IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESi BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, OSMANGAZI ILGESI, YUNUSELiI MAHALLESI,
11508 ADA/1-PARK, 10509 ADA /1-2-3 PARSELLER ILE
KUZEYINDEKi PAZAR ALANI TESCILLI PARSELE iLiSKIN
1/5000 OLCEKLI OSMANGAZI NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU
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PLAN DEGISIKLIGIi ACIKLAMA RAPORU

Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Yunuseli Mahallesi, 11508 ada/1-park, 10509ada /1-2-3 parseller ile
kuzeyindeki pazar alani tescilli tasinmazin (eski 7539/1-2, 7538/1, 7537/1, park tescilli parsel,
ada/parseller) (daha once de 5076, 5077, 5079,5080, 5075, 5070, 5071, 5118, 5072, 5074,5073 parseller)
maliki tarafindan 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar Plam Degisikligi talebi iizerine gerekli

incelemeler yapilmis ve plan degisikligi hazirlanmistir.

KONUM

Plan degisikligine konu parseller, Osmangazi Ilgesi, Yunuseli Mahallesi smirlar1 dahilinde
kalmaktadir. Planlamaya konu alan, dogu yoniinden Fuat Kusguoglu Caddesi’nden, giiney yoniinden ise
Recep Tayyip Erdogan Bulvarindan cephe almaktadir. Planlama alaninin yaklasik 300 metre giineyinde

Bursa Askeri Havaalan1 konumlanmaktadir.

PLANLAMA ALANI UYDU GORUNTUSU



YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu alan,

> Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 16.10.2008 tarih ve 704 sayili karar ile
onaylanan Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani
Revizyonu kapsamindadir. Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 23.07.2015 tarih ve 1410 say1
ile alinan karar dogrultusunda s6z konusu parseller “2. ve 3. Derece Merkez” olarak planlanmustir.

> Planlama alanm1 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar Plam1 kapsamindadir. Bursa
Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 1995 yilinda onaylanan 1/5000 Olgekli NiP’da planlama alani
“300kisi/ha Yerlesik Konut Alan1” olarak planlidir. 2008 yilinda onaylanan plan degisikligi ile planlama
alan1 “Konut Dis1 Kentsel Calisma Alan1 ve Konut Alan1” olarak planlanmustir.

Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi tarafindan 23.07.2015 tarih ve 1410 say ile alinan karar
dogrultusunda séz konusu parseller “Ticaret+Konut Alan1 (TICK)” olarak planlanmustir.

Ancak bu plan durumu ile ilgili olarak “Bursa 1. idare Mahkemesi tarafindan 2017/449
Esas sayili ve 13.04.2018 tarihli karar ile Yiiriitmeyi durdurma karari alinmstir”. Ayrica “Bursa
1. idare Mahkemesi tarafindan 10.07.2018 tarihli, 2017/449 Esas sayih ve 2018/1014 sayili karar1
ile plan degisikligi Iptal Karari almmustir”.

> Yiiriirlikkteki 1/1000 Olgekli Havaalan1 Kuzeyi Yunuseli Yerlesim Bolgesi Uygulama
Imar Planinda “KAKS=2.00, Yencok=Serbest, her yinden 10metre yapt yaklasma mesafesi yapilasma
kosulu tamimh Ticaret-Konut Alami (TICK)”, “Park Alam” ve “Pazar Alam” olarak planhdir.
(BSBMK:22.09.2016 /1808) S6z konusu parsellerin oldugu kisimda imar uygulamasi yapilmistir. S6z

konusu TICK olarak planli parsellere ait asagidaki plan hiikiimleri kararlar1 da alinmistir;

YURURLUKTEKI PLAN HUKUMLERI

1. TICARET-KONUT ALANLARINDA, ZEMIN KATTA CEKME MESAFESINDEN SONRA KALAN
ALANIN TAMAMINDA YAPI YAPILABILIR.
2. 40 METRE ENKESITLI YOLA CEPHELI YAPILAR ZEMIN KATTA TICARET OLARAK

KULLANILIR. 40 METRE ENKESITLI YOLA CEPHESI OLMAYAN YAPILAR ICIN ZEMIN KATTA KONUT
KULLANIMI YER ALABILIR.

3. TICARET YAPILARI MUSTAKIL OLARAK INSAA EDILEBILECEGI GiBI, KONUT YAPILARININ
ALTINDA DA YER ALABILIR.

4, 7537 ADA, 1 PARSEL BEDELSIZ OLARAK BELEDIYEYE TERK EDILMEDEN INSAAT RUHSATI
VERILEMEZ.

5. 7539 ADA 1 VE 2 PARSELLERDE MALIKLERIN YAPILASMA HAKLARI KORUNUR. 7538 ADA 1|

PARSEL, 7539 ADA 1 VE 2 PARSELLERDE SUYULAMA YAPILACAKTIR.
1/1000 Olcekli Plan durumuna iliskin de “Bursa 1. idare Mahkemesi tarafindan 10.07.2018

tarihli, 2017/449 Esas sayil ve 2018/1014 sayih karari ile plan degisikligi Iptal Karar1 alinmistir”.



