BURSA ILI, MUDANYA ILCESI, HALITPASA MAHALLESI, H21B13A PAFTA, 1294
/1529/1288 ADA 2/1-2/6-10-8-9 PARSELLER 1/5000 OLCEKLi NAZIM IMAR
PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

Bursa ili, Mudanya Ilgesi, Halitpasa Mahallesi, H21B13A Pafta, 1294 /1529/1288 ada
2/1-2/6-10-8-9 parsellerde Mudanya Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam

Degisikligi hazirlanmistir.

S0z konusu parseller konum olarak Mudanya Yat Limanmmin 200 metre
guneydogusunda, M. Kemal Pasa Caddesi’nin (Kumyaka Caddesi) Gizerinde yer almakta
olup Marmara Denizine 60 metre mesafededir. Plan degisikligine konu parsellerin

buyuklukleri asagidaki gibidir. Plan degisikligi hazirlanan alan ise 29473,12 m2'dir.

ADA PARSEL ALAN
1 4774.96
1529 2 1818.66
1294 2 6433.92
6 3150.43
8 3054.26
1288 9 975.9
10 1344.4

Plan Degisikligi Hazirlanan Alan



PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESI MERI PLAN DURUMU
1294 ada, 2 parselin onayh planlar: incelendiginde;

e Planlama Alam 1/25000 Olgekli Nazzm iImar Plam Durumu: Bursa
Buyuksehir Belediyesi Mudanya Planlama Bolgesi 1/25.000 Olgekli Nazim imar

Plani’'nda “Orta Yogunlukta Meskun Konut Alan1” olarak planh durumdadir.

Onaylr 1/25000 Olgekli Naz/m jmar Plan/

e Planlama Alam 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam Durumu: 1/5.000 Olgekli
Bursa Buylksehir Belediyesi Mudanya Belediyesi Nazim imar Planinda plan
degisikligine konu alan 150 kisi/ha yogunluga sahip Az Yogunlukta Oneri Konut
Alan ile 150 ki/ha yogunluga sahip Meskun Konut Alani olarak planh
durumdadir. Plan degisikligi hazirlanan alanda 15 m genisliliginde kuzey-guiney

ve dogu-bati yonunde tasit yolu gegmektedir.

Onaylr 1/5000 Olgekli Naz/m imar Plan:



Planlama Alam 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Durumu: 1/1000
Olgekli Mudanya Revizyon ve ilave Uygulama Imar Plaminda; 1529 ada 1-2
parseller ile 1288 ada 6-8-9-10 parseller Ayrik Nizam Kath Konut Alani olarak,
1294 ada 2 parsel ise Emsal=1.20 Ayrik Nizam 6 Katlh Konut Alani olarak planh

durumdadir.

Onayls 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu 1294 ada 2 parselin yillara sari surecini incelemek gerekirse;

1294 ada 2 parselin onayh imar planindaki A-3 ve Emsal=1,20 olan yapilasma
kosulunu, tabanda yapilasmayi azaltarak daha fazla agik alan kullanimi 6n géren
ve mevcut emsali degistirmeden A-6 ve Emsal=1,20 olarak 0Onerilen plan
degisikligi talebi Mudanya Belediye Meclisinin 13.06.2012 tarih ve 143 sayil
karari, Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 19.07.2012 tarih ve 767 sayili
karar ile degistirilerek onaylanmistir.

S6z konusu plan degisikligine istinaden 09.10.2012 tarih ve 12/256 sayili yapi
ruhsati ve 05.11.2012 tarih ve 12/286, 12/287, 12/288, 12/289 sayili yapi
ruhsatlar alinarak insaata baslanmistir.

Bursa 2. idare Mahkemesinde 2013/179 esas nolu davada s6z konusu plan
degisikligi ve yap: ruhsatlarinin iptal 28.03.2014 tarihinde iptal edilmistir. iptal

gerekcesi olarak bilirkisi raporunun sonu¢ kisminda yer alan “1/1000 Olgekli



uygulama imar planinda 6n gorulen yap: yogunlugunun plan kademelenmesi ilkesi
yoninden st olgekli 1/5000 olgekli nazim imar plan: yogunluk kararlar: ile

uyumlu olmadigi....” tespitine istinaden verildigi belirtilmektedir.

