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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

1.1. ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI

Manisa ili, Bat1 Anadolu’nun ortasinda 27° 08> ve 29° 05 dogu boylamlari ile 38° 04" ve
39° 587 kuzey enlemleri arasinda yer almaktadir. 11 doguda Usak ve Kiitahya, batida Izmir,
kuzeyde Balikesir, giineyde Aydin, glineydoguda ise Denizli Illeri ile ¢evrili bulunmaktadir.

Manisa’nin merkez ilgelerinden biri olan Sehzadeler, kentin ilk yerlesim yerlerindendir.
Manisa'nin dogu kismini ve bitisik kirsal alam kapsar. ilgenin batisinda Yunusemre, dogusunda,
Saruhanli ve Turgutlu, Giineyinde ise Izmir Kemalpasa ilgesi ile stnirlidir. Deniz seviyesinden 71
m yiikseklikte kurulmus olan Sehzadeler Ilgesi, yaklasik 515 km? yiizdl¢iimiine sahiptir.

Ilgenin 67 mahallesi bulunmakta olup ilge niifusu 2024 yili Tiirkiye Istatistik Kurumu
verilerine gore 166.228 kisidir.
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Sekil 1. Planlama Alaninin Ulke ve Bélge Icindeki Yeri
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Sekil 2.Sehzadeler ilge Sinir Haritasi

1.2. ULASIM BAGLANTILARI

Manisa ili ise, topografik yapisi ve izmir II’ine yakin konumundan dolay1 ozellikle

karayolu ve demiryolu ulasimi gelismisti Manisa Ili; iki 5nemli aks olan Istanbul-Bursa-izmir ve
[zmir-Ankara Karayolu aksi iizerinde yer almaktadir. Istanbul-Bursa-Manisa-Izmir aks: {ilkenin
en 6nemli ayn1 zamanda en yogun karayolu aks1 6zelligini tasimaktadir. Izmir-Istanbul karayolu,
Kum Cay1 vadisi boyunca giineybati-kuzeydogu yoniinde Manisa yerlesim merkezi ile Kenan
Evren Sanayi Sitesi boyunca sehrin kenarindan gegmektedir.
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Izmir-Ankara E-23 Karayolu il sinirlari iginden dogu-bati yoniinde Turgutlu, Ahmetli,
Salihli, Kula ilgelerinden ge¢mektedir. Ayrica Alasehir-Sarigol ilgeleri baglantisi ile Denizli’ye,
Salihli-Demirci karayolu ile Kiitahya’ya, Akhisar-Bergama, Manisa, Menemen baglantilartyla
Canakkale illerine ulagilmaktadir.

Manisa ili, izmir-istanbul giizergahinda yer alan bir il oldugu i¢in izmir ile yogun bir
etkilesim igerisinde bulunmaktadir. Bu durum, Manisa-izmir arasindaki trafik akisinda
yogunlagmaya sebebiyet vermektedir.

Planlama alanindan baz1 merkezlere uzakliklar asagida verilmistir

Tablo 1. Planlama Alaninin Onemli Merkezlere Olan Uzaklig1

Uzakhk Uzakhk
Yerlesmeler Yerlesmeler
(km) (km)
Izmir 38 Yunusemre 5,5
Ankara 563 Akhisar 51
Istanbul 445 Turgutlu 31
Balikesir 157 Salihli 71
Bursa 295 Demirci 165
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Sekil 3.Karayollari 2. Bélge Harita
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2. MULKIYET DURUMU VE ARAZi KULLANIM
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Sekil 4.Planlama Alaninin Konumu

