
BURSA , MUDANYA LÇES , HAL TPA A MAHALLES , H21B13A PAFTA, 1294

/1529/1288 ADA 2/1-2/6-10-8-9 PARSELLER 1/5000 ÖLÇEKL  NAZIM MAR

PLANI DE KL  AÇIKLAMA RAPORU

Bursa ili, Mudanya lçesi, Halitpa a Mahallesi, H21B13A Pafta, 1294 /1529/1288 ada

2/1-2/6-10-8-9 parsellerde Mudanya Belediyesi 1/5000 Ölçekli Naz m mar Plan

De ikli i haz rlanm r.

Söz konusu parseller konum olarak Mudanya Yat Liman n 200 metre

güneydo usunda, M. Kemal Pa a Caddesi’nin (Kumyaka Caddesi) üzerinde yer almakta

olup Marmara Denizine 60 metre mesafededir. Plan de ikli ine konu parsellerin

büyüklükleri a daki gibidir. Plan de ikli i haz rlanan alan ise 29473,12 m2’dir.

ADA PARSEL ALAN
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Plan De ikli i Haz rlanan Alan



PLANLAMA ALANI VE YAKIN ÇEVRES  MER  PLAN DURUMU

1294 ada, 2 parselin onayl  planlar  incelendi inde;

Planlama Alan  1/25000 Ölçekli Naz m mar Plan  Durumu: Bursa

Büyük ehir Belediyesi Mudanya Planlama Bölgesi 1/25.000 Ölçekli Naz m mar

Plan ’nda “Orta Yo unlukta Meskun Konut Alan ” olarak planl  durumdad r.

Onayl  1/25000 Ölçekli Naz m mar Plan

Planlama Alan  1/5000 Ölçekli Naz m mar Plan  Durumu: 1/5.000 Ölçekli

Bursa Büyük ehir Belediyesi Mudanya Belediyesi Naz m mar Plan nda plan

de ikli ine konu alan 150 ki i/ha yo unlu a sahip Az Yo unlukta Öneri Konut

Alan  ile 150 ki/ha yo unlu a sahip Meskun Konut Alan  olarak planl

durumdad r. Plan de ikli i haz rlanan alanda 15 m geni lili inde kuzey-güney

ve do u-bat  yönünde ta t yolu geçmektedir.

Onayl  1/5000 Ölçekli Naz m mar Plan



Planlama Alan  1/1000 Ölçekli Uygulama mar Plan  Durumu: 1/1000

Ölçekli Mudanya Revizyon ve lave Uygulama mar Plan nda; 1529 ada 1-2

parseller ile 1288 ada 6-8-9-10 parseller Ayr k Nizam  Katl  Konut Alan  olarak,

1294 ada 2 parsel ise Emsal=1.20 Ayr k Nizam 6 Katl  Konut Alan  olarak planl

durumdad r.

Onayl  1/1000 Ölçekli Uygulama mar Plan

Plan de ikli ine konu 1294 ada 2 parselin y llara sari sürecini incelemek gerekirse;

1294 ada 2 parselin onayl  imar plan ndaki A-3 ve Emsal=1,20 olan yap la ma

ko ulunu, tabanda yap la may  azaltarak daha fazla aç k alan kullan  ön gören

ve mevcut emsali de tirmeden A-6 ve Emsal=1,20 olarak önerilen plan

de ikli i talebi Mudanya Belediye Meclisinin 13.06.2012 tarih ve 143 say

karar , Bursa Büyük ehir Belediye Meclisinin 19.07.2012 tarih ve 767 say

karar  ile de tirilerek onaylanm r.

Söz konusu plan de ikli ine istinaden 09.10.2012 tarih ve 12/256 say  yap

ruhsat  ve 05.11.2012 tarih ve 12/286, 12/287, 12/288, 12/289 say  yap

ruhsatlar  al narak in aata ba lanm r.

Bursa 2. dare Mahkemesinde 2013/179 esas nolu davada söz konusu plan

de ikli i ve yap  ruhsatlar n iptal 28.03.2014 tarihinde iptal edilmi tir. ptal

gerekçesi olarak bilirki i raporunun sonuç k sm nda yer alan “1/1000 ölçekli



uygulama imar plan nda ön görülen yap  yo unlu unun plan kademelenmesi ilkesi

yönünden üst ölçekli 1/5000 ölçekli naz m imar plan  yo unluk kararlar  ile

uyumlu olmad ….” tespitine istinaden verildi i belirtilmektedir.

