MUDANYA ILCESI, MURSEL MAHALLESI, H21B19D PAFTA, 1637
PARSEL VE CEVRESINE iLISKIN MUDANYA BELEDIYESI 1/5000
OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

1.KONU

Bursa ili, Mudanya Ilgesi, Miirsel Mahallesi, H21B19D Pafta, 1637 parsel ve gevresine
(Eski 556 ve 557 parseller) iliskin Mudanya Belediyesi 1/5000 Olcekli Nazim imar Planm
degisikligi hazirlanmistir.

2. KAPSAM

Plan degisikligi hazirlanan 1637 parselin “Ozel Egitim Alan1” olarak kuzey, kuzeybati ve
kuzeydogu yonu bitisigindeki tescil harici alanin ise Park ve Dinlenme Alani olarak
dizenlenmesi. Plan degisikligi kapsamindaki 1637 parselin buiyukligu 11.16500 m?
biydkltgundedir.

3.AMAC

Hazirlanan nazim imar planm degisikligi kapsaminda arazinin dogal ve topografik yapisi,
niteligi, donati ihtiyacglarina yonelik yapilan analizler ve tespitler, Gst 6lcekli meri plan
durumu g6z 6nunde bulundurularak bolgedeki egitim tesislerine yonelik ihtiyacin
karsilanmasi, boylelikle bolgedeki sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin iyilestirilmesi,
saglikli ve surdurulebilir mekansal gelisimin saglanmasi amaci ile planlama alaninda

“Ozel Egitim Alam” ile “Park ve Yesil Alan” diizenlenmistir.



Hazirlanan Nazim imar Plam degisikligi asagida belirtilen ana bashiklar altinda detaylica

degerlendirilmistir.

A. PLANLAMA ALANI ARASTIRMA VE ANALIZ

PLANLAMA ALANI KONUMU VE ULASIM ILISKILERI
PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESI DOGAL CEVRE VERILERI
PLANLAMA ALANI MEVCUT DURUMU

PLANLAMA ALANI KURUM GORUSU

B. MEKANSAL PLANLAMA KADEMELERI VE ILISKILERI

C. PLANLAMA ALANININ iIMAR PLANLARINA DAIR ESASLAR VE ILKELER
YONUNDEN INCELENMESI

e PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESINDE EGITIM ALANINA ILISKIN DONATI
IHTIYACI ANALIZI; ERISILEBILIRLIK ILE ASGARI BUYUKLUK VE STANDARTLAR
ACISINDAN DEGERLENDIRILMISTIR

e PLANLAMA ALANI KENT BUTUNU ULASIM BAGLANTILARI ACISINDAN
DEGERLENDIRILMISTIR VE ULASIM TAHMINLERI SUNULMUSTUR.

D. NAZIM IMAR PLANI DEGIiSiKLIGI DETAYLICA GEREKCELENDIRILMISTIR.

4 PLANLAMA ALANI ARASTIRMA VE ANALIZ

Bu boélimde Mekéansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin;

e Dordinct Bolumunde belirtilen “Mekansal Planlarin Yapimina Dair Esaslar”
baslig1 altinda Arastirma ve Analiz bélimtnde Madde 8 de belirtilen hususlar ile
Plan Raporu bélimunde Madde 9'un, (3). bendinde belirtilen hususlara gore,

e Yedinci Bolumiinde belirtilen “Imar Planlarina Dair Esaslar” bashg: altinda Imar
Plan: ilkeleri bolimiinde Madde 21’in, (3). bendinde belirtilen hususlara gore,

Esik Analizi B6lumi'nde Madde 22’de belirtilen hususlara gére

planlama alanina iliskin konumu, ulasim iliskileri, jeolojik, jeomorfolojik yapitoprak

niteligi ve tarimsal arazi kullanimi, kurum gorisu vb. arastirma ve analiz yapilmistir.



4.1 PLANLAMA ALANI KONUMU VE ULASIM iLISKILERI

Plan degisikligine konu tasinmazlar Bursa ili, Mudanya ilgesi, Mirsel Mahallesi siirlar
icinde kalmaktadir. Parseller mahallenin dogu sinirinda yer almaktadir. Bursa-Mudanya
Karayolu'nun batisinda, karayoluna yaklasik 2,5 km. uzakliktadir. Eski Bursa-Mudanya

asfaltina uzakhg ise yaklasik 1 km'dir.

Bademli yerlesik alanina yaklasik 1 km. uzaklikta, Mursel yerlesik alaninin ise yaklasik 2

km. dogusunda yer almaktadir.

Plan Degisikligi Hazirlanan Alan



4.2 PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

4.2.1 Egim Durumu:

S0z konusu alanda egim yuksek bir degere sahip olup egim %5 ile %15 degerleri
arasinda degismektedir. Egim kuzey-dogu yonunden gluney-dogu yonine dogru

artmaktadir.

S

4.2.2 Yukseklik Durumu:

Alanda yukseklik kuzeydogu yoninde artmaktadir. Planlama alaninda belirlenen en
dusuk kot kuzeybati yoninde 168 m iken, en yuksek kot kuzeydogu yoninde 185

metredir.

4.2.3 Yonlendirme Durumu:
Planlama Alaninda yikseklik kuzeydogu yoninde arttigindan hakim baki yonu

guneybati1 yonu olarak belirlenmistir.

4.2.4 Toprak Arazi Siniflamasi1 Durumu:

Planlama alaninin bulundugu bdlge Diger Tarim Alanm (Marjinal Tarim) olarak planh
olup 17100000 Olgekli il Cevre Dizeni Plani Analitik Etudleri Kapsaminda yapilan
Toprak ve Arazi Kullamm Grubu Haritasinda arazi sinifi IlIl. Simif Arazi olarak

gosterilmistir. S6z konusu alan 6zel mahsul alamdegildir.



