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A. MEVCUT DURUMA iLiSKIN VERILER
1. PLANLAMA ALANI

Manisa kenti, il simirlarinin giineybati ucunda, izmir il sinirinda kurulmustur. Manisa ili

Ege Bolgesinde Gediz Havzasi’nin %73’liik bélimiinii kapsamaktadir. ilin yiizélgiimii

13.810 km2 dir.

Planlama alant uydu gériintiisti

Manisa il sinirlari yonetsel agidan doguda Usak’in Merkez ve Esme, Kiitahya'nin Gediz ve
Simav, kuzeyde Balikesir'in merkez Sindirgi, Savastepe ve Ivrindi, giineyde Aydin’in

Nazilli ve Kuyucak, glineydogudan Denizli'nin Buldan ve Giiney, giineybat1 ve batida
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{zmir'in Kiraz, Odemis, Bayindir, Kemalpasa, Bornova, Menemen, Bergama ve Kinik
ilgeleri ile gevrilidir.Dogal agidan ise il alani, kuzey ve kuzey dogudan Demirci Daglari ve
uzantilari, dogudan Kula-Goérdes-Usak platolari, giineyde Bozdag kiitlesi, batidan Spil
Dag), Yamanlar Dag uzantilari, Menemen Bogazi ve Yund Dagi'min uzantilar ile

kusatilmis durumdadir.

Calisma alani Ulutepe caddesinin giineyinde kalmakla beraber kismen de
kuzeyinde de kalan alanda yapilmistir. Planlama alani tamamen dolu halde

yapilagmis bir alandir.

Planlama alani i¢indeki yapilagma tek katli ve iki katli olmakla beraber, agirlikli

konut kullaniminda olan eski yapilagmadir.
Konut kullanimina hizmet sunan ticaret kullanimlari ile dini tesis yar almaktadir.
2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM DURUMU

Planlama alani; Manisa ili, merkez bolgesi icinde, Mutlu ve Tunca mahalleleri

arasinda yer alan 20 M numarali pafta igerisinde kalan alani kapsamaktadir.

Nazim plan c¢alismasi yapilan alan; Ulucamiye 850m, Manisa Mevlevihanesine

1.6km, tren istasyonuna 2km, Manisa merkeze1.5km uzaklikta yer almaktadir.

S6z konusu alana dogusunda bulunana Kamilsu caddesinden baglanilan Ulutepe
caddesine ile Batisinda bulunan Kamildere caddesinden baglanilan 3001

sokaktan yapilan baglantisi ile saglanmaktadir.

Alana arag trafigi ve yaya erisimleri ile ulasim saglamak mumkiin olup; arag

trafigi ve toplu tasim sistemine erige bilirligi ile ulasim gerceklesmektedir.
3. MULKIYET DURUMU

Nazim imar plam g¢alismasi yapilan alanin milkiyeti agirhikli olarak 6zel

miilkiyetin elindedir.

Kamuya ait mulkiyet sahipliligi sinirli alandadir. miilkiyetindedir.
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B. NAZIM IMAR PLANI
1. PLANLAMA ALANINA YONELIK JEOLOJiK YAPI CALISMASI

Manisa il genelinin jeolojik yapisini gosteren bilgiler ve planlamaya esas kabul edilen

Jeolojik etiitler ile planlama alanini ilgilendiren diger ¢aligmalar asagida agiklanmistir.

a) ILLER BANKASI CALISMASI - 1987

Planlama alamini igine alan, 1989 onayli Manisa kent biitiinii imar planlarina esas
Jeolojik Etiit ¢alismasi 21.07.1987 tarihinde iller Bankasi Genel Miidiirliigii tarafindan
hazirlanmigtir. S6z konusu jeolojik etiitte Manisa kenti genelinde ii¢ farkh formasyon
belirlenmigtir. Bunlardan ilki Aliivyon alanlaridir. Bu alanlar, derelerle yiikseltilerden
stiriiklenen ve yataklanan ¢imentosuz ince ve kaba birimler olarak tanimlanmis ve
daglarin yamaglarina yakin yerlerde birikinti konileri we moloz tipi birimler ve daha
iclere dogru ince malzemeii tipik alﬁvybn olarak belirlenmistir. Kentin son yillardaki
gelisme alanlarinin ¢ok biiylik boliimii ova yoniinde s6z konusu aliivyon alanlar

Uzerinde gergeklesmistir.