YURURLUKTEKI BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI MERKEZ PLANLAMA BOLGESI
1/25000 OLCEKLIi NAZIM iIMAR PLANI REViZYONU ORNEGI

BBSBMK:06.07.1995/150 TARIH/SAYI iLE ONAYLI 1/5000 NiP ORNEGI
(Yerlesik Konut Alani- 300Kkisi/ha)
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YURURLUKTEKI 1/5000 OLCEKLi OSMANGAZI BELEDIYESI NiP ORNEGI -2015

“Bursa 1. idare Mahkemesi tarafindan 10.07.2018 tarihli, 2017/449 Esas sayih ve 2018/1014

sayill karari ile plan degisikligi iptal Karar1 ahnmstir”.



YURURLUKTEKI 1/1000 OLCEKLI HAVAALANI KUZEYI YUNUSELiI YERLESIM
BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI ORNEGI -“Bursa 1. idare Mahkemesi tarafindan 10.07.2018
tarihli, 2017/449 Esas sayili ve 2018/1014 sayili karari ile plan degisikligi iptal Karar1 alinmistir”.

PLANLAMA ALANI UYDU GORUNTUSU



GEREKCE

Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Yunuseli Mahallesi smirlarinda bulunan Planlama alani, Bursa
Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 1995 yilinda onaylanan 1/5000 Olgekli NiP’da “300kisi/ha
Yerlesik Konut Alan1” olarak planlanmistir. 2008 yilinda onaylanan plan degisikligi ile planlama alan1
Nazim Imar Planinda “Konut Dis1 Kentsel Calisma Alan1 ve Konut Alam1” olarak planlanmistir.

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 23.07.2015 tarih ve 1410 say1 ile alinan karar
dogrultusunda séz konusu parsellerin tamami “Ticaret+Konut Alam (TICK)” olarak planlanmustir.

Ancak bu plan durumu ile ilgili olarak “Bursa 1. Idare Mahkemesi tarafindan 2017/449 Esas
sayili ve 13.04.2018 tarihli karar ile Yiiriitmeyi durdurma karar1 alinmistir”. Ayrica “Bursa 1. idare
Mahkemesi tarafindan 10.07.2018 tarihli, 2017/449 Esas sayili ve 2018/1014 sayili karar ile plan
degisikligi Iptal Karari alinmistir”.

Dolayisi ile planlama alammna iliskin yiiriirliikte Nazim Imar Plam bulunmamaktadir ve
yeniden plan degisikligi yapilmasi gerekliligi dogmustur.

Planlama alaninda yeni 11509 ada iizerinde (eski 7538/1 ve 7537/1 ada/parsellerde) faaliyetine
devam eden bir asfalt tiretim makinesi fabrikasi yapilart bulunmaktadir. S6z konusu mevcut sanayi
alani, zaman i¢inde yogun meskin konut alani yapilagsmasi i¢inde kalmigtir. Bu nedenle imalat isi
zorlagmistir. Sanayi kullaniminin meskun konut alani igerisinde yer almasi, konut alanlari igin giiriiltii ve
goriintlii kirliligine yol agmaktadir. Planlama alani yakin g¢evresinde konut alanlarinda yenilenme
stirecine girildigi gézlemlenmektedir. Parsellerin giineyinde de yeni yapilan Recep Tayyip Erdogan
Bulvar1 ve “E=2.00 yapilasma kosullu Ticaret Konut” alani olarak planli alanlar bulunmaktadir.
Planlama alanmi giineyindeki konut insaati tamamlanmistir. Yine alanin bati komsulugunda yer alan
TICK Alanlar1 icin E=2.25 yapilasma kosullar1 onerilmistir. Ust 6lgekli planlarda da planlama alani
yakin g¢evresinde de genel olarak TICK Alanlar1 planlandigi goriilmektedir. Dolayisi ile planlama

alanimin yogun konut alanlari igerisinde sanayi alani kullaniminda (KDKCA) kaldig1 goriillmektedir. Bu

dogrultuda yeniden gelismekte olan Yunuseli yerlesimi i¢in, ¢evresi ile uyumlu, Ticaret — Konut Alani
kullaniminin devamliligini da saglayacak olan “Ticaret — Konut Alam” fonksiyonuna doniistiiriilmesi
talep edilmistir. Onceden tamam Meskun Konut Alam olarak planh alamin Mekansal Planlar
Yapim Yoénetmeligine de uygun olarak “TICK” olarak planlanmasi oénerilmektedir. Eski
yonetmelige gore alt katlarinda ticaret kullanimi olabilen Konut Alanlarinda, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi sonras1 alt katlarin ticaret olarak kullanilabilmesi igin, tercihli kullanim alanlari
seceneklerinden “Ticaret Konut Alan1” olarak planlanmasi gerekmektedir. TICK kullanimu ile trafik
yogunlugu artmayacaktir. Aksine Sanayi kullanimi ile agir is makineleri ve tirlarin kullanimiyla trafik
akisinda sikintilar yarattig asikardir.