Marjinal Tarim Alanlar toprak ve topografik sinirlamalarn fazla olup tarimsal Uretim
potansiyeli distuk olan yerlerdir. Yetistirilen bitkilerden elde edilen verim genellikle
yore ortalamasinin altindadir. Bu araziler klasik sulama metotlar: ile sulamaya uygun

olmayip kontrolld ileri sulama teknikleri kullanilarak sulu tarim yapilabilir.

Planlama alan1 da marjinal tarim alani olup I1l. Simif Arazidir. I1l. Sinif Araziler; toprak,
topografya ve yuzeysel akisla ilgili 6zel tedbirler gerektiren alanlardir. S6z konusu
alanda egim %20lere kadar ¢ikmaktadir. Bu tur fiziksel kosullarin kisitlayici oldugu ve
topografik sebeplerle ekonomik olmadigindan az verimli alanlar blytk yatirimlar ve

yogun bir isglcu ile daha verimli hale getirilmeye cahsildigindan tarim icin elverislilik

potansiyeli oldukga distktir.

Bunun yani sira s6z konusu boélge mevcut planh alana bitisik durumda olup herhangi
mutlak tarim arazileri, 6zel Grin arazileri ve dikili tarim arazileri igerisinde
bulunmamaktadir. Dolayisi ile mutlak tarim arazileri, 6zel trin arazileri ve dikili tarim
arazileri igerisinde tarimsal butunltgi saglayan/olan lokal marjinal bir arazi degildir. Bu
nedenle s6z konusu alanda tarim dis1 yapilacak olan kullamimlar tarimsal batunlagi
bozar nitelikte degildir. Ozellikleri itibari ile tarimsal butiinligii olmadigindan bolgede

ekonomik olarak tarimsal Gretim yapilamamaktadir.

ARAZ| YETENEK SINIFLARI HARITASI
| ACIKLAMA
| (L sinif arazi)
L_y (1. siif arazi yerlesim)
I (Il. sinif arazi)
Iy (II. sinif arazi yerlesim)
(I sinif arazi)
Ny (. sif arazi yerlesim)
IV (IV. sinif arazi)
WV_y (V. sinif arazi yerlegim)
V (V. sinif arazi)
VI (VL sinif arazi)
Vi_y (VL. sinif arazi yerlesim)
VI (VIl. sinif arazi)
Vil_y (VIL. sinif arazi yerlesim)
VI (VI sinif arazi)
VIl_y (VII. sinif arazi yerlegim)
Vlli_g (VIIL. sinif arazi godlet)
VIII_s (VIII. sinif arazi su yiizeyleri)
VIII_sb (VIII. sinif arazi sazlik batakhk)
VIII_ck (VIIL. sinif arazi ciplak kayalik)

N N TN NT

Planlama Alan: Arazi Sinifi Gosterir Harita



4.2.5 Planlama Alani Jeolojik-Jeoteknik Durumu:

Planlama alam Mudanya ilgesi, Bademli-Murselkoy-Yoriikali-Aydinpinar Bolgesi Mevzi
imar Planina Esas Jeolojik Jeoteknik Etiit kapsaminda kalmakta olup, s6z konusu etit
Cevre ve Sehircilik Il Mudurlugirnce 11.07.2012 tarihinde onaylanmistir.  inceleme
alanin 1.Derece Deprem Bolgesinde yeralmas: ve alanda Ust Miyosen-Pliyosen Yash
Kumtasi-Camurtasi-Kirectasi,Karasal,Cokel Kaya birimlerin olusturdugu ve egim degeri
genellikle %10-50 oldugu alanlar Onlemli Alan-2 (O.A.-2) olarak tamimlanmistir. Bu
alanlarda mevcut durum itibari ile heyelan, kaya dismesi ve benzeri afet riski
olusturabilecek durumlar gozlenmemistir. Ancak yapilan sondaj calismalarinda dst
seviyelerdeki tabakalarin genellikle ayrisma zonlarindan olustugu ve alttaki daha az
ayrismis ve ayrismamis kaya birimlerin mekanik 6zelliklerine bagli olarak, zaman
icerisinde yerel kosullardan dolay: stabilite problemleri ile karsilasilacag: distinilmekte
olup Onlemli Alan 2 (OA-2.): Kutle Hareketleri Tehlikeleri ve Yuksek Egim Acisindan

Onlemli Alanlar olarak degerlendirilmistir.

4.3 PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

4.3.1 Planlama Alam Mulkiyet Durumu:

Plan degisikligi hazirlanan 1637 parsel (Eski 556 ve 557 parseller) 6zel mulkiyet olup
tasinmazin guneybat1 yoni bitisigindeki parsel tescil harici alandir. S6z konusu tescil
harici alan; 556 ve 557 parselin uygulama sonrasinda terk edilmesi ile elde edilmis

parseldir.

4.4. PLANLAMA ALANI KURUM GORUSU

Planlama alanina iliskin Bursa Valiligi, il Gida, Tarim ve Hayvanciik Mudurliginin
12.04.2016 tarih ve 8346 sayili yazisinda tasinmazlarin “Ozel Egitim Tesis Alan ve Park
Alam”’na alinmasi amaciyla tarim dis1  kullanilmasina iliskin - uygun gorusu

bulunmaktadiur.



5. MEKANSAL PLANLAMA KADEMELERI VE ILISKILERI

Bu bolimde Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin Uglincii Boliminde belirtilen
“Mekansal Plan Kademeleri ve liskileri bashg altinda” Madde 6 da belirtilen hususlara

gore planlama alaninin plan kademelenmesi ve iliskileri incelenmistir.
5.1 PLANLAMA ALANI 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLAN DURUMU:

Plan degisikligi hazirlanan alan Bursa 2020 Yili Bursa 1/100.000 Olgekli Cevre Duzeni

Plan1 kapsaminda Mudanya Planlama Bo6lgesi kapsaminda kalmaktadir.