1/1000’lik dava surecinde mahkemece hazirlatilan Bilirkisi Raporunda 1/1000 Olcekli
uygulama imar planinin yapilasma kosuluna bagli olarak ortaya c¢ikan nifus
yogunlugunun 1/25000 olgekli nazim imar planina uygun oldugu fakat plan
kademelenmesi agisindan 1/5000 oOlgekli nazzim imar plant yogunluk degerlerine

uymadig bildirilmis ve bununla ilgili hesaplamalara yer verilmistir.
S6z konusu bilirkisi raporunda:

“... Dava konusu alandaki yogunluklardan yola c¢ikilacak olursa: Yukarida belirtildigi gibi
1/25000 olcekli nazim imar planinda dava konusu tasinmazin bulundugu alan ‘Kentsel
Yerlesme Alanlar’ bashgi altinda ‘orta yogunlukta meskun konut alanr’  olarak
ongorulmis ve bu alandaki nufus yogunlugu 275 ki/ha olarak belirlenmigstir. Konut
alanlarinda tasarlanmas: ve 3194 sayii Imar Kanunu'nun 18. Maddesi uyarinca
gerceklestirilecek imar uygulamasi ile elde edilecek %40 oranindaki kamusal alan miktar:
disarida birakildiginda brut olarak hektar basina (10.000 m2?) yasayacak olan nfus net
olarak 6.000 m?'de yasayacaktir. Dolayisiyla bir hektar buytkligundeki bir alanda 275

kisilik brut nifus yogunlugu net olarak 458 ki/ha olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

... 1/5000 olgekli nazim imar planinda belirlenen brit 150 ki/ha degeri de yukaridaki
yaklasim dogrultusunda 1/1000 olgekli uygulama imar planinda net olarak 250 ki/ha
karsilik gelecektir. Bu durumda 1/1000 oOlgekli uygulama imar planinda belirlenen
yapilasma kosulu dogrultusunda dava konusu tasinmaz 0Ozelinde kag¢ Kisilik bir yasam
alan: olusturuldugunun ortaya konmas:, bunun 1/5000 Olgekli nazim imar planinda

belirlenen nufus yogunlugu ile iliskisinin irdelenmesi gerekmektedir.

. Dava konusu tasinmaza yonelik yap: yogunlugu 1/1000 olgekli uygulama imar
planlarinda 1,20 kat sayist ile sinirlandirilmis ve ayrik diizen 6 katl: (A-6) bir yapilasma
bicimi ongorulmustur. Dolayisiyla, bu veriden yola ¢ikarak alanda ka¢ adet yapinin ve
bagimsiz birimin ingsa edileceginin belirlenmesi olanakl: degildir. Ancak, tasinmazdaki
insaata hazirlanmis olan 09.10.2012 tarih ve 12/256 sayili yap: ruhsat: ve 05.11.2012
tarih ve 12/286, 12/287, 12/288, 12/289 sayili yapi ruhsatlarina gore alandaki toplam
konut birimi 80 adettir. Bu asamada, insa edilecek yapilarda kag kisinin yasayacaginin

tespit edilmesi gerekmektedir. Ornegin ortalama hanehalk: buytkliginin 2 kisi olmast



durumunda 160 kisi, 3 olmas: durumunda 240 Kisi ve 4 kisi olmas: durumunda 320 Kigi

alanda yasayacaktir.

Bursa’da ortalama hanehalk: biyiklugi TUIK'in verilerine gére 3,4 Kisidir. Bu verinin
alana uygulanmas: sonucu ingaatin tamamlanmas: sonucunda 80 adet bagimsiz konut
biriminde toplam 280 kisi yasayacaktir (80 konut birimi x 3,4 (ortalama hanehalk:
buyuklug)=272 kisi). Alanin toplam biyukligintn 0,6433 hektar (6433 m?) oldugu g6z

onunde bulunduruldugunda alanin nifus yogunlugu hektar basina net 425 kisi olacaktir.