1/1000’lik dava sürecinde mahkemece haz rlat lan Bilirki i Raporunda 1/1000 ölçekli

uygulama imar plan n yap la ma ko uluna ba  olarak ortaya ç kan nüfus

yo unlu unun 1/25000 ölçekli naz m imar plan na uygun oldu u fakat plan

kademelenmesi aç ndan 1/5000 ölçekli naz m imar plan  yo unluk de erlerine

uymad  bildirilmi  ve bununla ilgili hesaplamalara yer verilmi tir.

Söz konusu bilirki i raporunda:

“… Dava konusu alandaki yo unluklardan yola ç lacak olursa: Yukar da belirtildi i gibi

1/25000 ölçekli naz m imar plan nda dava konusu ta nmaz n bulundu u alan ‘Kentsel

Yerle me Alanlar ’ ba  alt nda ‘orta yo unlukta meskun konut alan ’  olarak

öngörülmü  ve bu alandaki nüfus yo unlu u 275 ki/ha olarak belirlenmi tir. Konut

alanlar nda tasarlanmas  ve 3194 say mar Kanunu’nun 18. Maddesi uyar nca

gerçekle tirilecek imar uygulamas  ile elde edilecek  %40 oran ndaki kamusal alan miktar

ar da b rak ld nda brüt olarak hektar ba na (10.000 m²) ya ayacak olan nüfus net

olarak 6.000 m²’de ya ayacakt r. Dolay yla bir hektar büyüklü ündeki bir alanda 275

ki ilik brüt nüfus yo unlu u net olarak 458 ki/ha olarak kar za ç kmaktad r.

… 1/5000 ölçekli naz m imar plan nda belirlenen brüt 150 ki/ha de eri de yukar daki

yakla m do rultusunda 1/1000 ölçekli uygulama imar plan nda net olarak 250 ki/ha

kar k gelecektir. Bu durumda 1/1000 ölçekli uygulama imar plan nda belirlenen

yap la ma ko ulu do rultusunda dava konusu ta nmaz özelinde kaç ki ilik bir ya am

alan  olu turuldu unun ortaya konmas , bunun 1/5000 ölçekli naz m imar plan nda

belirlenen nüfus yo unlu u ile ili kisinin irdelenmesi gerekmektedir.

… Dava konusu ta nmaza yönelik yap  yo unlu u 1/1000 ölçekli uygulama imar

planlar nda 1,20 kat say  ile s rland lm  ve ayr k düzen 6 katl  (A-6) bir yap la ma

biçimi öngörülmü tür. Dolay yla, bu veriden yola ç karak alanda kaç adet yap n ve

ba ms z birimin in a edilece inin belirlenmesi olanakl  de ildir. Ancak, ta nmazdaki

in aata haz rlanm  olan 09.10.2012 tarih ve 12/256 say  yap  ruhsat  ve 05.11.2012

tarih ve 12/286, 12/287, 12/288, 12/289 say  yap  ruhsatlar na göre alandaki toplam

konut birimi 80 adettir. Bu a amada, in a edilecek yap larda kaç ki inin ya ayaca n

tespit edilmesi gerekmektedir. Örne in ortalama hanehalk  büyüklü ünün 2 ki i olmas



durumunda 160 ki i, 3 olmas  durumunda 240 Ki i ve 4 ki i olmas  durumunda 320 ki i

alanda ya ayacakt r.

Bursa’da ortalama hanehalk  büyüklü ü TÜ K’in verilerine göre 3,4 ki idir. Bu verinin

alana uygulanmas  sonucu in aat n tamamlanmas  sonucunda 80 adet ba ms z konut

biriminde toplam 280 ki i ya ayacakt r (80 konut birimi x 3,4 (ortalama hanehalk

büyüklü ü)=272 ki i). Alan n toplam büyüklü ünün 0,6433 hektar (6433 m²) oldu u göz

önünde bulunduruldu unda alan n nüfus yo unlu u hektar ba na net 425 ki i olacakt r.