Mudanya Planlama Bolgesi Mudanya Belediyesi belediye smiri, Altintas, Goynukla,
Cagrisan, Nilufer, Bademli, Haskdy, Mursel, Aydinpinar, Yorikali, Isikli, Kumyaka
koylerinin tapulama sinirlari, Glzelyah Belediyesi belediye sinir1, Zeytinbagi Belediyesi
belediye siiri, Yaligiftlik, Esence, Sogutpinar, Egerce, Mesudiye kdylerinin tapulama
sinirin1 kapsamaktadir. Mudanya planlama bolgesi planlama niifusu 164.000 kisi olarak

belirlenmistir.

Plan degisikligine konu bolge 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani kapsaminda;
Yerlesim Alanlar1 Ana Lejant baslig1 altinda “Planlama Alam (planlama kararlarina
gore kentsel gelismenin yonlendirilebilecegi alanlar)” olarak planli durumdadir.

Planlama Alani;

“3.6. Planlama Alanr: Mevcut yerlesim alanini ve onayli uygulama imar plan kararlarini kapsayan,
yerlesimin makro formunu ve gelismesini sematik olarak belirleyen alanlardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yodnetmeligi'nin tanimlar bashklt 4. Maddesinin c.

Bendinde “Cevre Dizeni Plant”;

“Varsa mekansal strateji planlarinin hedef ve strateji kararlarina uygun olarak orman, akarsu, gol
ve tarim arazileri gibi temel cografi verilerin gosterildigi, kentsel ve kirsal yerlesim, gelisme alanlari,
sanayi, tarim, turizm, ulasim, enerji gibi sektorlere iliskin genel arazi kullanim kararlarini belirleyen,
yerlesme ve sektorler arasinda iliskiler ile koruma-kullanma dengesini saglayan 1/50.000 veya
1/100.000 6lgekteki haritalar Uizerinde 6lcegine uygun gosterim kullanilarak boélge, havza veya il
diizeyinde hazirlanabilen, plan notlarive raporuyla bir bitiin olarak yapilan plan:,” seklinde
tammlanmaktadir.

Dolayis: ile planlama alam da Cevre Duzeni Plam kapsaminda gelisme alam olarak

planlanmis olup kentsel gelismelerin yonlendirilebilecegi, ihtiyaglar dogrultusunda ve



koruma-kullanma dengesi de gozetilerek planlama kararlar1 alinabilecek bir alan

kapsaminda kalmaktadir.

Meri 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan: Durumu

5.2 PLANLAMA ALANI 1/25000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DURUMU:

Plan degisikligi hazirlanan parseller Mudanya Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim
imar Plaminda “Diger Tannm Alam” olarak planh durumdadir. Aym planin plan

hiakumlerinde Diger Tarim Alanlarr’na iligkin;

“10.2. DIGER TARIM ALANLARI

ILGILI YONETMELIKLER KAPSAMINDA, TEK B/R KONUT (BAG EVI) ILE CIFTCIYE AIT TARIMSAL ISLETMENIN
EKONOMIK OLARAK YURUTULMESINI SAGLAMAK ICIN GEREKLI BOYUT, HACIM VE VASIFTA; KUMES, AHIR VE
AGIL, DEPO, SOGUK HAVA DEPOSU, YEMLIK VE YEM HAZIRLAMA TESISLER/, MANDIRA, BALIK URET/M
TESISLER/, ARIHANE, SU VE YEM DEPOSU, GUBRE VE SILAJ CUKURU, TARIM /L MUDURLUGU'NUN OLUMLU
GORUSU ALINMAK SURETIYLE YAPILAB/LIR. BU KULLANIMLARA ILISKIN IMAR PLANLARI ILGILI IDARECE
PLAN YAPIMINA AIT ESASLARA DAJ/R YONETMEL/K HUKUMLERI/ KAPSAMINDA 3194 SAYILI IMAR
KANUNU'NUN 8. MADDES/ UYARINCA YAPILIP ONANIR.

PARSEL VE YAPILANMA KOSULLARI

PARSEL BUYUKLUGU 5000 M'DEN, CEPHES] 25 M.DEN AZ OLMAMAK, KOSULU ILE
YAPI YUKSEKLIGI, HMAX=6.50

INSAAT ALANI KAT SAYISI EMSAL (e) = 0.05,

EN FAZLA INSAAT ALANI; 250 M2Y[ ASMAYAN TEK BIR YAPI VE MUSTEMILATI YER ALABILIR. KOMSU
PARSELLERDEN CEKME MESAFESI EN AZ OLMAK UZERE 10 M.DIR.”



seklinde belirtilmistir. Yine plan hikimlerinde;
11 - PLANLAMANIN HEDEFI

3.1. BU PLAN KAPSAMI DAH/LINDE ARAZI KULLANIMI, YERLESME VE YAPILASMANIN PLAN, FEN, SANAT,
SAGLIK VE CEVRE SARTLARINA UYGUN OLUSMASINI TEMIN ETMEK, AFET ETKILERININ AZALTILMASINI,
DOGAL, TARIHI, KULTUREL GEVRENIN, EKOLOJ/K SISTEMLERIN KORUNMASINI, YASATILMASINI VE
GELISTIRILMESINI HEDEFLEMEKTEDI/R.