Planlama alaninda kok parsellerden sonra ii¢ adet imar uygulamasi yapilmistir. Planlama
alanindaki parseller ilk Konut Alami olarak planh iken terkleri yapilarak imar parsellerine

doniismiistiir. Bu nedenle konut olarak planl iken, bu alanin ihtiyaci olan donati miktar1 ayrilmis ve



planda donati alanlar1 i¢in ayrilmistir. Planlama alam giiney ve dogu yonlerindeki ana yollar ile imar
parselleri arasindaki yollar da ilk imar uygulamasi ile kok parsellerden olusmustur. Daha sonra
yapilan plan degisikligi ile, planlama alaninin bir kisminin Konut Dis1 Kentsel Calisma Alan1 olarak
ayrilmasi ile mevcut donatilar eksilmemistir. Planda hala yer almaktadir. Konut yogunlugu arttirilmadigi
siirece ilave donati alam1 ayrilmasi gerekliligi yoktur. Onerilen Ticaret Konut Alaninda da Konut
kullanim1 %75 oraninda olacagindan, hesaplar kisminda belirtildigi lizere ilave donati alanina ihtiyag
duyulmamaktadir. Ancak Yapilan plan degisikligi ile, donati ihtiyac1 olmadig1 halde 11509 adanin
kuzeydogu ve kuzeybati yonlerinde “Yesil Alanlar” planlanarak, kamuya bilabedel fazladan terki
saglanmaktadir. Onerilen planda konut yogunlugu yine 250 Kisi/ha olarak onerilmektedir. Yani
niifus yogunluk artisi 6nerilmemektedir. Dolayis1 ile konut yogunlugu da artmayacaktir. Yapi
yogunlugu artisi1 sadece Ticaret kisminda olacaktir.

Planlama alan1 yakin g¢evresine iliskin Ulasim Analizi asagida yer almaktadir. Taginmaz, giiney
yoniinden 40 metre enkesitli Recep Tayyip Erdogan Bulvarina, dogu yoniinden ise Fuat Kuscuoglu
Caddesine cephelidir. Planlama alan1 Fuat Kuscuoglu Caddesi iizerinden Bursa-Izmir Yoluna, Recep
Tayyip Erdogan Bulvari iizerinden Mudanya Yoluna ve Yakin Cevre Yolu Uzerinden de Bursa-Ankara
Karayoluna baglantis1 vardir. Herhangi bir ulasim problemi yoktur. Planlanan TICK Alaninda, ¢ekme
mesafesi i¢erisinde otopark ihtiyaci karsilanabilecektir. Otopark ihtiyaci kapali ve agik otopark alanlari
olarak parsel igerisinde ¢6ziileceginden park problemi yasanmayacaktir. Ancak trafik yogunlugu Bursa
Il genelinde niifus artisgindan kaynakli olarak, kaginilmaz olarak artmaktadir. Bu yogunlugun azaltilmas:
yoniinde gerekli ¢aligmalar gerek Karayollar1 gerekse yerel yonetimler tarafindan yapilarak yeni yollar
ve kavsak diizenlemeleri, toplu ulagim olanaklarinin arttirilmasi gibi ¢oziimler tiretilerek saglanmaktadir.
Yunuseli yerlesimindeki yeniden yapilanma ve gelisim siirecine de katkilar yapilarak, tasinmazin giiney
yoniinde 40 metre enkesitli Recep Tayyip Erdogan Bulvari agilmustir. Planlama alaniin her iki
cephesinde konumlanan Recep Tayyip Erdogan Bulvari ve Fuat Kuscuoglu Bulvarlarmin planlama
alaninin ticaret yogunluk artisindan kaynaklanacak trafik yogunlugunu da kolaylikla kaldirabilecek

kapasitede yollar oldugu goriilmektedir.
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IMAR UYGULAMALARI SURECI
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Planlama alaninda kok parsellerden sonra ii¢ adet imar uygulamasi yapilmistir. Sekilde kirmizi
renkle gosterilen kok kadastro parselleri, parsellerin ilk kadastral durumunu gostermektedir. Bu
parsellerden, imar uygulamasi ile, planlama alan1 giiney ve dogu yonlerindeki ana yollar ile imar
parselleri arasindaki yollar olusturularak, li¢ imar uygulamasi sonrasi parseller son halini almistir.
Planlama alamindaki parseller ilk Konut Alam olarak planh iken terkleri (DOP) alinmis ve imar
parsellerine doniismiistiir.

Plan degisikligine konu tasinmazlar imar kanununun 18. maddesi uyarinca ii¢ kez imar
uygulamasi gormiis, Diizenleme Ortaklik Paylar1 alinmis, net imar alanlar1 durumundadir.

DOP’u alinmus, ilk imarh net alan toplanu = 32111.33m*’dir.

Son onaylanan imar plani sonrasinda yapilan 3. Imar Uygulamasi ile olusan son imarh net
alan toplami ise 26106.61m*’dir.