Bu çerçevede, dava konusu ta nmazdaki yap n tamamlanmas  sonras  alanda

gerçekle mesi olas  hektar ba na net 425 ki i nüfus yo unlu u, 1/25000 ölçekli naz m

imar plan nda belirlenen ve net 458 ki/ha nüfus yo unlu una kar k gelen brüt 275 ki/ha

nüfus yo unlu unu a mamaktad r. Ancak, dava konusu plan de ikli inin 1/1000 ölçekli

uygulama imar plan nda gerçekle tirildi i göz önüne al rsa, bu ölçekteki yap la ma

yo unlu unun esas olarak 1/5000 ölçekli naz m imar plan  olmas  gerekti i ortaya

kacakt r. Çünkü yukar da da belirtildi i gibi 1/25000 ölçekli naz m imar plan n genel

ilke ve kararlar na ba  olarak 1/5000 ölçekli naz m imar plan nda yere özgü kararlar

üretilmesi kaç lmazd r. Bundan dolay , dava konusu ta nmaz ve çevresinde (alanda yer

alan kanal n bat nda) 150 ki/ha brüt nüfus yo unlu u öngörülmü tür. Bu de er 1/1000

ölçekli uygulama imar plan nda geli tirilecek yap  ve nüfus yo unluklar  s rland ran

de erdir.

1/1000 ölçekli uygulama imar plan  kararlar  çerçevesinde dava konusu alanda

tasarlanan in aat sonras  alanda ya ayacak hektar ba na net 435 ki i nüfus yo unlu u,

1/5000  ölçekli  naz m  imar  plan nda  belirlenen  brüt  150  ki/ha  (net  250  ki/ha)  nüfus

yo unlu unu a maktad r. Dolay yla, dava konusu 1/1000 ölçekli uygulama imar

plan nda öngörülen yap  yo unlu una (1,20) ve yap la ma düzenine (A-6) ba  olarak

düzenlenen yap  ruhsatlar na göre ortaya ç kacak nüfus yo unlu u 1/5000 ölçekli naz m

imar planlar nda öngörülen nüfus yo unlu una uygun olmamaktad r” denmektedir.

Bilirki ilerin haz rlam  oldu u raporu k saca özetlemek gerekirse;

1/5000 ölçekli naz m imar plan  1/25000 ölçekli naz m imar plan na uygun.

1/1000 ölçekli uygulama imar plan  1/25000 ölçekli naz m imar plan na uygun.

1/1000  ölçekli  uygulama  imar  plan  1/5000  ölçekli  naz m  imar  plan na  uygun

de il.



Sonucu ortaya ç kmaktad r.

Bilirki i raporunda ve mahkeme kararlar nda dikkat edilmesi gereken husus 1/1000

ölçekli imar plan nda yer alan ve kentsel mekan n ekillendirilmesinde kullan lan 1,20

emsal de erine itiraz edilmiyor. Bölgenin genel yap la ma ko ullar , kat adetleri ve

emsal de erleri kendi içerisinde bir bütünlük göstermektedir. Fakat naz m imar

plan nda yer alan yo unluk de erleri 1/1000 ölçekli uyguluma imar plan ndaki

yap la ma ko ullar na genel uyumsuzluk göstermektedir. Bu durum naz m imar plan

haz rlan rken onayl  ve yürürlükte bulunan alt ölçekli plan nüfuslar  dikkate

al nmamas  durumudur.

Bu durumu iki örnekle aç klamak gerekirse:

Söz konusu parselde herhangi bir naz m imar plan  de ikli i yap lmadan onayl

imar plan na göre E=1,20 ve A-3 yap la ma ko uluna göre yeniden bir ruhsat

al nd nda toplam in aat alan  1,20*6433m²(parsel alan )=7719 m² olacak ve bu

in aat alan  içerisinde mimari çözümlemelere göre yeniden 80 daire

çözülebilecektir. Yani alan içerisinde ya ayacak ki i say  yine 272 olacak ve

1/1000’lik yo unluk de eri de 425 ki/ha olacakt r. Bu durumda 1/5000’lik

planda  ki  yo unluk  de eri  260  ki/hektar’a  kar k  gelecek  do al  olarak  itiraza

konu olan onayl  plan kalsa dahi 1/5000’lik yo unluk (150 ki/ha) ile mevcut

durum örtü meyecektir

kinci  bir  durum  ise  naz m  imar  plan ndaki  yo unluk  de erinin  alt  ölçekli  plan

kararlar  ile kar la lmas  yap rsa birçok noktada uyumsuzlu un oldu u

gözlemlenebilir. Örnek bir ada ele al p tutarl k gösterip göstermedi i kontrol

edilecek  olursa;  söz  konusu  1294  ada  2  parselin  do usunda  yer  alan  ve  naz m