3.2. TARIHSEL, DOGAL, EKONOM/K VERILERE DAYALI GOK NITEL/KLI OZELLIKLER TASIYAN BURSA [CIN
ViZYON GELISTIRMEK.

3.3. BU PLANLAMA JLE; UST OLCEK PLAN KARARLARINA UYGUN, BUGUNKU VE GELECEK KUSAKLARIN
SAGLIK VE YASAM DUZEYININ GELISTIRILMESI YONUNDE; YASAMA, CALISMA, DINLENME, EYLEMLERI ILE
TARIM, SANAY/I, HIZMETLER SEKTORLER/ VE BU FAALI/YETLERIN TAMAMINDAK/ EYLEMLERI ICEREN
MEKANIN, SAGLIK VE CEVRE SARTLARINA UYGUN OLUSTURULMASI, AYRICA KIRSAL VE KENTSEL ALANDA
ARAZININ VE DOGAL KAYNAKLARIN EN UYGUN SEK/LDE;

. KORUNMASI,
. KULLANILMASI,
. GELISTIRILMESI , HEDEFLENMEKTEDIR.

Seklinde belirtilmistir. Plan degisikligine konu tasinmazlar Diger Tarim Alan olarak planh olup

s6z konusu alan 111. Sinif Marjinal Tarim Arazisidir. Bolgenin;

e Toprak ve topografik sinirlamalar: fazla olup tarimsal Gretim potansiyeli diisiik olmasi,

e Tarimsal butinligl bozmamasi,

e 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plan’nda Cok Seyrek Yogunlukta Gelisme Alanlar
Ceperinde bulunmasi ve 1 cmin 250 metreyi ifade ettiginden Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'nin Uglincii Bolim Genel Planlama Esaslar1 bashg: altinda Madde 7 (d)
bendinde belirtildigi gibi Mekénsal strateji planlari, ¢evre diizeni planlari ile nazim imar
planlar Gizerinden 6l¢t alinarak uygulama yapilamayacagindan,

e Cevre Duzeni Plani’'nda kentsel gelismelerin yonlendirilebilecegi alan icerisinde yer
almasi g6z 6ntinde bulunduruldugunda, hazirlanan plan degisikligi yer secimi agisindan
kirsal ve kentsel alanda arazinin ve dogal kaynaklarin uygun sekilde kullanilmas: ve
gelistirilmesine yonelik olarak ust olcekli planlarin Ana ilkelerine aykiri bir nitelik
tasimamaktadir.

e 1/25000 olgekli nazim imar planlari arazi parcalarinin genel kullanis bigimlerini
Olcegine uygun olarak belirlediginden lcantimetrenin 250 metreyi ifade ettigi g6z
onunde bulunduruldugunda Nazim Imar Plam Uzerinden dogrudan olcti ahnarak
uygulamaya gecilemeyecektir. Planlama alani da gelisme alani ¢eperinde bu alana bitisik
konumdadir. Kentin fiziki bicimlendirilmesinin saglikh bir sekilde saglanmasi, kentin
gelisimine yoOnelik gelismeye uygun alanlarin secilmesi ve st Olgekte belirlenen

planlama kararlarmin alt oOlcekteki planlarla da benimsenmesi ve strdirilmesi



acisindan planlama alaninin gelisme alan icerisinde kalmasi ¢evre diizeni planinin ana

ilkeleri ve plan hukimleri ile belirlenen esaslara da uygun nitelik tasimaktadir.

Meri 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan:

5.3 PLANLAMA ALANI 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DURUMU:

Plan degisikligi hazirlanan alana iliskin sure¢ incelendiginde; soz konusu alana iliskin
Nazim imar Plam Degisikligi hazirlanmis ancak plan degisikligine acilan dava sonucunda
plan iptal edilmistir. Asagida dava konusu plan degisikligi ile dava konusu islem

oncesinde yururlikte olan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani anlatilmistir.

5.3.1 Dava Konusu Islem Oncesinde Yururliikkte Olan 1/5000 Olgekli Nazim imar
Plan1 Durumu:

Plan degisikligine konu alan iptal 6ncesinde 1/5000 Olgekli Mudanya Belediyesi Nazim
imar Planrnda “Diger Tarim Alam” olarak planh durumda olup 50 Ki/Ha Cok Az
Yogunlukta Oneri Konut Alanrna bitisik durumdadir. Diger Tarim Alanlarina iliskin

olarak Nazim imar Plani Plan Notlari’'nda;



“5.2.3. DIGER TARIM ALANLARI ;

5.2.3.1. ILGILI YONETMELIKLER KAPSAMINDA, TEK BiR KONUT (BAG EVIi) ILE GIFTGIYE AIT TARIMSAL
ISLETMENIN EKONOMIK OLARAK YURUTULMESINi SAGLAMAK iCIN GEREKLI BOYUT, HACIM VE VASIFTA;
KUMES, AHIR VE AGIL, DEPO, SOGUK HAVA DEPOSU, YEMLIK VE YEM HAZIRLAMA TESISLERI, MANDIRA,
BALIK URETIM TESISLERI, ARIHANE, SU VE YEM DEPOSU, GUBRE VE SiLAJ GUKURU, TARIM iL
MUDURLUGU'NUN OLUMLU GORUSU ALINMAK SURETIYLE YAPILABILIR.

5.2.3.2. BU KULLANIMLARA ILISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARI iLGILI IDARECE PLAN
YAPIMINA AT ESASLARA DAIR YONETMELIK HUKUMLERI KAPSAMINDA 3194 SAYILI IMAR
KANUNU'NUN 8. MADDESI UYARINCA YAPILIP ONANIR. BU PLANLAR AYRICA 1/5000 OLGEKLI NAZIM
IMAR PLANI DEGISIKLIGI ARANMAKSIZIN BiLGI OLARAK 1/5000 NAZIM IMAR PLANINA DA iSLENIR.