Bu cercevede, dava konusu tasinmazdaki yapinin tamamlanmas: sonras: alanda
gerceklesmesi olas: hektar basina net 425 kisi nufus yogunlugu, 1/25000 6lgekli nazim
imar planinda belirlenen ve net 458 ki/ha nuifus yogunluguna karsilik gelen brit 275 ki/ha
nufus yogunlugunu asmamaktad:r. Ancak, dava konusu plan degisikliginin 1/1000 6lcekli
uygulama imar planinda gerceklestirildigi g6z 6niine alinirsa, bu Olcekteki yapilasma
yogunlugunun esas olarak 1/5000 olcekli nazim imar plan: olmas: gerektigi ortaya
cikacaktir. Cunkid yukarida da belirtildigi gibi 1/25000 6lgekli nazim imar planinin genel
ilke ve kararlarina bagh olarak 1/5000 o6lg¢ekli nazim imar planinda yere 6zgu kararlar
uretilmesi kaginilmazdir. Bundan dolayi, dava konusu tasinmaz ve ¢evresinde (alanda yer
alan kanalin batisinda) 150 ki/ha brat nifus yogunlugu 6ngorulmdsttr. Bu deger 1/1000
oOlcekli uygulama imar planinda gelistirilecek yap: ve nifus yogunluklarini sinirlandiran

degerdir.

1/1000 oOlcekli uygulama imar plan: kararlari cercevesinde dava konusu alanda
tasarlanan ingaat sonras: alanda yasayacak hektar basina net 435 kisi ntfus yogunlugu,
1/5000 olcekli nazim imar planinda belirlenen brit 150 ki/ha (net 250 ki/ha) nifus
yogunlugunu asmaktadir. Dolayisiyla, dava konusu 1/1000 olcekli uygulama imar
planinda 6ngorulen yap: yogunluguna (1,20) ve yapilasma diizenine (A-6) bagl olarak
duzenlenen yap: ruhsatlarina gore ortaya ¢ikacak nifus yogunlugu 1/5000 6lgekli nazim

imar planlarinda 6ngortlen nufus yogunluguna uygun olmamaktad:r” denmektedir.
Bilirkisilerin hazirlamis oldugu raporu kisaca 0zetlemek gerekirse;

e 1/5000 6lcekli nazim imar plan1 1/25000 Olgekli nazim imar planina uygun.

e 1/1000 Olcekli uygulama imar plan1 1/25000 6l¢ekli nazim imar planina uygun.

e 1/1000 oOlgekli uygulama imar plant 1/5000 Olgekli nazim imar planina uygun
degil.



Sonucu ortaya ¢gikmaktadir.

Bilirkisi raporunda ve mahkeme kararlarinda dikkat edilmesi gereken husus 1/1000

Olcekli imar planinda yer alan ve kentsel mekanin sekillendirilmesinde kullanilan 1,20

emsal degerine itiraz edilmiyor. Bolgenin genel yapilasma kosullari, kat adetleri ve

emsal degerleri kendi icerisinde bir buatunlik gostermektedir. Fakat nazim imar

planinda yer alan yogunluk degerleri 1/1000 o6l¢ekli uyguluma imar planindaki

yapilasma kosullarina genel uyumsuzluk géstermektedir. Bu durum nazim imar plani

hazirlanirken onayhl ve vyurirlikte bulunan alt 6lcekli plan ndfuslarini dikkate

alinmamasi durumudur.

Bu durumu iki 6rnekle aciklamak gerekirse:

S0z konusu parselde herhangi bir nazim imar plani degisikligi yapilmadan onayh
imar planina gore E=1,20 ve A-3 yapilasma kosuluna gore yeniden bir ruhsat
alindiginda toplam insaat alan 1,20*6433m?2(parsel alan1)=7719 m?2 olacak ve bu
ingaat alam igerisinde mimari ¢6zumlemelere gbére yeniden 80 daire
cozulebilecektir. Yani alan icerisinde yasayacak kisi sayisi yine 272 olacak ve
1/1000’lik yogunluk degeri de 425 ki/ha olacaktir. Bu durumda 1/5000'lik
planda ki yogunluk degeri 260 ki/hektar’a karsilik gelecek dogal olarak itiraza
konu olan onayh plan kalsa dahi 1/5000’lik yogunluk (150 ki/ha) ile mevcut
durum Ortismeyecektir