Hazirlanan raporda, Manisa genelinde goriilen diger bir formasyonun “Kretase yash
filisler” oldugu tahmin edilmistir. Bu birimlerin birgok yerde killi sist, kumlu kil ve
¢akiltagi (konglomera) birimlerden oldugu belirlenmistir. Kentin batisinda ve Izmir yolu

¢evresinde bu birimlere rastlanmistir.

Manisa genelinde rastlanan bir diger formasyon, planlama alaninin egimli boliimlerini
de igine alan, ofiolitik seridir. Bu seriye iliskin bolim raporda asagidaki sekilde

tanimlanmistir.

“Bu birim genelde telofonik zonlarda dayk seklinde zuhar eder. inceleme alaninda bu
birim biiytik kiitle halinde ve yliksek yerleri isgal etmistir. Bu birim biitiin sartlarda egim
yoniinde kayma istidadindadir. $ehrin kenari bu birimin yamacina yaslanmigtir.
Kiitlenin eteklerinde yapilan yeni yolda ¢atlamalar meydana gelmistir. Catlak asagisinda
bulunan evler tehdit altindadir. Bu konu sifahen ilgililerce anlatilmistir. Gezimiz
sirasinda zikredilen catlaktan bagka kiitlenin yamaglari muhtemel heyelan bélgesi
olarak belirlenmistir. Ekli jeolojik haritada asgari etki alani tarah olarak belirlenmistir.

Ayni zamanda konu Afet isleri Genel Miidiirliigii'ne iletilmistir.”
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Raporun sonug béliimiindeyse asagida yer alan 6nerilere yer verilmistir.
“Inceleme alaninda zemin yéniinden rastlanan jeolojik birimlerin durumu séyledir.

A-EKli jeolojik haritada Al ile isaretli yerler Alivyonu gosterir. Bu birim ¢imentosuz,
gevsek zeminli birikinti konilerinden, kil, mil ve ¢akildan ibarettir. Bu birim tizerinde

ingaat yapmak isteniyorsa,
a- Zemin gerilim deneyleri yapilmal ve sonuglara gore bina tipleri segilmelidir.
b- Deprem yonetmeligi uygulanmalidir.

B-Ekli jeolojik haritada F ile gosterilen filisler zemin yoniinden sakincali olmasina
ragmen hafif kivamh ve tek katli insaata uygundur. Gazino, Pazar veya parka acilmasi

gereken bu yerler istinat duvarlariyla takviye edilmelidir.

C-EKli jeolojik haritada X ile isaretli yerler ofiditik seriyi gosterir. Bu birimin kayma
istidadinda oldugu goriilmiistiir. Bundan dolay: bu kiitlenin yamacinda bulunan evler ve
tehlikeli durumda olanlar1 ekli haritada tarali olarak gosterilmistir. Konu Afet Isleri
Genel Midirligi'ne iletilmelidir. Bu serinin diger yamaglarinda bulunan yapilarin

kontrol altinda tutulmasi ve yeni iskana miisaade edilmemelidir.” Seklindedir.

b) AFET ISLERi GENEL MUDURLUGU CALISMASI - 1993

Planlama alam iginde bir bolgede yasanan kaya diismesi olayr nedeniyle, Manisa
Bayindirhik ve Iskan Miidiirliigi'niin bagvurusu iizerine 1993 yilinda Afet isleri Genel

Midirligi’nce bir calisma yapilmig ve konu incelenmis ve bir rapor hazirlanmistir.

Bu rapor oncesinde 20.11.1992 tarihli bir baska raporla da konu incelenmis, raporda
“Ishakgelebi mahallesindeki kaya diismesi olayindan konutlarin etkilenmedigi, mahalli
imkanlarla kayalarin temizlenmesi veya yol kenarindaki istinad duvarinin 2 me’ye

yiikseltilmesi her kosulda ilave 6nlem olarak yeni agaglarin dikilmesi” énerilmistir.

Afet Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan 2.8.1993 tarihinde yapilan etiit, 16.12.1993
tarihinde raporlastirilmistir. Buna gore rapora ekli paftada gosterilen alanda yapilan
tespitlerde, kaya diigmesi tehlikesinden bolgede yer alan 19 konutun etkilenebilecegi

belirlenmis ve s6z konusu alanin “afete maruz bolge” ilan edilmesi istenmistir.
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Raporun sonug ve 6neriler bolimiinde asagidaki 6neriler yer verilmistir.