5.2.3.3. BU ALANLARDA OLUSTURULACAK PARSELLERIN (IFRAZ KOSULU) BUYUKLUGU EN AZ 5000 M2,
CEPHESI EN AZ 25 M. OLACAKTIR.

5.2.3.4.YAPILANMA KOSULLARI;
> YAPI YUKSEKLIGI, HMAX=6.50
> INSAAT ALANI KAT SAYISI EMSAL (E) = 0.05,
> EN FAZLA INSAAT ALANI; 250 M2Y] ASMAYAN TEK BIR YAPI VE MUSTEMILATI YER ALABILIR.

» CEKME MESAFESI YOLDAN VE KOMSU PARSELDEN EN AZ OLMAK UZERE 10 M.DIR. . 2500 M2 DEN
KU(;UK E’ARSELLER iLE, CEKME VMESAFELERi SONUCUNDA YAPININ CEPHESI ALTI (6) VE
DERINLIGI ON (10) METREYi SAGLAMAYAN PARSELLERDE YAPI YAPILAMAZ” ibareleri yer
almaktadir.
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Dava Konusu Islem Oncesinde Yururliikte olan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan:

5.3.230.11.2017 Tarih ve 2017/1798 Sayili Karar Ile iptal Olan Plan Durumu:

1637 parsel (Eski 556 ve 557 parseller) ve bitisiginde bulunan tescil harici alana iliskin
1/5000 Olgekli Nazim imar Plam Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan



hazirlanmis olup Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 31.08.2016 tarih ve 1729 sayili
karar ile plan degisikligi onaylanmistir. Ancak s6z konusu plan degisikligi acilan idari
dava sebebi ile 30.11.2017 tarih ve 2017/1798 sayili karar ile iptal edilmistir. Davaya
konu plan degisikliginde tasinmazlar “Ozel Egitim Tesis Alan: ile Parklar ve Dinlenme

Alanlan” olarak diizenlenmistir.

Davada anilan bilirkisi raporu esas alinarak raporda bilirkisi icin 6nem arz eden

konulara bakildiginda;

e “Bursa Biiylksehir Belediye Meclisi'nin 31.08.2016 tarih ve 1729 say:li karariyla onaylanan Bursa
Nli Mudanya Ilgesi, Mursel Mahallesi, 556 ve 557 sayili parsellere iliskin 1/5000 Olcekli Mudanya
Nazim Imar Plan: Degisikligi ile 1/1000 Olcekli Uygulama /mar Plan: Degisikligi'nin tarim alanlar:
Gzerinde yapilasma baskini sehircilik ilkelerine aykiri olarak arttirdigi, yogunluk getirici bir
Ongorindn gelistirilmedigi,

o degisikligin yapildigi alanda servis araglar: ile gergeklestirilecek erisim 6nemli bir trafik
yogunlugunu Uretebilecegi ve 6zel egitim tesis alanina neden gereksinim duyulduguna dair herhangi
bir arastirmaya da yer verilmemesi (zerine yapilan plan degisikliginin sehircilik ilkelerine, plan
butinligine ve kamu yararina aykirt oldugu anlasilan dava konusu islemde hukuka uyarlik

bulunmadigi sonucuna variimistir.” seklinde belirtilen gerekceler dogrultusunda iptal

karari ahnmistir.

BURSA ILI, MUDANYA ILCESI
1/5000 OLCEKLI MUDANYA BELEDIYES| NAZIM IMAR PLAN|
H21-B-19-D PAFTA, 556-557 NOLU PARSELLERE AT
1/5000 OLGEKLI NAZIM IMAR PLANI TADILATI

GOSTERIM
—-—-—-—PLANTADILATI — — — —| YERLESIME OA-2 | YERLESIME
ONAMA SINIRI UYGUNLUK SINIRI ONLEMLI ALANLAR
- ofk - |OzELEGITIM | | PARKLARVE
s - - |TESISLERIALANI | = = | DINLENME ALANLARI

Dava Konusu 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan: Degisikligi



5.4 PLANLAMA ALANI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DURUMU:

Plan degisikligi hazirlanan alana iliskin sure¢ incelendiginde; s6z konusu alana iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Degisikligi hazirlanmis ancak plan degisikligine
acilan dava sonucunda plan iptal edilmistir. Asagida dava konusu plan degisikligi ile
dava konusu islem oncesinde yurirlikte olan 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Plan

anlatilmistir.

5.4.1 Dava Konusu Islem Oncesinde Yirirlikte Olan 1/1000 Olgekli Uygulama
imar Plan Durumu:

Planlama alan1 dava dncesi islemden dnce herhangi bir uygulama imar plan1 kapsaminda
olmayip Mudanya ilgesi, Bademli Bolgesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam
bitisigindedir.

Dava Konusu Islem Oncesinde Yurirliikte olan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan:




5.4.230.11.2017 Tarih ve 2017/1798 Sayih Karar ile iptal Olan Plan Durumu:

1637 parsel (Eski 556 ve 557 parseller) ve bitisiginde bulunan tescil harici alana iliskin
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planm

hazirlanmis olup Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 31.08.2016 tarih ve 1729 sayili

karar ile plan degisikligi onaylanmistir. Ancak s6z konusu plan degisikligi acilan idari
dava sebebi ile 30.11.2017 tarih ve 2017/1798 sayili karar ile iptal edilmistir. Davaya

konu plan degisikliginde tasinmazlar “E=1.00, Yengok= 11.50 m yapilanma Kosulu ile

Ozel i1k ve Ortadgretim Tesis Alan ile Park Alan1” olarak diizenlenmistir.
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PLAN NOTU:

*Planda onama siniri igerisinde éngoriilen yol ve yesil alan v.b. kamu yararina ayrilan yerler
bedelsiz terk edilmeden uygulamaya gegilemez.