Plan degisikligine konu 1938 ada 1 parsel, Akpinar Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer

almakta olup 4.908 m? yiizolglimiine sahiptir. S6z konusu parsel ¢ok hisseli miilkiyet yapisina
sahip olup, parsel iizerinde Sehzadeler Belediyesi’nin 1586/4927 oraninda hissesi bulunmaktadir.
258 ada 1 parsel 3.175,28 m?, 2 parsel ise 4.250,33 m? yiizol¢iimiine sahip olup Yukar1 Cobanisa
Mahallesi sinirlart igerisinde yer almaktadir. Bu parsellerin miilkiyeti Sehzadeler Belediyesi’ne
aittir.
Bahse konu parseller, eski tapu kayitlarinda Adnan Menderes Mahallesi sinirlart igerisinde yer
almakta iken, 2014 yil1 itibariyla kdylerin mahalle statiisiine doniistiiriilmesi kapsaminda idari
siirlarin  yeniden diizenlenmesi sonucunda farkli mahalle sinirlar1 igerisinde kalmaistir.
Planlama alan1 ve yakin ¢evresi incelendiginde; alanin il biitlinline hizmet veren Sehzadeler kent
merkezine yakin konumda bulundugu, 1950’1i yillarda gecekondu niteliginde gelismeye bagladig,
1980 sonras1 donemde 1slah imar planlari ile yasal statii kazandig1 ve ilerleyen siiregte yiirtirliikteki
plan kararlar1 ile tam uyumlu olmayan kat ilaveleriyle mevcut mekansal dokunun olustugu
anlagilmaktadir. Planlama alaninda parsel dokusu, mevcut yapilasma diizenine bagli olarak
sekillenmis olup kiigiik 6l¢ekli ve diizensiz parsellerden olusmaktadir. Bolge genelinde yogun ve
sikigik bir yapilasma s6z konusu olup, yol genisliklerinin yetersiz oldugu ve ulasim siirekliliginin
yer yer kesintiye ugradigi tespit edilmistir.
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Sekil 5. Topografik yapi ve Yerlesime Uygunluk Semasi

S6z konusu alana iliskin, Cevre, Sehircilik Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan
24.12.2024 tarihinde onaylanan “Manisa Ili, Merkez ilcesi, yaklasik 6008 Hektar Alana alana ait
Imar Planina Esas Mikrobdlgeleme Etiit Raporuna” gore, plan degisikligine konu alan yerlesime
uygunluk agisindan"Onlemli Alan 5.1: Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Acisindan
Sorunlu Alanlar" kategorisinde yer aldigi goriilmektedir.

Onlemli Alanlar-5.1: Onlem Ahnabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Acisindan Sorunlu
Alanlar:

Inceleme alaminda (OA-5.1) olarak ayiwrtlanan kisimlarin jeolojisini Kuvaterner yasl Aliivyon
cokelleri olusturmaktadir . Bu alanlarin topografik egimi %0-1 arasinda degismektedir. Bu
birimler kivamlilik indisine gore Akiskan-Cok Sert araliginda, Diisiik-Orta-Yiiksek sikisabilirlik
ozelliginde, Orta-Yiiksek plastisiteli, oldugu tespit edilmistir. Diisiik-Orta-Yiiksek-Cok yiiksek,
sisme ozelligindedir ve YAS seviyesi 13.25 - 19.30 m araligindadir-. Elde edilen veriler
dogrultusunda inceleme alanin da sisme-oturma-tasima giicti ve sivilasma vb. sorunlarin meydana
gelebilecegi bu sorunlarin miihendislik onlemleri ile 6nlenebilecegi kanaatine varildigindan bu
alanlar yerlesime uygunluk acisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme Oturma Acisindan
Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmis ve yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.1 simgesi ile
gosterilmistir.
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Sekil 6Manisa Ili, Merkez llgesi, Yaklasik 6008 Hektarlik Alana Ait imar Planina Esas-Mikrobélgeleme Etiit Raporu Onay Sayfasi
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6. UST OLCEKLI PLAN KARARLARI