Yapilan plan degisikligi ile donat1 ihtiyaci olmadig1 halde 11509 adanin kuzeydogu ve kuzeybati
yonlerinde yesil alanlar planlanarak, kamuya bidabedel fazladan terki saglanmaktadir.

ONERI PLANDA TOPLAMDA 6004,72 M> NET ALAN KAYBI OLMUSTUR.

PARSEL TAPU PARSEL TAPU
ESKi ADA/PARSEL NO BUYUKLUGU(m?) YENi ADA/PARSELNO BUYUKLUGU(m?)
7539/1 1756.52|11508/1 trafo 40.05
7539/2 3568.63|11508/PARK 5717.19
PARK PARSELI 4389.95/11509/1 1756.52

11509/2 3568.63
7538/1 20221.49 11509/3 eI
7537/1 6564.69| PAZAR ALANI 6765.35
YOL ALANI 2127.92]yoL 0
TOPLAM 38629.2| TOPLAM 38629.2

FARK

NET iMAR PARSELi ALANI-UYGULAMA 32111.33|NET iMAR PARSELi ALANI 26106.61] -6004.72




YAPILMIS IMAR UYGULAMALARI

KOK PARSELLERDEN SONRA YAPILAN;

1. IMAR UYGULAMASI
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DAVA SURECI

Planlama alanina iliskin Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 23.07.2015 tarih / 1410 sayih
karar1 ile 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planinda “Tali Merkez Alanm”, 1/5000 Olgekli Nazim imar
Planinda “TICK Alani, Park ve Pazar Alan1” olarak plan degisikligi onaylanmistir. Yine 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plam degisikligi yapilarak Osmangazi Belediye Meclisinin 13.07.2016 tarih/688 sayili
ve Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 22.09.2016 tarih / 1803 say1l1 karari ile onaylanarak, planlama
alan1 “E:2.00, Yengok: Serbest yapilasma kosullu Ticaret-Konut Alani, Park ve Pazar Alan1” olarak
planlanmustir.

En son vapilan imar uygulamasi da, son onaylanan plan degisikligine uygun olarak vapilmis ve

DOP terkini vermis olmasina ragmen, adanin batisindaki Park alani ve kuzevindeki Pazar Alan1 kamuya

bilabedel terk edilmistir.

Ancak bu plan durumu ile ilgili olarak “Bursa 1. idare Mahkemesi tarafindan 2017/449
Esas sayili ve 13.04.2018 tarihli karar ile Yiiriitmeyi durdurma karari alinmistir”. Ayrica “Bursa
1. idare Mahkemesi tarafindan 10.07.2018 tarihli, 2017/449 Esas sayih ve 2018/1014 sayih karari
ile 1/5000-1/1000 Olgekli plan degisiklikleri Iptal Karar1 almmistir”.

Dava gerekgesi olarak one siiriilen esas sebebin, yapilan plan degisikligi ile insaat yogunlugunun

iki kat arttirildig, niifus yogunlugunun (max konut yapilagmasina gore kendi hesaplarina goére) 1500 kisi
arttirildigi ve bu ek niifus i¢in gerekli sosyal donati alanlarina iligkin arastirma yapilmadigi ve tst 6lgekli
planlara uyumsuz oldugu belirtilmistir.

Dava ile ilgili gorevlendirilen bilirkisi goriislerine gore ise;

- Planlama alaninin zamanla mevcut konut alanlari arasinda kalan tek Sanayi Alani durumuna
diistiigli ve ¢evreyle uyumsuz duruma duistiigi,

- Hazirlanan plan degisikliklerinin, plan kademelenmesi ilkesine aykirt olmadig,

- Planda tammlanan TICK alaninda niifus artismin ne kadar olacagmin tam olarak
hesaplanmamas:1 ve planda tanimlanan donati alanlarmmin neye gore hesaplandiginin
belirtilmemesinin bir eksiklik oldugu,

- TICK alaninda 1/5000 Olgekli planda da bir briit yogunluk belirtilmedigi,

- TICK alaninda ne oranda konut-ticaret yapilacaginin tam belirtilmedigi ve konut
kullaniminin fazla olmasina olanak saglandig,

- Parsel malikinin kosullu olarak kamuya bedelsiz terk yapmayi teklif ettigi,

- Pazar alaninin donat1 alan1 kapsamina girmedigi,

- Kapatilan yol alanlarinin yesil alan olarak kullanilmadigi,

One stirilmiistiir.



1-

Bursa Biiyiik Sehir Belediyesinin 28.05.2019 tarih/78058637-310,99-E.93001 sayil1 yazisi ve
eklerinde belirtildigi {izere, planlama alanina iliskin, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
06.07.1995 tarih 150 sayili karari ile onaylanan Bursa Nazim Imar Plan1 1/5000 Nazim Plan
Revizyonu ve ilavesi Degisikligi Ana Planinin bulundugu ve bu planda “300Kkisi/ha
yogunluklu Mevcut Konut Alanlart ve Yenilenecek Islah Alanlar’” lejandi ile
tanimlanmaktadir. (Konut Alam olarak planh olduguna dair ash gibidir onayh plan
ornekleri dosya ekinde yer almaktadir.) Dolayis1 ile plan yapildig1 zaman donatilan
ayrilarak planlanan Konut Alani’nda, sadece var ise Konut Emsal artisindan
kaynaklanan Donati Alanlar1 hesaplanmahi ve plana kazandirilmahdir.