ikinci bir durum ise nazim imar planindaki yogunluk degerinin alt 6lgekli plan
kararlar1 ile karsilastirilmas: yapilirsa bircok noktada uyumsuzlugun oldugu
gozlemlenebilir. Ornek bir ada ele almip tutarlihk gosterip gostermedigi kontrol
edilecek olursa; s6z konusu 1294 ada 2 parselin dogusunda yer alan ve nazim
imar planinda 250 ki/ha yogunluga sahip olan imar adalari 1/1000 olcekli
uygulama imar planinda E=1,50 yapilasma degerine sahiptir. 4 farklh imar
adasindan olusan bu alanda toplam parsel alan1 14.249 m2 buyukligtunde olup
toplam insaat alan 14.249*1,50=21.373 m2dir. Bu alanda yasayacak nufus ise
yaklasik olarak kisi bas1 27,5 m2 olarak kabul edilirse (bu deger 1294 ada 2
parselin toplam insaat alaninin o alanda yasacak nufusa bolinmesi ile elde
edilmistir 6.433*1,20/280=27,5 kisi) 21.373/27,5=777 kisidir. 14.249 m? alanda
yasacak nufusumuz 777 Kisi ise 10.000 m2'deki net nufus yogunlugu 545
ki/ha'dir. Bu degerin nazim imar planindaki karsiligi ise brit olarak 545*0,6=327



ki/ha'dir. Fakat onayh nazim imar planinda bu alan i¢in tamimlanmis deger 250
kiZha'dir. Benzer sekilde nazim imar plan ve uygulama imar planinin ¢esitli

noktalarinda hesaplamalar yapilirsa bu uyumsuzluklar gézlemlenebilir.

Planlama dilinde 1/5000 6l¢ekli nazim imar planlar, kentte yasayanlarin gereksinim
duydugu konut, egitim, saglik, idari ve rekreatif alanlar ile bu alanlar arasinda baglanti
kuran ve bu alanlarin gereksinimlerini karsilayacak yol, otopark ve teknik altyap:
alanlarinin konum ve buyukluklerinin belirlendigi ana kararlarin tumunu iceren bir
plandir. Bu yUzden tum kullanim Kkararlari ve konut alanlarinin yogunluklar
belirlenirken bdlgenin bir batin olarak ele alinmasi gerekmektedir. Fakat herhangi bir
alanda meydana gelen bir hukuki strecgte alinan mahkeme kararlari, 171000 6lgekli
uygulama imar plant ve 1/5000 oOlgekli nazim imar planinin birebir 6rtismedigi
durumlarda olumsuz olarak sonuglanmaktadir. Planlama ve hukuk gibi iki farkl
disiplinin ayn1 noktada bulusamamasindan kaynaklanan bu durum Kkisilerin ve

kurumlarin magduriyetine sebep olmaktadir.

Plan degisikline konu 1294 ada 2 parselde nazim imar planinda 150 ki/ha olan yogunluk
degeri 200 ki/ha olarak énerilmistir. 150 ki/ha Az yogunlukta Oneri Konut Alan: olarak
planl 1529 ada 1-2 Parseller 200 ki/ha olarak, 150 ki/ha Az yogunlukta Meskun Konut
Alanm olarak planh 1288 ada 6-8-9-10 parseller de 200 ki/ha olarak o6nerilmistir.
Rakamsal olarak bakildiginda yogunluk artis1 yapilmis olarak gozikse bile yukarida
anlatilan gerekgeler ve hesaplamalar dogrultusunda alt Olcekli plan etkileyecek
herhangi bir nifus artis1 getirmemektedir. Onayl 1/1000 o6lgekli uygulama planindaki

E=1,20 degeri aynen korunacaktir.



Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan/ Degigikligi

Yapilan plan tadilati sonunda ortaya ¢ikan alan dagilimi asagidaki gibidir.

. NAYLI SNERI
KULLANIM FONKSIYONU 0 ONERI
ALAN(M2) | ORAN(%) | ALAN(M2) | ORAN(%)
150 Ki/HA AZ YOSUNLUKTA ONERI 1412077 47.94% 0 0.00%
KONUT
150 Ki/HA AZ YOSUNLUKTA MESKUN 6716.60 29 58% 0 0.00%
KONUT
200 Ki/HA ORTA YOGUNLUKTA MESKUN 0 0.00% 29846.46 S——
KONUT
oL 6626.66 22.48% 6626.66 22.48%
PLAN DEGiSiKLIGi HAZIRLANAN ALAN | 29473.12 | 100.00% | 29473.12 | 100.00%

Belirtilmeyen hususlarda Mudanya Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam Plan

Hukumleri gegerlidir.