“Manisa Ili Merkez Ilge, ishakgelebi Mahallesi'ndeki kaya diismesi olay1 heyetimizce

incelenmis, inceleme sonucunda;

1- Kaya digmesi olayinda, 20.11.1992 giinii jeolojik etiit raporundan farkl bir durum
gozlenmemis olup, raporda kaya diismesi olayinda Mevlana yolunun etkilendigi ifade
edilmektedir. Ancak heyetimizce yolu agmasi durumunda konutlar etkileyebilecegi

tespit edilmistir.
2- Bu durumda 19 konutun kaya diismesi olayindan etkilenebilecegi belirlenmistir.

3- Ekli imar planinda da goriilecegi tizere (20.M - IV.C paftasi) konutlar kagak, ruhsatsiz

yap1 kapsamindadir. Belediyesince ilgili kanunlar gergevesinde islem yapilmahdir.

4- Olay, 7269 sayih yasanin 1. Maddesince hazirlanan yonetmelik esaslarina gore genel

hayata etkisizdir.

5- 19 konut i¢in genel hayata etkisizlik oluru ve ekli plandaki alan igin “afete maruz

bolge” (yap1 ve ikamete yasaklanmis afet bolgesi) karari alinmalidir.” Seklindedir.

c) ALANIN DOGAL YAPISI, TOPOGRAFYA

Planlama sinirlar1 igine giren alanlar, Spil Dagi’nin eteklerinde, dag egiminin
baslangicinda yer almaktadir. Planlama alanindaki alanlar Manisa kent merkezine gore
daha ist kotlardadir. Alanin en diigiik kotu 85 metreyken, bu kot giineyde sirtlara

tirmandik¢a 260 metreye kadar ulagsmaktadir.

Planlama alaninin kent merkezine yakin olan kuzey bolimlerinde egim 9%5-10

civarindayken, egim giineye dogru artmaktadir ve % 40 oraninin lizerine ¢ikmaktadir.
2. MEVCUT IMAR PLANI KARARLARI

a) Mevcut imar Plam

Imar plani gahgmasinin yapildig1 alan, Manisa Kenti'nin kale disinda ilk yerlesimlerinin
yapildig1 yerlerdendir. Alan iginde ¢ok sayida tescilli amtsal kiiltiir varhg yer

almaktadir. Koruma Kurulu'nun karari dogrultusunda sinir belirlemesi yapilan koruma
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alanm sinirlarinda, planlama galismasi ve diizenlemeleri yapabilmek amaciyla, dncelikle

alandaki plan kararlarinin gézden gegirilmesine gerek duyulmustur.

el

s

Iptal olan uygulama
imar plani
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Plan galismasinin yapildigi alan, anitsal kiiltiir varliklarinin ¢evresindeki koruma alanlari
sinirlar ile bu smirlarin gevresinde, sinira cepheli alanlar ve plan biitiinliigli agisindan
calismaya dahil edilmesinde yarar goriilen alanlardir. Calisma alaninin sahip oldugu
imar plan1 Manisa Kentinin 1989 yilinda onaylanarak yiiriirliie giren Revizyon Imar
Planr’dir.Imar plam kararlarina bakildiginda, ¢alisma alaminin kuzeyinden gegen yolun
¢evresinin genel olarak konut alani ve konuta hizmet sunan ticaret alanlari olarak yer

aldig1 goriilmektedir.
b) Plan Degisiklikleri

Alanda ¢alisma dncesinde gegerli olan planlar Manisa Kentinin 1989 yilinda onaylanmis
olan Revizyon Imar Planr’dir. Bu plan gegen yllar icerisinde ortaya ¢ikan
zorunluluklardan dolay1 yer yer degisikliklere de ugramistir. Alan igerisinde 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 sayih karariyla uygun goriilerek onaylanip; 12.05.2005
- 10.06.2005 tarihleri arasinda askiya ¢gikan “Manisa Ulucami ve Niobe Cevresindeki
Tescilli Amtsal Yapilarin Koruma Alami Koruma Amagh 1/1000 6lgekli Uygulama imar

Plan1” dir.