Osmangazi Belediyesinin 24.05.2019 tarih 5691176-115.01.06-E.60204 sayili yazis1 ve
eklerinde belirtildigi tizere Bursa Biiyliksehir Belediye Baskanliginca 5.10.2000 tarih/
16021071/026 say1 ile onayl1 1/1000 Olgekli Havaalan1 Kuzeyi Yunuseli Yerlesim Bolgesi
Uygulama Imar Plan1 kapsaminda, planlama alan1 6nceden “Bitisik Nizam, iki kat 5m. 6n
bah¢ce mesafesi tammmh Konut Alam” olarak planlidir. (Konut Alam olarak planh
olduguna dair ash gibidir onayl plan 6rnekleri dosya ekinde yer almaktadir.)

Planlama alanmindaki parseller ilk Konut Alam olarak planh iken terkleri yapilarak
imar parsellerine doniismiistiir. Bu nedenle konut olarak planli iken, bu alanin ihtiyaci olan
donat1 miktar1 belirlenmis ve planda donati alanlar1 i¢in ayrilmistir. Planlama alani giiney ve
dogu yonlerindeki ana yollar ile imar parselleri arasindaki yollar da ilk imar uygulamasi ile
kok parsellerden olusmustur. Daha sonra yapilan plan degisikligi ile, planlama alaninin bir
kisminin Konut Dis1 Kentsel Calisma Alan1 olarak ayrilmasi ile mevcut donatilar
eksilmemistir. Planda hala yer almaktadir. Konut yogunlugu arttirilmadig: siirece ilave donati
alani ayrilmasi gerekliligi yoktur. Dolayisi ile plan yapildig1 zaman donatilar1 ayrilarak
planlanan Konut Alani’nda, sadece var ise Emsal artisindan kaynaklanan Donati
Alanlar1 hesaplanmali ve plana kazandirilmahdir. Ancak konut alanlarinda yogunluk
artis1 onerilmemektedir.

Planlama alaninda, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisince 2008 yilinda onaylanan 1/5000
Olgekli NIP degisikligi ve Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.02.2009/108-
16021071/994 tarih/sayili karari ile onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam
degisikligi yapilarak, “Konut Dis1 Kentsel Calisma Alam” olarak planlanmugtir.

Planlama alani, zamanla mevcut konut alanlar1 arasinda kalarak tek Sanayi Alan1 durumuna
diismiistiir. Bu nedenle ¢evresindeki konut alanlari i¢in goriintli ve giiriiltii kirliligi yaratan
Sanayi Alani olarak kalmistir. Bu nedenle s6z konusu alanlarda planli Konut Dis1 Kentsel
Calisma Alanlari, Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligine uygun olarak “Ticaret Konut
Alam1”’na dontistiiriilerek BBSBMK:22.09.2016 tarih/1808 sayili karar ile plan degisikligi

onaylanmaistir.
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1/5000 Olgekli Nazim Imar Planlarinda, planli TICK alanlarinda herhangi bir yogunluk
bilgisi yer almamaktadir. Yogunluk hesab1 1/1000 Olgekli planlarda yapilmaktadir. Ancak
yeni onerilen 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plami degisikliginde, yogunluk 250 kisi/ha olarak

belirtilmistir. Avyrica yapilan plan degisikligi icin gereken vogunluk, niifus ve donati hesabi

acilama raporunun “Hesaplar (1/5000)” kisminda detayli olarak aciklanmaktadir.

TICK alanlar1 igin, Planli Alanlar Yapim yonetmeliginde, herhangi bir kullanim orani
belirtilmedigi takdirde uygulanacak maximum Konut orani belirtilmistir. Yani, herhangi bir

kullanim oran1 belirtilmedigi takdirde, yonetmelik dogrultusunda uygulama yapilacagindan

konut oranmin %80-90 gibi oranlarda uygulanmasi s6z konusu olamayacaktir. Ancak, biz
vapilacak plan degisikligi Onerisinde konut-ticaret insaat alani1 oranini belirtecegimizden, bu

konudaki belirsizlik giderilmis olacaktir. TICK alaninda %75 konut, %25 ticaret olarak

kullanilacaktir. Konut alanlar1 yogunluk artisina sebep olamayacaktir. Ticaret alanlarindan

kaynaklanan yap1 yogunluk artis1 (%25) olacaktir. Ancak niifus artisi olmadigindan
Mevzuatta Ticaret Alanlari icin donati ihtiyaci tanimlanmamustir.