Dava Konusu 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan: Degisikligi



6.PLANLAMA ALANININ IMAR PLANLARINA DAIR ESASLAR VE iLKELER
YONUNDEN INCELENMESI

Bu bolimde Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin

e Yedinci Bolumiinde belirtilen “Imar Planlarina Dair Esaslar” bashg: altinda imar
Plani ilkeleri boliiminde Madde 21'in, 3. bendinde belirtilen hususlara gore,

e Yedinci Bolumiinde belirtilen “Imar Planlarina Dair Esaslar” bashg: altinda imar
Plan1 Degisiklikleri boluminde Madde 26’'nin, 1. Ve 3. bendinde belirtilen

hususlara gore,

Planlama alaninin sosyal ve teknik altyap1 hizmetlerinden Egitim Tesisleri’'ne yonelik
ihtiyaca iliskin analiz yapilmistir. Plan ana kararlari irdelenmis, yapilan imar plan
degisikligi ile alinan kararlarin plan ana kararlarini, strekliligini, battnlagin, sosyal ve
teknik altyapr dengesini bozmayacak nitelikte olmasin1 saglamak amaci ile teknik ve
nesnel gerekceler ele alinmistir. Yapilan degisiklik ile sosyal ve teknik altyap:

hizmetlerinin iyilestirilmesi esas ahnmistir.

6.1 PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESINDE EGITIM ALANINA ILiSKiN
DONATI iIHTIYACI ANALIZi

Plan degisikligi hazirlanan tasinmazlar Bademli Uygulama imar Planr’nin ve 1/5000
Olgekli Mudanya Nazim imar Planr'min ve diger Ust 6lgekli planimin kuzey ceperinde s6z
konusu planlara bitisik konumda yer almaktadir. Dolayisi ile yapilan plan degisikligi
ilave imar plan yaklasimi gozetilerek degerlendirilmis olup bélgenin yakin gevresine

iliskin analiz yapilmistir.

6.1.1 Donati Alanlarimin Asgari Buyukluk ve Standartlar Acisindan
Degerlendirilmesi:

Planlama alaninda Ozel Egitim Tesisi 6ngoériilmesi nedeni ile bélgede egitim tesislerine
yonelik donati ihtiyacinin belirlenmesi amaci ile analiz yapilmistir. Yapilan analizlerde
saglikli bir veri elde edilebilmesi amaci ile planlama alaninin ceperinde yer aldigi
Bademli Uygulama Imar Plani bitiiniinde egitim tesislerine yonelik inceleme yapilmistir.
Yapilan incelemeler gerek egitim tesisi olarak planh olan alanlar gerek de s6z konusu
egitim alanlarinda mevcut durumda faal tesislerin olup olmadigina bakilmistir. S6z

konusu alanlarin buyuklik ve konumlary, erisilebilirlikleri irdelenmistir.



Onayh 1/1000 Olgekli Bademli Uygulama imar Plani’nin niifus degeri hesaplanmis olup
plan nifusu yaklasik 24.500 kisi olarak belirlenmistir. Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’nce belirlenmis olan “Farklr Nufus Gruplarinda Asgari Sosyal Ve Teknik
Altyapr Alanlarma Iligkin Standartlar Ve Asgari Alan Buyuklukleri Tablosu’nda
belirlenen kriterler dogrultusunda yapilan hesaplamalara gére 24.500 kisilik bir nufus

icin egitim alanina yonelik donati ihtiyaci asagida verilen tablodaki gibidir.

FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARINA ILISKIN
STANDARTLAR VE ASGARI ALAN BUYUKLUKLERI TABLOSU

NUFUS GRUBU: BADEMLI UYGULAMA iMAR PLANI 0 - 75.000 NUFUS ARALIGINDA KALMAKTADIR.
PLANLAMA ALANI NUFUS DEGERI 24437 KiSiDIR.

OLMASI GEREKEN ADET
o (ASGARI BiRIM OLMASI GEREKEN
Fggkﬁ%’;\’:u me/kisi| 92N (Br:]r;)m B _ALANLARINDA DONATI ALANI
BELIRLENEN UST SINIRA (m?)
GORE HESAPLANMISTIR.)

ANAOKULU 05 1.500-3.000 4 12218.75
iLKOKUL 15 4.000-7.000 5 36656.26
ORTAOKUL 15 5.000-9.000 4 36656.26
LiSE 1.75 6.000-10.000 4 42765.64
TOPLAM 17 128296.91

Yukaridaki tabloda goruldugu gibi bdlgede en az 17 adet egitim tesisi olmasi
gerekmektedir. Bélgede olmasi gereken toplam alan ise 12.8 ha buyukligundedir.
Ancak 1/1000 Olgekli Bademli Uygulama Imar Plam bitiiniinde yapilan analizde
planlama alan icerisindeki egitim tesisleri toplamda 7 adet olup bunlardan 3 adeti Ozel
Egitim Tesisidir. S6z konusu egitim alanlarinin toplam buyuklugu ise 8.7 ha'dir. Dolayisi
ile bulunan degerlere bakildiginda bolge genelinde 4.1 ha buyukligtnde egitim

tesisine yonelik donatz ihtiyacr belirlenmistir.



EGITIM VE
OZEL
EGITIM
ALANLARI

KULLANIM FONKSIYONU

ADET

ALAN

MEVCUT DURUM

ANAOKULU

6202.93

ONAVYLI PLANDA EGITiM TESiSi OLARAK
PLANLI OLUP KULLANIM OLARAK ANAOKULU
BELIRLENMISTIR. ANCAK HENUZ BOLGEDE
HENUZ HERHANGI BIR EGITiM TESisi
YAPILMAMISTIR.