6.1.IZMIR-MANISA PLANLAMA BOLGESI 1/100.000 OLCEKLI CEVRE
DUZENIi PLANINDAKI DURUMU
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ama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Manisa ili smirlarnin tamamini igine alan Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 23.06.2014 tarih ve 9948 sayili
karar1 ile onaylanarak yliriirliige girmistir. S6z konusu planin temel amaci; yasanan hizl ve
kontrolsiiz kentlesmenin ve parcaci planlamanin yarattigi sorunlarin ortadan kaldirilmasi,
kentlesme ve sanayilesmenin kontrollii gelisiminin saglanmasi, gelismelerin stirdiiriilebilir
kilinmasi, ekolojik dengeyi bozacak olas1 etkilerin engellenmesi, 2025 yilina kadar kiiltiirel ve
dogal degerlerin korunmasmi saglayacak bi¢imde gelismenin yoOnlendirilmesi olarak
belirlenmistir. Bu plana gére planlama alaninin “Kentsel Yerlesik Alan” olarak tanimlanan bolge
igerisinde kaldig1 goriilmektedir. Turgutlu Caddesi planda “Ikinci Derece Yol” olarak
tanimlanmistir. Planlama alanmmn Izmir-Basmane-Menemen-Manisa-Turgutlu-Dumlupinar Ana
Demiryolu Hatt’nin glineyinde yer almaktadir.

8.1.1. Kentsel Yerlesme Alanlar:

8.1.1.1. Bu Planda Kentsel Yerlesik Alanlar Ve Kentsel Gelisme Alanlart Olarak Gosterilmis Olan
Alanlarin Biitiiniidiir. Kentsel Yerlesme Alanlart Kapsamindaki Kentsel Yerlesik Alanlar Ve Kentsel
Gelisme Alanlarina Iliskin Alt Olgekli Planlarda Niifus Kabulleri 9. Béliimde Yer Alan Tablolara Gére
Belirlencektir.

8.1.1.2. Bu Planda Kentsel Yerlesme Alant Olarak Gosterilmis Olsun Ya Da Olmasin, Baglh Bulunduklar
Kentsel Yerlesme Merkezlerinden Kopuk Bicimde Konumlanan, Belediye Simirlari Igine Alnarak
Mahalleye Doniismiis/Déniisecek Kirsal Yerlesme Alanlarinda Yapilacak Alt Olgekli Planlarda; Cevre
Diizeni Planinda Onerilmis Gelisme Alant Varsa Bu Alan Simirlart Da Dikkate Alinarak, Gelisme Alam
Belirlenmemis Yerlesim Birimlerinde Ise Varsa Gegmiste Belirlenmis Koy Yerlesik Alam Ve Civarina
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liskin Simirlar Da Dikkate Alinarak, Yerlesmenin Kendi Gereksinimi Kadar Alamin Alt Olgekli Planlar:
Hazirlanacaktir. Alt Olgekli Planlarda, Yerlesmenin Sahip Oldugu Geleneksel Doku Ve Yapilasma
Ozellikleri Ile Cevresindeki Alamn Dogal Ozelliklerinin Planlama Asamasinda Dikkate Alinmasit Ve
Koruma Kararlarina Déniistiiriilmesi Zorunludur.

8.1.1.3. Kentsel Yerlesme Alanlarinda, Konut Alanlar: Ile Egitim Tesisleri, Saglk Tesisleri, Kamu Kurum
Alanlari, Trafo Vb. Gibi Sosyal Ve Teknik Alt Yapt Alanlar: Ile Ticaret Alanlari, Kiiciik Sanayi Sitesi
Alanlari, Turistik Tesis Alanlari, Konut Disi Kentsel Calisma Alanlari, A¢ik Ve Kapali Spor Alanlari, Yesil
Alanlar V.B. Yer Alabilir. Kentsel Yerlesme Alanlarinda Organize Sanayi Bolgeleri, Endiistri Bolgeleri,
Serbest Bélgeler, Sanayi Tesisleri Ile Endiistrivel Hammadde Ve Mamul Uriinlerinin A¢ik Ya Da Kapali
Olarak Depolanacagi Tesisler Yer Alamaz. Kentsel Yerlesik Alanlarda Var Olan Sanayi Tesisleri,
Ekonomik Omrii Doldugunda Sanayi Alanlarima Tasinacaktir. Kentsel Yerlesmeler Icindeki Yogunluk
Dagilimi Imar Planlarinda Yapilacaktir. Imar Plaminda Yer Alacak Niifus, O Yerlesme Icin Bu Planla
Getirilen Toplam Niifus Kabuliinii Asamaz.

