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BURSA iLi, OSMANGATZI iLCESi, YUNUSELi MAHALLESI,
H22D01A2A-2D PAFTA, 5096 ADA 2-10-11, 5112 ADA 1, 5113 ADA 1 VE5115 ADA 1
PARSELLER
1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

Planlama Alani, Bursa ili, Osmangazi licesi, Yunuseli Mahallesi, H22D01A2A-2D pafta,
5096 ada 2-10-11, 5112 ada 1, 5113 ada 1 ve 5115 ada 1 nolu parsellerin bulundugu alani
kapsamakla beraber, 5089 ada 8-10, 5091 ada 7, 5092 ada 6-7-8-9, 5097 ada 6 parseller de
plan degisikligine konu parsellerle beraber kullanim degistirecektir. Planlama alanini olusturan
5089 ada 8 parsel 489.79 m?, 10 parsel 347.14 m?, 5091 ada 7 parsel 549.05 m2, 5092 ada 6
parsel 270.00 m?, 7 parsel 270.00 m?, 8 parsel 270.00 m?, ? parsel 270.00 m?, 5096 ada 2 parsel
844.69 m?, 10 parsel 771.13 m?, 11 parsel 660.00 m?, 5097 ada 6 parsel 530.00 m?, 5112 ada 1
parsel 440.83 m?, 5113 ada 1 parsel 414.38 m?, 5115 ada 1 parsel 240.00 m? alana sahipfir.
Parsellerin toplam alani 6367.01 m? olmakla beraber, plan dedisikligi yapilan alan (alan
ortasindan bulunan 5114 ada 1 parseldeki 581.40 m? park alani ve bunun cevresindeki 2041.16
m? yol alanlarn ile beraber) 8989.57 m? yUzdlcUmuine sahipfir.

PARSELLER PARSEL ALANI

5089/8 489.79
5089/10 347.14
5091/7 549.05
5092/6 270.00
5092/7 270.00
5092/8 270.00
5092/9 270.00
5096/2 844.69
5096/10 771.13
5096/11 660.00
5097/6 530.00
5112/1 440.83
5113/1 414.38
5115/1 240.00
TOPLAM 6367.01
5114/1 581.40
YOL ALANLARI 2041.16
TOPLAM 2622.56
GENEL TOPLAM 8989.57

Planlama alani Osmangazi lice merkezinin kuzeybatisinda, Yunuseli Mahallesi sinirlar
icerisinde, yeni yapilasmakta olan konut bélgesinde bulunmaktadir. Yunuseli Mahallesi (eski
Yunuseli KoyU), Bursa Ovasinda, kendisi gibi ova icerisinde bulunan 4-5 adet kdyden biridir.
Ancak son 15-20 yil icerisinde yapilasma yodunlugunun artmasiyla, yapilasma deseni de koy
yapisindan kent yapisina dogru hizia degismistir. Degisiklige konu parseller, eski Yunuseli Kby
merkezinin yaklasik 1200 metre glneybatisinda bulunmaktadirlar. Ayni zamanda parseller,
Bursa'nin énemli réper noktalarnndan biri konumunda olan Yunuseli Havaalaninin da 700
mefre kuzeydogusunda konumlanmislardir. 5089 ada 8 parsel kuzeybat yoninde heniz
aciimamis imar yoluna, 10 parsel guneybati yéninde 794. Sokak, gineydogu yénunde Didim
Sokak, 5091 ada 7 parsel kuzeybat yéninde Didim Sokak, 5092 ada 6, 7, 8, 9 parseller
kuzeydogu yonUnde Caliskan Sokak, guneybatl yoninde 792. Sokak, 5096 ada 2 parsel
kuzeydogu yéninde 792. Sokak, kuzeybat isimsiz Sokak, 10 parsel kuzeydodu ve kuzeybat
yonlerinde Isimsiz Sokaklar, 11 parsel kuzeybat yéninde Isimsiz Sokak, 5097 ada é parsel
gUneydodu ydénUnde Isimsiz Sokak, 5112 ada 1 parsel kuzeydodu ydninde 792. Sokak,
kuzeybat ydninde 793. Sokak, diger yénlerde isimsiz Sokaklar, 5113 ada 1 parsel kuzeydodu
yénUnde 792.Sokak, diger yodnlerde isimsiz Sokaklara ve 5115 ada 1 parsel de kuzeybat
yénUnde 793. Sokak, diger yénlerde isimsiz Sokaklara cephelidirler. Bahsi gecen yollardan
yalnizca 794. Sokak ve Didim Sokak faal durumda olup diger yollar henUz acilmamis imar yolu