ORTAOKUL

6037.38

ONAYLI PLANDA EGITiM TESiSi OLARAK
PLANLI OLUP MEVCUT DURUMDA BOLGEDE
ORTAOKUL MEVCUTTUR.

LISE

10392.8

ONAYLI PLANDA EGITiM TESiSi OLARAK
PLANLI OLUP MEVCUT DURUMDA ALANDA
LISE MEVCUTTUR.

EGITIM TESisi

5270.8

ONAYLI PLANDA E&iTiM TESiSi OLARAK
PLANLI OLUP BOLGEDE iLKOKUL/ORTAOKUL
VEYA LiSE KULLANIMI OLUP OLMAYACAGI
PLAN UZERINDE YA DA PLAN
HUKUMLERINDE BELIRTILMEMISTIR.
BOLGEDE HENUZ HERHANGI BiR E&iTiM
TESisi iNSA EDILMEMISTIR.

OZEL EGIiTiM ALANI

59101.14

ONAYLI PLANDA OZEL EGIiTiM TESiSi OLARAK
PLANLI OLUP SOZ KONUSU ALANLARDA
EGITIM TESISLERI MEVCUTTUR. BU EGITIM
ALANLARINDA iLKOKUL/ORTAOKUL/LISE
MEVCUTTUR.

TOPLAM

7

87005.05

Uygulama Imar Plam kapsaminda “Egitim Tesisleri” olarak planh tiim alanlar

incelenmistir. Bolgede “Egitim Tesisleri” lejand1 altinda planh olan 7 adet bdlge

mevcuttur.

Bunlardan 3 adeti Ozel Egitim Alamdir. Ozel Egitim Alam olarak planh olan alanlarda

yapilasma mevcut olup bolgede faal olan egitim tesisleri mevcuttur. S6z konusu egitim

tesislerinin tiumiinde ilkokul, Ortaokul ve Lise mevcuttur.

Planda “Egitim Tesisi” lejand1 altinda belirlenen diger 4 adet bdlgenin ise 2’sinde faal

olarak egitim kurumu mevcut olup diger 2 alanda ise henliz bir yapilasma mevcut

degildir. Bolgede faal olan egitim tesislerinden biri Ortaokul digeri ise lisedir. Henliz

yapilasma gerceklesmeyen egitim tesislerinden birisi i¢in planda anaokulu 6ngérilmas

olup diger egitim tesisi alant i¢in bir kullanim éngorilmemistir.




Yukarida tespiti yapilan kriterler g6z 6ntunde bulunduruldugunda bdlgede egitim
tesislerine yonelik ihtiyagc gbze carpmaktadir. Gerek adet olarak gerek de asgari
blyuklik ve nitelik agisindan plan butiniunde egitim tesisleri yetersiz kalmaktadir. S6z
konusu donati alanlar1 erisilebilirlik ve ulasilabilirlik agisindan da asagidaki baslik

altinda incelenmistir.

6.1.2 Donat1 Alanlarimin Erisilebilirlik Acisindan Degerlendirilmesi:

Onayh 1/1000 Olgekli Bademli Uygulama Imar Plam bitininde mevcut egitim
alanlarinin  konumlarina bakilmis s6z konusu donati alanlarinin erisilebilirligi;
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin Yurume Mesafeleri bashgi altinda Madde 12'de
belirlenen kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir. YUrime mesafelerine gore
Anaokulu ve ilkokul, Ortaokul, Lise Alan icin ayr1 ayr1 gorsellestirmeler yapilmis olup

asagidaki gibidir.

Anaokulu _ve [lkokul Alan: _Erisilebilirlik: Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi

dogrultusunda Anaokulu ve ilkokul icin yiiriime mesafesi 500 m olarak belirlenmistir.
Kent planlamasinda ise ideal mesafe 400 m olarak kabul edilmektedir. Planlama alam
icin Mekansal Planlar Yapim YOnetmeligi'nde belirlenen 500 m mesafe yaricap esas
ahinarak erisilebilirlik ve ulasilabilirlik agisindan bolge icerisindeki egitim alanlar: analiz
edilmistir. Yapilan analiz sonucunda asagida tespiti yapilan ilkokul ve Anaokulu Alanlar
Bademli bdlgesi hizmet etki alaninin timind kapsamamakta olup erisilebilirlik kriteri
acisindan yetersiz kaldig1 gozlemlenmistir. Ozellikle bolgenin dogu ve kuzey yonlerinde

gelisme ve meskun alanlarda egitim tesisine yonelik donati ihtiyaci gbze carpmaktadir.



GOSTERIM

ILKOKUL ALANI

PLANLAMA ALANI
ANAOKUL ALANI

Ortaokul Alan: Erisilebilirlik: Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi dogrultusunda

Ortaokul Alanlar1 icin ylrume mesafesi takriben 1000 m olarak belirlenmistir. Asagida

tespiti yapilan Ortaokul Alanlari Bademli bolgesi hizmet etki alaninin timunu
kapsamamakta olup erisilebilirlik kriteri agisindan yetersiz kalmaktadir. Plan degisikligi
hazirlanan alanin yakin ¢evresi ve Bademli Bolgesinin kuzey ucunda donati ihtiyaci goze

carpmaktadir.



GOSTERIM

ORTAOKUL ALANI
PLANLAMA ALANI

Lise Alan: Erisilebilirlik: Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi dogrultusunda Lise

Alanlar icin yurime mesafesi takriben 2500 m olarak belirlenmistir. Asagida tespiti
yapilan Lise Alanlarinin Bademli bolgesi hizmet etki alaninin timand kapsadig tespit
edilmistir. Her ne kadar erisilebilirlik saglansa da s6z konusu lise alanlar1 yonetmelik

kapsaminda belirlenen ihtiyaglara gore asgari buyuklik agisindan yetersiz kalmaktadir.