imar plan nda 250 ki/ha yo unlu a sahip olan imar adalar  1/1000 ölçekli

uygulama imar plan nda E=1,50 yap la ma de erine sahiptir. 4 farkl  imar

adas ndan olu an bu alanda toplam parsel alan  14.249 m² büyüklü ünde olup

toplam in aat alan  14.249*1,50=21.373 m²’dir. Bu alanda ya ayacak nüfus ise

yakla k olarak ki i ba  27,5 m² olarak kabul edilirse (bu de er 1294 ada 2

parselin toplam in aat alan n o alanda ya acak nüfusa bölünmesi ile elde

edilmi tir 6.433*1,20/280=27,5 ki i) 21.373/27,5=777 ki idir. 14.249 m² alanda

ya acak nüfusumuz 777 ki i ise 10.000 m²’deki net nüfus yo unlu u 545

ki/ha’d r. Bu de erin naz m imar plan ndaki kar  ise brüt olarak 545*0,6=327



ki/ha’d r. Fakat onayl  naz m imar plan nda bu alan için tan mlanm  de er 250

ki/ha’d r. Benzer ekilde naz m imar plan  ve uygulama imar plan n çe itli

noktalar nda hesaplamalar yap rsa bu uyumsuzluklar gözlemlenebilir.

Planlama dilinde 1/5000 ölçekli naz m imar planlar , kentte ya ayanlar n gereksinim

duydu u konut, e itim, sa k, idari ve rekreatif alanlar ile bu alanlar aras nda ba lant

kuran ve bu alanlar n gereksinimlerini kar layacak yol, otopark ve teknik altyap

alanlar n konum ve büyüklüklerinin belirlendi i ana kararlar n tümünü içeren bir

pland r. Bu yüzden tüm kullan m kararlar  ve konut alanlar n yo unluklar

belirlenirken bölgenin bir bütün olarak ele al nmas  gerekmektedir. Fakat herhangi bir

alanda meydana gelen bir hukuki süreçte al nan mahkeme kararlar , 1/1000 ölçekli

uygulama imar plan  ve 1/5000 ölçekli naz m imar plan n birebir örtü medi i

durumlarda olumsuz olarak sonuçlanmaktad r. Planlama ve hukuk gibi iki farkl

disiplinin ayn  noktada bulu amamas ndan kaynaklanan bu durum ki ilerin ve

kurumlar n ma duriyetine sebep olmaktad r.

Plan de ikline konu 1294 ada 2 parselde naz m imar plan nda 150 ki/ha olan yo unluk

de eri 200 ki/ha olarak önerilmi tir. 150 ki/ha Az yo unlukta Öneri Konut Alan  olarak

planl  1529 ada 1-2 Parseller 200 ki/ha olarak, 150 ki/ha Az yo unlukta Meskun Konut

Alan  olarak planl  1288 ada 6-8-9-10 parseller de 200 ki/ha olarak önerilmi tir.

Rakamsal olarak bak ld nda yo unluk art  yap lm  olarak gözükse bile yukar da

anlat lan gerekçeler ve hesaplamalar do rultusunda alt ölçekli plan  etkileyecek

herhangi bir nüfus art  getirmemektedir. Onayl  1/1000 ölçekli uygulama plan ndaki

E=1,20 de eri aynen korunacakt r.



Öneri 1/5000 Ölçekli Naz m mar Plan  De ikli i

Yap lan plan tadilat  sonunda ortaya ç kan alan da  a daki gibidir.

KULLANIM FONKS YONU
ONAYLI ÖNER

ALAN(M2) ORAN(%) ALAN(M2) ORAN(%)

150 K /HA AZ YO UNLUKTA  ÖNER
KONUT

14129.77 47.94% 0 0.00%

150 K /HA AZ YO UNLUKTA  MESKUN
KONUT

8716.69 29.58% 0 0.00%

200 K /HA ORTA YO UNLUKTA MESKUN
KONUT

0 0.00% 22846.46 77.52%

YOL 6626.66 22.48% 6626.66 22.48%

PLAN DE KL  HAZIRLANAN ALAN 29473.12 100.00% 29473.12 100.00%

 Belirtilmeyen hususlarda Mudanya Belediyesi 1/5000 Ölçekli Naz m mar Plan  Plan

Hükümleri geçerlidir.