Ancak “Manisa Ulucami ve Niobe Cevresindeki Tescilli Anitsal Yapilarin Koruma Alani
Koruma Amagli 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani”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
agilan iptal davasi sonucunda 1.idare Mahkemesi’'nin Celebi 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 igin 2012/807
Esas no, 2015/83 Karar no; Celebi Mahallesi 766 ada 4 parsel igin 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 igin 2012/1042 Esas no, 2015/87 Karar no; Celebi
Mabhallesi 53 ada 10 parsel i¢in 2012/689 Esas no, 2015/88 Karar no; Celebi Mahallesi
60 ada 1 parsel i¢in 2013/355 Esas no, 2015/89 Karar no; Celebi Mahallesi 766 ada 9
parsel i¢cin 2012 /820 Esas no, 2015/90 Karar no; Celebi Mahallesi 769 ada 4 parsel igin
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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 igin 2012/761 Esas no, 2015/94
Karar no; Celebi Mahallesi 55 ada 34 parsel igin 2012/693 Esas no, 2015/95 Karar no;
Gelebi Mahallesi 619 ada 4 parsel igin 2012/694 Esas no, 2015/96 Karar no; Celebi
Mabhallesi 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 goriillip onaylanarak; 12.05.2005 - 10.06.2005 tarihleri arasinda askiya ¢ikan
“Manisa Ulucami ve Niobe Cevresindeki Tescilli Anitsal Yapilarin Koruma Alani Koruma

Amagh 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam” iptal edilmistir.

Mevcut durumda planlama galismasi yapilan alan bu mahkeme Kkarariyla plansiz alan

haline gelmistir.

3. NAZIM IMAR PLANI PLANLAMA KARARLARI

1.[dare Mahkemesi’'nin 05.02.2015 tarihli karariyla; Manisa Belediye Meclisi'nin
18.08.2003 tarih, 106 sayili karariyla uygun goriliip onaylanarak; 12.05.2005 -
10.06.2005 tarihleri arasinda askiya ¢ikan “Manisa Ulucami ve Niobe Cevresindeki
Tescilli Anitsal Yapilarin Koruma Alan1 Koruma Amagh 1/1000 6lgekli Uygulama imar
Plani"nin iptal edilmesi iizerine plansiz kalinan alanda mahkeme kararlar da dikkate

alinarak ¢aligmasi yapilmasina neden olmustur.

iptal olan imar plam Ulucami ile Niobe kiiltir varliklarim icine alan ve onun
gevresindeki Koruma Kurulu tarafindan belirlenmis alani kapsamaktadir. Mahkeme
karar1 geregi Ulucami ve gevresinde yer alan Ulucami ve gevresindeki Anmitsal Kiiltiir
Varhklarini igine alan Sit sinirinda Koruma Amagh imar Plani gahismasi yapilmasi
nedeniyle; mahkeme karan ile iptal olan imar plam iginde kalan alanda planlama
¢alismasi yapilmasina karar verilmistir. Plan ¢aligilacak alanda 1. Etap planlama alam

olarak belirlenen alan g¢alisma alaninin sinirini olusturmaktadir.

Hazirlanan Nazim Imar Plani galismasinda, mevcut dokunun olusmasimn althig olan
uygulama imar plani ana kararlar esas alinmistir. Alanin mevcut yapisi fiziki 6zellikleri
ve gevresindeki kiiltiirel degerler dikkate alinmigtir. Mahkemenin iptaline gerekge olan

hususlar diginda planin ana kararlari ve plan hiikiimleri korunmustur.
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Alani

Alanda mevcut durumdaki ve iptal olan imar planindaki ulagim diizenlemeleri ve
baglantilar1 korunmustur. Manisa Kenti’'ni Spil Dagi'na baglayan ve planlama alani ile
Manisa Kalesi arasindan gegen ana ulagim aksi ile Ulucami 6éniinde gegen 12 metrelik
ulasim aksi dikkate alinarak planlama alani igerisinde diizenlemeler yapilmistir. Bu
onemli iki ulasim aksinda herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Planlama alanin kuzey
ve giineyindeki iki 6nemli ulasim aks1 arasinda yaya erisimini saglayan ve aglayan kaya
ile biitiinlesen yaya aksi olusturulmustur. Mevcut dokuda olusmus olan yapilasma
durumuna ve alt oOlgek plan Kkararlarina gore Kkonut alanindaki yogunluklar
belirlenmistir. Mevcutta yesil alan lizerinde yer alan tiirbenin bulundugu alan ibadet
alani olarak belirlenmistir. Buradaki yesil alan Ulucami ¢evresinde belirlenen ve koruma
amagh plan ile degerlendirilen yesil alandan karsilanmistir. imar plam degisikligi igin

asagidaki plan notlari olusturulmustur:

PLAN NOTLARI
e Manisa ili imar planlari genel plan hiikiimleri gegerlidir.
e Belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili imar kanunu ve konusuna gore ilgili
yonetmelik hiikiimleri gecerlidir.
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