Parsel maliki ilk kok parsellerinden gereken DOP paymi kamuya bilabedel terk yaparak ilk
imar uygulamasin yaptirmistir. Ik uygulama sonucu kalan net alanlar toplami 32111.33m?

biiyiikliigiinde olup, bu alanlarin bir kismini1 veya tamamini belirli kosullarla bilabedel terk

edebilir. Ama terkini yvapmis net parsellerini, ilave donati ihtivact dogmadig siirece bedelsiz

olarak vermek mecburivetinde degildir. Buna ragmen Oneri nazim imar planinda imar

alanlarindan 15469 m? Yesil Alan, bilabedel ilave terk alani olarak ayrilmistir. Net imar

parseli olarak da:; son imar uygulamasi ile ilk yvapilan imar uygulamasi arasinda

(vapilan DOP kesintisi haricinde) 6004.72m? net alanin fazladan kamuvya terk edildigi

hesaplar kisminda goriilmektedir.

Planlama alaninda “kentsel teknik altyapr etki degerlendirilmesi raporu hazirlanmasi
kosulunu karsilayacak bir analize rastlanmadigi belirtilmistir. Planlama alani ile ilgili Ulagim
Analizi yapilarak planlama alan1 yakin g¢evresindeki ulasim baglantilart irdelenmistir.
Planlama alam Fuat Kusguoglu Caddesi iizerinden Bursa-izmir Yoluna, Recep Tayyip
Erdogan Bulvar iizerinden Mudanya Yoluna ve Yakin Cevre Yolu Uzerinden de Bursa-
Ankara Karayoluna baglantis1 vardir. Herhangi bir ulasim problemi yoktur. Otopark ihtiyaci
kapali ve agik otopark alanlar1 olarak parsel igerisinde ¢oziileceginden park problemi
yasanmayacaktir. Parsel bazinda yapilan plan degisikligi siirecinde baska bir analiz
yapilmasi gerekliligi dogmamistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin “Arastirma ve Analiz bashkli 26. madde 7.

Bendinde; “(7) Yogunluk artiran veya kentsel ulasim sistemini etkileyen imar plan

degisikliklerinde, kentsel teknik altyapiya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli dnlemlerin

alinmas1 amaciyla ayrica kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir



veya hazirlatilir.” denmektedir. Ancak s6z konusu plan degisikligi yogunluk arttiran veya
ulagim sistemini etkileyecek bir degisiklik degildir. Yerlesimin yapisini olumlu yonden
etkileyecek, Onceden zaten konut alanmi olan bir alanin, zamanla KDKCA olarak konut
yerlesiminin gobeginde kalmasinin olumsuz etkilerini ortadan kaldirmak amaciyla yeniden
TICK olarak planlanarak, ¢evresindeki yerlesime uyumlu bir hale getirilme diizenlemesidir.
Aksine Sanayi kullanimi ile agir is makineleri ve tirlarin kullanimiyla trafik akisinda
sikintilar yarattig1 asikardir.

9- Pazar Alaninin donati kapsamina girmedigi belirtilmistir. Pazar alan1 kamu kullanimina agik
kamulastirilabilecek bir donati alamidir. Donati  Alan1 olarak belediyenin de talebi
dogrultusunda Pazar Alani olarak planlanarak bilabedel kamuya verilmistir. Ancak yeni

Onerimizde bu alan da “Yesil Alan” olarak planlanarak kamuvya bedelsiz terki Onerilecektir.

10- Ayrica kapatilan yol alanlarinin yesil alan olarak kullanilmadigi one stiriilmiistiir. Ancak

onaylanan plan degisikliginde parsel malikinin net alan1 6004.72m? azalmistir. Dolayisi ile

gereksiz goriilerek kapatilan yol alanlari, planlanan Ticaret Konut Alanina katilmadigina gére

donati alan1 olarak planlanmustir.

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 06.07.1995 tarih 150 sayili karari ile onaylanan Bursa
Nazim Imar Plani 1/5000 Nazim Plan Revizyonu ve ilavesi Degisikligi Ana Planda “300 kisi/ha
yogunluklu Mevcut Konut Alanlar1 ve Yenilenecek Islah Alanlar1” lejandi ile tanimlanmaktadir. Bursa
Biiyiiksehir Belediye Baskanligimca 5.10.2000 tarih/ 16021071/026 say1 ile onayli 1/1000 Olgekli
Havaalan1 Kuzeyi Yunuseli Yerlesim Bolgesi Uygulama Imar Plam kapsaminda da planlama alani
“Bitisik Nizam, Iki kat 5m. 6n bahce mesafesi tanimli Konut Alan1” olarak planlidir. Bu tarihteki
Uygulama Imar planina gore 18. Madde Imar Uygulamasi yapilarak, kamuya terk edilmesi gereken
alanlar kamu eline ge¢cmistir. Planlama alaminda terkler, konut alam olarak planh iken yapilmstir.
Dolayisi ile konut iken gerekli donati alanlar1 planda hala mevcuttur.

Zamanla s6z konusu alana iligkin 2001 yilinda yine Konut Alan1 olarak planlandigi, 2005 yilinda
plan degisikligi yapildigi ama yine ayni sekilde Konut Alani olarak kaldig1 gortilmektedir.

