogrultusunda gecen 12 metrelik trafik
yolunun dogrultusu; 1/5000 6&lgekli nazim imar planina uygun olarak Egitim
Alani igin yeterli buylkligl saglamak ve taginmazlarin kendi igerisinde kalacak
sekilde bati yoniinde kaydirilarak degistirilmistir.
e Duzenlenen 12 metrelik yolun dogusunda kalan alanin kuzey cephesinde
otopark alani ve park alani dizenlenmis, geri kalan balimii ise “Ozel Egitim

Tesisi Alani” olarak belirlenmistir.
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e Ozel Egitim Tesisi Alaninda kent igerisindeki diger egitim tesisleri alanlarinda
uygulanan emsal degerine uygun olarak E=1.00 emsal degeri belirlenmis olup,
yapi ylksekligi ise alan igerisinde yapilacak okul tesislerinin (konferans salonu,
spor salonu ve laboratuvar vb birimlerin mimari ¢o6ziimlerinde esneklik

saglayabilmek amaciyla Yencok= Serbest olarak belirlenmistir.
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Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi Onerisi
PLAN NOTLARI

1-Ozel Egitim Alani icerisinde 6zel anaokulu, 6zel ilkokul, 6zel ortaokul, 6zel lise ve bu
kullammlarin ihtiyaci olan agik ve kapal spor tesisleri, giivenlik amagli yapilar, trafo vb.
teknik altyapi tesisleri yer alabilir.

2- Planlama alani igerisinde kamu eline gegmesi gereken park ve teknik altyapi alani
bedelsiz terk edilmeden insaat ruhsati verilemez.

3- Yapilagma kosullari Emsal=1.00, Yengok=serbest olarak uygulanacaktir.
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4- Planlama alani igerisinde yapilacak tim yapilar mimari vaziyet planinda
belirtilecektir.

5- Planda ve plan notlarinda belirtiimeyen hususlarda, 3194 sayili imar kanunu ve ilgili

yonetmelikleri ve ilgili diger mevzuat Hiuktumleri gegerlidir.
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