2

Simetri Sehir Planlama — Alp Kaya
M KUkUrtlo Mah. ZUbeyde Hn. Cd. Kelebek Sk. lpek Apt. No:3 D:9, Osmangazi/BURSA

Tel: 0224 221 65 58 , Fax: 0 224 221 65 54 — Oda Sicil No: 2082 — Cekirge V.D. 5300241704



konumundadir. Alandaki parseller ve yakin c¢evresinde henlz bir yapillasma olmamakia
beraber, 5089 ada ve bulundugu bdlgede, bitisik nizam 2-3 katl konut kullanimli yapilar
hakimdir. TUm bu yapilasma deseni arasinda, kismen ayrik nizam 8 katl yapilasma deseni de
gorilmektedir. Parseller bos durumda olup, yalnizca 5089 ada 8-10 ve 5096 ada 2-11 parseller
Uzerinde betonarme konut kullanimli ancak eski yapilar mevcuttur. Genel olarak plan
degisikligi yapilan alan topografik olarak da genel olarak diz denilebilecek bir yapiya sahiptir.
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Planlama alanini olusturan parsellerden 5097 ada 6 parsel, 1/25000 Olcekli Merkez
Planlama Bélgesi Nazim imar Planinda “175 K/HA Seyrek Yodunlukta Meskun Kentsel Yerlesme
Alanlan”, diger parseller “100 K/HA Seyrek Yogunlukta Kentsel Gelisme Konut Alanlan™ ve yine
parsellerden 5112 ada 1, 5113 ada 1 ve 5115 ada 1 parseller 1/5000 Olgekli Nazim imar
Planinda “Tali is Merkezleri”, diger parseller “250 K/Ha Orta yogunlukta Meskun Konut Alanlan”
kullanimina sahiptirler.
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Onayl 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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Parsellerin onayl 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planindaki durumlar incelendiginde,
plan degisikligi hazirlanan parsellerden 5089/8-10, 5091/7, 5096/2-10-11 ve 5097/6 parseller,
onden 5 metre, yandan 3 metre yapi yaklasma mesafeli, TAKS=0.20, KAKS=0.40 ayrik nizam 2
kat konut kullanimli, 5092/6-7-8-9 parseller 6nden 5 metre yapi yaklasma mesafeli bitisik nizam
2 kat konut kullanimli ve 5112/1, 5113/1, 5115/1 parseller de bitisik nizam 2 kat ticaret kullanimili
imar durumuna sahiptirler. Parsellerin, imar uygulamasi ile olusmus olmalari sebebi ile herhangi
bir yola terk yada ihdas islemi bulunmamaktadir.
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Plan degisikligine konu parseller ayni plan onama sinin icerisinde, ayni kisiye ait
olmalarina ragmen birbirinden ayn sekilde, 3 farklh imar durumuna sahip olacak sekilde
konumlanmislardir. Arazilerin sahibi, parselleri Uzerinde insaat yapmak istemekte ancak,
birbirinden farkll 14 parsel olmasi ve bu 14 parsel Uzerinde ayrn ayr insaat yapmanin zorluklar
sebebiyle faaliyete gecememektedir. Ayrica, parsellerin sahip oldugu imar durumu ile
olusacak yapilasma deseninin, bdlgede yasayan halkin gelir gurubu ile de cok értusmedigi
dUsunUlmektedir. S&yle ki, parseller cogunlukla ayrik nizam 2 kat, parsel Uzerine villa tarzi yapi
yapllabilecek imar durumuna sahiptirler. Bu yapillasma deseni de Ust gelir gurubuna hitap
etmektedir. Ancak bodlgede yasayan halkin gelir gurubu orta gelir gurubudur. Tom bu
gerekceler sebebiyle, parsellerin bir araya toplanarak tek bir alanda, tek bir yapi gurubu
ortaya cikarabilmek amaciyla parsel sahibince plan degisikligi yapilmasi talep ediimektedir.