Daha sonra siire¢ icerisinde tasinmazlari kapsayan alanda imar plan1 degisikligi yapilarak, soz
konusu parseller Konut Alanindan ''Konut Disi Kentsel Calisma Alami”na doniistiirilmiistiir.
(1/5000:2008y1l1, 1/1000:BBSBMK:12.02.2009/108-16021071/994)

Tasinmazlar iizerinde halen fabrika binalar1 bulunmaktadir. Isletme zamanla yerlesim alanlar:
icerisinde kalmistir. Bu nedenle imalat isi zorlasmistir. Cevrenin Konut Alani olarak yapilasmasi sebebi
ile ikamet alanlarini rahatsiz eden bir durum olusmustur. Bu sebeple de yeni bir imar plan1 degisikligi
yapilarak Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 23.07.2015 tarih / 1410 sayih karan ile 1/25000
Olgekli Nazim Imar Planinda “Tali Merkez Alan1” , 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda “TICK Alani,
Park ve Pazar Alan1” olarak plan degisikligi onaylanmistir. Yine 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam



degisikligi yapilarak Osmangazi Belediye Meclisinin 13.07.2016 tarih/688 sayih ve Bursa
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 22.09.2016 tarih / 1808 sayih karari ile onaylanarak, planlama alani
“E:2.00, Yencok: Serbest yapilasma kosullu Ticaret-Konut Alani, Park ve Pazar Alani” olarak
planlanmustir.

Plan degisikligi yapilan planlama alaninda, s6z konusu plan degisiklikleri ile ilgili olarak Bursa
1. idare Mahkemesi tarafindan 10.07.2018 tarihli, 2017/449 Esas sayil ve 2018/1014 sayih karar1
ile plan degisikligi Iptal Karar1 alinmstir”.

Parsel maliki parsellerini “Ticaret Konut Alan1” olarak biitlinciil sekilde kullanmay1 ve imar
haklarinin korunmasi kosulu ile parsellerinin bir kismini belediyeye bilabedel vermeyi kabul etmistir.

Bu nedenle su anda 1/5000 ve 1/1000 Olcekli plam bulunmayan alan icin yeni plan
degisikligi yapilmasi gerekliligi dogmustur. Bu dogrultuda plan degisikligi Onerisi hazirlanmistir.
flave donat1 ihtiyac1 dogmadig1 halde plandaki Yesil alan miktar arttirilarak, kamuya bilabedel
verilerek, acik alanlarim artisi saglanms, parsel malikinin yapilasma haklar1 “Ticaret Konut
Alam” olarak korunmustur.

Onerilen plan degisikliginde konut yogunlugu degistirilmemistir. TICK Alaninda yine 250kisi/ha
yogunluk talep edilmistir. Dolayis1 ile ayni alanda yasayan kisi sayist degismediginden, ilave donati
ihtiyac1 dogmamaktadir. Yogunluk artis1 TICK alaninin, Ticaret kismindan kaynaklanmaktadir. Ticaret
alaninda yapilan yogunluk artisinda ise mevzuat geregi “Donati Alan1” ayrilmasi gerekmemektedir.
Ancak Yapilan plan degisikligi ile, donati ihtiyaci olmadig1 halde 11509 adanin kuzeydogu ve
kuzeybatt yonlerinde yesil alanlar planlanarak, kamuya bilabedel fazladan terki saglanmaktadir. Bu
alanlar Nazim Imar planinda 15469m?, uygulama imar planinda ise net olarak 6004,72m? biiyiikliigiinde

“Yesil Alan” olarak planda tanimlanmaktadir.



HESAPLAR (1/5000)

PARSEL TAPU PARSEL TAPU
ESKi ADA/PARSEL NO BUYUKLUGU(m?) YENi ADA/PARSEL NO BUYUKLUGU(m?)
7539/1 1756.52|11508/1 trafo 40.05|
7539/2 3568.63|11508/PARK 5717.19
PARK PARSELI 4389.95/11509/1 1756.52
11509/2 3568.63|

7538/1 20221.49

/ “l11509/3 20781.46,
7537/1 6564.69| PAZAR ALANI 6765.35
YOL ALANI 2127.92|YOL 0
TOPLAM 38629.2| TOPLAM 38629.2

FARK
NET iMAR PARSELi ALANI-UYGULAMA | 32111.33| NET iMAR PARSELI ALANI 26106.61 -6004.72
300 KiS/HA YERELESIK iPTAL OLAN PLAN
ALAN PLANLI iLK HALi |KDKCA OLARAK PLANLI|DURUMU (m?)

1/5000 HESAPLAR (1995) HALI (m?) (2008) (2015) ONERI PLAN (m?) |FARK (m?)
KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANI 0 35321 0 0 -35321
MESKUN KONUT ALANI (300KiSi/HA) 42233 0 0 0 0
MESKUN KONUT ALANI (250KiSi/HA) 0 6912 913 0 -6912
TICARET KONUT ALANI (250KiSi/HA) 0 0 41320 26764 26764
YESIL ALAN 0 0 15469 15469
YOL ALANI 9927 9927 9927 9927 0
TOPLAM PLANLAMA ALANI 52160 52160 52160 52160 0
[NUFUS (BRUT ALANDA) (Ha X YOGNLK) 1564.8 1304 1304 1304 0
TOPLAM KONUT iNSAAT ALANI
(NUFUS X 31.25m?) 48900 40750 40750 40750 0
[DONATI iHTIYACI (NUFUS X10m?) 15648] 13040] 13040] 13040] 0|

Planlama degisikligi onerilen Briit Alan 5.216 ha. biiyiikliiglindedir. Bu alanda briit 250 kisi/ha

yogunluk tanimlandigindan 1304 kisi niifusa karsilik gelmektedir.