7. YURURLUKTEKI iMAR PLANLARI

Onayli imar Plani, Manisa 1.Idare Mahkemesi’nin 31.07.2025 tarihli E: 2024/1060 nolu
karar1 ile alinan yiiriitme durdurma karar1 sonrasi ilgili diizenlemeler yapilarak Manisa Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 13.01.2026 tarih ve 21 sayili sayili karar1 ile 1/5000 Olgekli Nazim Imar
Planlar1 ve Plan Ac¢iklama Raporu onaylanmuistir.

7.1. MERI 1/5000 OLCEKLIi NAZIM IMAR PLANI
Plan degisikligine konu alanlar “Mer’i 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Planinda 258 Ada 1ve 2

parseller” Kiiltiirel Tesis Alan1”, 1938 Ada 1 Parsel ise “Belediye Hizmet Alan1” kullanimlarinda
yer almaktadir.

>

Sekil 8. 1/5000 Olgekli Meri Nazim imar Plani
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8. PLAN DEGISIKLiGi GEREKCESI

Plan degisikligine konu 1938 ada 1 parsel ¢ok hisseli miilkiyet yapisina sahip olup parsel
tizerinde Sehzadeler Belediyesi’nin de hissesi bulunmaktadir. 258 ada 1 ve 2 parsellerin miilkiyeti
ise Sehzadeler Belediyesi’'ne aittir.

Plan degisikligine konu alanda yapilan diizenleme ile mevcut plan kararlari; miilkiyet
yapisi, kamu elindeki taginmazlarin etkin kullanimi ve kamu hizmetlerinin biitiinciil sekilde
sunulmast hedefleri dogrultusunda yeniden degerlendirilmistir. Bu kapsamda, Sehzadeler
Belediyesi miilkiyetinde bulunan 258 ada 1 ve 2 parsellerin, kamu hizmetlerinin daha etkin ve
stirdiiriilebilir bicimde karsilanabilmesi amaciyla “Belediye Hizmet Alani” olarak planlanmasi
uygun gorilmistiir.

Diger taraftan, kismen Sehzadeler Belediyesi hissesi bulunan ve mevcut planda “Belediye
Hizmet Alan1” olarak belirlenen 1938 ada 1 parsel; ¢ok hisseli miilkiyet yapisi, kullanim etkinligi
ve g¢evredeki sosyal donati ihtiyaci dikkate alinarak yeniden diizenlenmistir. Bu dogrultuda
parselin bir kism1 “Belediye Hizmet Alan1” olarak korunmus, bir kismi ise “Kiiltiirel Tesis Alan1”
olarak planlanmustir.

S6z konusu diizenleme ile belediyeye ait tasinmazlarin daha etkin kullanilmasi saglanirken,
ayn1 zamanda alandaki sosyal donati ihtiyacinin karsilanmasina yonelik dengeli bir fonksiyon
dagilim1 olusturulmustur. Yapilan plan degisikligi ile sosyal ve teknik donat1 alanlarinda azalma
olusturulmamais olup plan biitiinliigli korunarak kamu yarar1 gézetilmistir.

Tablo 2. Meriimar Plani Alan Dagilim Tablosu

MERI IMAR PLANI
(m?)
FONKSIYON 1/500 NiP 1/1000 UiP FARK
254.48 m?
Belediye Hizmet Alant | 5347.59 m? 5093.11m? (Alanin gevresinde yer alan 10m
yaya yollarindan kaynakli)
662.24 m>
Kiiltiirel Tesis Alant 3690.73m? (Alanin kuzeyinde yer alan 10m
yaya yollarindan kaynakli)