Hazrrlanan plan degisiklidi ile dedisiklige konu parseller, 5112/1, 5113/1, 5115/1, 5096/2-
10-11 parsellerin bulundugu alanda tek bir parselde toplanmis ve bu alana Ticaret-Konut
Alani kullanimi tanimlanmigtir. Bu fanimlama yapillirken, alandaki toplam ticaret ve konut
kullanimina yénelik insaat alan oranlan ve miktarlar kesinlikle korunmus boylece alanda nufus
artisi yapilmamustir. Hatta yapilan degisiklikle parsellerin toplandigi alan haricinde kalan konut
kullanimli parseller olan 5089/8-10, 5091/7, 5092/6-7-8-9, 5097/6 parseller ve planlanan parselin
glneyinde vyaklask 494,04 m? bUyUkliginde bir alanin  park alanina  doénisimu
ongdrilmektedir. Bu da hazirlanan plan degisikliginin, donati alanlar arttinci bir nitelik tasidigini
go6stermektedir. Alanda onayl imar planina gére park alan miktan 581.40 m? iken, hazirlanan
plan degisikligi ile 3490.02 m?' ye ¢cikmaktadir. Alanda hesabi yapilan mevcut insaat alanlar
ile plan degisikligi sonucu olusacak yeni alan dagiim oranlan asagidaki tablolarda verimeye
calisiimistir. Bahsi gecen sebeplerle énerilen imar plani dedisikliginin, imar mevzuating, sehircilik
ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykirilik teskil etmeyecegdi disuntlmektedir.

. MEVCUT INSAAT ALANI
PARSELLER PARSEL ALANI | MEVCUT iIMAR DURUMU —
TICARET |KONUT |TOPLAM

5089/8 489.79 | KONUT - A-2 - 0.40 195.92 195.92
5089/10 347.14 | KONUT - A-2 - 0.40 138.86 138.86
5091/7 549.05 | KONUT - A-2 - 0.40 219.62 219.62
5092/6 270.00 | KONUT - B-2 - 1.25 337.50 337.50
5092/7 270.00 | KONUT - B-2 - 1.25 337.50 337.50
5092/8 270.00 | KONUT - B-2 - 1.25 337.50 337.50
5092/9 270.00 | KONUT - B-2 - 1.25 337.50 337.50
5096/2 844.69 | KONUT - A-2 - 0.40 337.88 337.88
5096/10 771.13 | KONUT - A-2 - 0.40 308.45 308.45
5096/11 660.00 | KONUT - A-2 - 0.40 264.00 264.00
5097/6 530.00 | KONUT - A-2 - 0.40 212.00 212.00
5112/1 440.83 | TIC+KON - E=2.00 440.83| 440.83 881.66
5113/1 414.38 | TIC+KON - E=2.00 414.38| 414.38 828.76
5115/1 240.00 | TIC+KON - E=2.00 240.00| 240.00 480.00
TOPLAM 6367.01 1095.21| 4121.93| 5217.14
5114/1 581.40 | PARK
YOL ALANLARI 2041.16 | YOL
TOPLAM 2622.56
GENEL TOPLAM 8989.57
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Onayli imar Plani

Oneri imar Plani

Mevcut Konut Parsel Alani Toplami 5271.80
Mevcut Ticaret Parsel Alani Toplami 1095.21
Mevcut Konut insaat Alani 4121.93
Mevcut Ticaret insaat Alani 1095.21
Toplam Mevcut ingaat Alani 5217.14
Mevcut Park Alani 581.40
Mevcut Yol Alanlari 2041.16
Oneri Ticaret-Konut Parsel Alani (E=1.25) 4173.69
Oneri Ticaret insaat Alani (E=0.25) 1043.42
Oneri Konut insaat Alani (E=1.00) 4173.69
Toplam Oneri insaat Alani 5217.11
Oneri Park Alani 3490.02
Oneri Yol Alani 1325.86
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