«  NUFUS=5.216Ha.X250KiSi/Ha.=1304 KiSi

Bu durumda planlanan TICK alaninda
* Toplam Insaat Alam=1304 Kkisi x 31.25m? =40750m? olmaktadr.
«  Konut EMSAL=40750 m? Toplam ins. Al./26106 m? net alan=1,56

Konut Emsaline tekabiil etmektedir. Konut Alaninda kullanilacak emsal de bu kadardir. Dolay1si

ile konut yogunlugu artis1 yapilmadigr goriilmektedir.

Konut yogunlugu arttirilmadigi siirece ilave donati alami ayrilmasi gerekliligi yoktur. Onerilen

Ticaret Konut Alaninda da %75 konut, %25 ticaret olarak kullanilacaktir. Konut alanlari yogunluk

artisina sebep olamayacagindan ilave donati alanina ihtiya¢ duyulmamaktadir. Ticaret alanlarindan

kaynaklanan yap1 yogunluk artis1 (%25) olacaktir. Ancak niifus artis1 olmadigindan Mevzuatta Ticaret

Alanlari i¢in donati ihtiyaci tanimlanmamustir. Parsel malikleri terkini yapmis net imar parsellerini, ilave

donat1 ihtiyaci dogmadig1 silirece bedelsiz olarak vermek mecburiyetinde degildir. Yapilan plan

degisikligi ile, donat: ihtiyac1 olmadig: halde, 6neri Nazim imar Planinda, 11509 adanin kuzeydogu

ve kuzeybati yonlerinde imar alanlarindan 15469 m? Yesil Alan, bilabedel ilave terk alani olarak



ayrilmistir. Net imar parseli olarak da; son imar uygulamas ile ilk yapilan imar uygulamasi arasinda

(yapilan DOP kesintisi haricinde) 6004.72m> net alanin fazladan kamuya terk edildigi

goriilmektedir.
,I.I _; 87 /, oA . y .£ x QS v
| 1 al = vy P ? ) . s Z /
\\ WER & NG ~ A5\ |/
N >3 S RwA A . < A7&in
B U A oy g / )
K N\ ) ol
Y b & /l
A7 el
7 ST k
!
/ 2 i ik :
‘\ ' 1 -
I < 4y, b (17 4/ [ ; n T
/ 207 [ 1 l/ Jir (¢ .
( =~ LAY S o
- 1 .
S~ ' -
\\~\‘~ / . Z 71 f ; ; ok '\-..- 1
CY 1) o e S
N o= \'\ = g( I: I
/ 2 l 5 _—— -
- \ o/l ~ NI
g i A1 FINGE [ NFAdT FANT IV 2l
i = e ’I\ ™~ N
; T TP = -
:ITICK i g TiCK e Sk N )
qes < =
‘ L[ [ a A A
] 27 LA
— ~— ) k
» i
.| € ]
a :$:~. 58 2 7, \
H u ~ ts 3 7]
\.§ Q.'§ /7 e TL 35'\ L ¥4 iy
= ~—0 '-.:.... L % !
1SS ey e Y
w5 I el AT Al AN
FETY = g X |

ONERILEN 1/5000 OLCEKLI OSMANGAZI NAZIM IMAR PLANI ORNEGI

PLAN KARARLARI

Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Yunuseli Mahallesi, 11508 ada/1-park, 10509ada /1-2-3 parseller ile
kuzeyindeki pazar alami tescilli tasmmmazlar (eski 7539/1-2, 7538/1, 7537/1, park tescilli parsel,
ada/parseller) (daha 6nce de 5076, 5077, 5079,5080, 5075, 5070, 5071, 5118, 5072, 5074,5073 parseller)
ile ilgili olarak 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar Planinda degisiklik dnerilmistir. Yapilan plan
degisikligi ile yeni 10509 ada /1-2-3 parseller (6nceki 7538/1 parselin oldugu alan) “250 Kisi/ha
yogunluklu Ticaret Konut Alam” olarak planlanmistir. Bu parselin kuzeyindeki yeni Pazar Alani
tescilli alan ile batisindaki 11508 ada Park tescilli parsel alanlari “Yesil Alan” olarak planlanmistir.
Asagidaki plan hiikmii plana ilave edilmistir;

PLAN NOTU
1- 11509 ADA 1, 2 VE 3 PARSELLERDE “TICK” OLARAK PLANLI ALANLARDA, %75

KONUT, %25 TICARET KULLANIMI OLACAKTIR.

Saygilarimla arz ederim.