Tablo 3. Oneri imar Plani Alan Dagilim Tablosu

ONERi iMAR PLANI

(m?)
FONKSIYON 1/500 NiP 1/1000 UiP
. . + 1438.81 3690.73 + 1362.38=5053.11m?
Beledtys Latramst Al =5791,78m? (40m? fark trafo alanindan kaynakli)
Kiiltiirel Tesis Alan1 3908.78 m? 3690.73 m?
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Tablo 2 incelendiginde, 6neri imar planinin meri imar plani ile uyumlu olacak sekilde
gelistirildigi gortilmektedir. S6z konusu tabloda, meri ve Oneri imar planlarinda Kiiltiirel Tesis
Alani biiylikliigiiniin korundugu, Belediye Hizmet Alaninda ise yaklasik 40 m?’lik bir azalma
oldugu anlasiimaktadir. S6z konusu azalmanin, GDZ Elektrik A.S.’nin 66913 PIN numarali
yazisinda Dbelirtilen trafo alan1 ihtiyacinin  karsilanmasmna yonelik  diizenlemeden
kaynaklanmaktadir.

Ayrica Tablo 2 ve Tablo 3 incelendiginde, 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ile 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Plani alan dagilimlarinda gériilen farkliliklari, 1/5000 6lgekli Nazim Imar
Planlarinin sematik ve genel nitelikli {ist dlgekli planlar olmasindan kaynaklanmaktadir. 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plani incelendiginde alan biiyiikliiklerinin plan kararlartyla uyumlu oldugu
goriilmektedir. Ancak Nazim Imar Planinda kullanim alanlar1 daha biitiinciil bir yaklasimla
gosterildiginden, iki plan dlcegi arasinda alan biiytikliiklerinde farkliliklar olugsmaktadir.

Oneri Nazim Imar Planinda Belediye Hizmet Alan1 (BHA) 5.791,78 m? olarak gdsterilmis
olup, ayn1 alan 1/1000 dlgekli Uygulama imar Planinda 5.053,11 m?dir. Aradaki 738,67 m?'lik
farkin nedeni, dneri Nazim Imar Plani hazirlanirken planlama alaninin kuzeyinde bulunan ve
1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam kararlarindan gelen 10 metre genisligindeki yaya yollarinin
Nazim Imar Planinda gosterilmemesidir. Nazim imar Planinda mekénsal biitiinliigiin saglanmasi
amaciyla s6z konusu yaya yollart BHA siirlar1 icerisinde degerlendirilmis, bu nedenle iki plan
arasinda alan farki olusmustur.

Benzer sekilde, Kiiltiirel Tesis Alanmm 1/1000 &lgekli Uygulama Iimar Planindaki
biiyiikliigii 3.690,73 m? iken, 6neri Nazim imar Plan1 hazirlanirken kiiltiirel tesis alaninin tagindig
bolgenin batisinda bulunan 10 metre genisligindeki yaya yolu, plan biitlinliigiinlin saglanmasi
amaciyla Kiiltiirel Tesis Alanina dahil edilmistir. Bu nedenle Nazim Imar Plami ile Uygulama Imar
Plan1 arasinda 218,05 m?'lik alan farki meydana gelmistir.

12



Sehzadeler ilgesi, Yukarl Cobanisa Mahallesi,258 Ada 1, 2 Parsellerde Belediye
Hizmet Alani, Akpinar Mahallesi 1938 Ada 1 Parselde, Kiltlrel Tesis Ve Belediye
Hizmet Alani Amagcli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi Aciklama Raporu

R (

Sekil 9. Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. BU PLAN KAPSAMINDA, MANISA BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI’NIN
13.01.2026 TARIH VE 21 SAYILI KARARI iLE ONAYLANAN 1/5000 OLCEKLI
NAZIM IMAR PLANI PLAN HUKUMLERI GECERLIDIR.

2. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMA
YAPILAMAZ.

3. PLAN VE PLAN NOTLARINDA ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA 3194 SAYILI
IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI ILE ILGILI DIGER MEVZUAT
HUKUMLERINE UYULMASI ZORUNLUDUR.
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