PLANLAMA ALANI

GOSTERIM

‘‘‘‘ LISE ALANI

6.2 PLANLAMA ALANI KENT BUTUNU ULASIM BAGLANTILARI VE ULASIM
TAHMINLERI

Planlama alaminda 6ngoriilen Ozel Egitim Tesisi’nde 1500 6grenci kapasitesinde tesis
planlanmaktadir. Egitim tesisine tahmini 75 ile 95 arasinda servis aracinin hizmet
edecegi ongorulmustir. Erisilebilirlik kapsaminda dusundldiginde yakin cgevreden
ylrime mesafesi icerisinde aragsiz erisim de saglanabilecektir. Planlama alani yirime
mesafelerinden bagimsiz distinilmemis olup bélgede erisim sisteminin saglanmasina
0zen gosterilmistir. Boylelikle bolgede agirlikh olarak yer alan distk yogunluklu konut
dokusuna gére ulasim sistemi 6ngorulmistir. Ogrencinin yiirime mesafesi icerisinde

erisim saglayabilecegi bir erisim modeli saglanmistir.

Planlama alaninda yer alacak tesisin Bursa Ili trafik yogunluguna olan etkisinin
irdelenmesi amac ile kent biatininde ulasim baglantilart incelenmistir. Bu kapsamda
Bursa Biiyliksehir Belediyesi’nin Bursa ili Ulasim Altyapisi igin hazirlatms oldugu trafik

tahminleri incelenmistir.



Yapilan arastirmalar neticesinde 2020 yili i¢in Bursa Kent Merkezi-Mudanya arasindaki

ulasim baglantisi icin ginlik ulasim tahmini 39.400 aragtir.

2030 yili icin Kent Merkezi-Mudanya ulasim baglantis1 igin trafik tahmini 51.500,
Gorukle-Kayapa-Mudanya ulasim baglantisi igin 28.000 ara¢ olarak 6ongdrulmektedir.

Toplamda 79.500 arag¢ trafik tahmini yapilmistir.

Yine 2030 yili igin gun icerisindeki trafigin en yogun oldugu saat 18.00-19.00 saat dilimi
olarak belirlenmis olup Bursa-Mudanya Ulasim baglantis1 ig¢in bu saat diliminde
ongorilen toplam arag¢ sayist Mudanya'ya gidis yoninde yaklasik 3000 iken donis

yolunda ortalama 2560 civarindadir.

Bu kapsamda yapilan trafik tahminleri incelendiginde planlama alaninda 6ngdrulen
servis araci sayisimin Bursa ili trafik tahminlerindeki pay: oldukca dusiik olup trafik
yogunlugunda ciddi bir artisa sebebiyet vermeyecektir.. Egitim tesisi i¢cin 6ngdrulen
arac sayis1 75 ile 95 arasindadir. S6z konusu tesiste Ilkokul, Ortaokul ve Lise olmasi
planlanmaktadir. Bu kapsamda dusunuldugtinde tum servis araglar: trafige ayn1 zaman
arahginda katilmayacaktir. ilkokul, Ortaokul ve Lise icgin belirlenen programlar da farkh
zaman araliklarinda gesitleneceginden trafik yogunluguna katilacak ara¢ sayisi tim
servis araglarin1 kapsamayacaktir. Dolayisi ile ayni1 zaman diliminde 6ngdrulen 95 arag
sayis1 trafige katilmayacagindan trafik yogunluguna olan etki trafik hacmini

asmayacaktir.

Yapilan analizlerde asagidaki haritalarda gosterilen trafik tahminleri incelendiginde asil
trafik hacminin en yogun Bursa ili kent merkezinde oldugu gorilecektir. Kent Merkezi
icin 2030 yili gunlik trafik tahmini 356.500 aragtir. Dolayisi ile s0z konusu alanda
yapilacak tesis kent ¢eperinde olacagindan ulasimi kent merkezinden ziyade trafik

yogunlugunun az oldugu ¢cepere deplese etmek anlaminda da olumlu katki saglayacaktir.



Bedeutende Verkehrs-
relationen 2020

dargestellt ab 25.000

24 h / alle Wege

Plan 2.5.2-4/2

Bursa ili Ulagim Altyapis: 2020 Yili Trafik Tahminleri

Bedeutende Verkehrs;
relationen 2030

dargestellt ab 25.000
24 h/ alle Wege

Plan 2.5.2-4/3

Bursa ili Ulagim Altyapis: 2030 Yl Trafik Tahminleri
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7. NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI VE GEREKCELERI:

Bu bolumde Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin Yedinci Bolum, imar Planina Dair
Esaslar bashg altinda imar Plam ilkeleri ve imar Plani Degisiklikleri'nde belirtilen

hususlar dogrultusunda nazim imar plan degisikligi gerekcelendirilmistir.

Hazirlanan nazim imar plam degisikligi kapsaminda yukarida belirtilen gerekgeler,
arazinin dogal ve topografik yapisi, niteligi, donati ihtiyaclarina yonelik yapilan analizler
ve tespitler, dst Olgekli meri plan durumu g6z 6ntinde bulundurularak bolgedeki egitim
tesislerine yonelik ihtiyacin karsilanmasi amaci ile 16378.9 m2 buyuklagindeki alan

“Ozel Egitim Alam” ile “Park ve Yesil Alan” olarak diizenlenmistir.

7.1 NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLiGININ PLANLAMA KADEMELENMESI
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI:

Ust Olgekli planlar cergevesinde bir degerlendirme yapildiginda; planlama alanm

1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Planr’nda “Planlama Alan1” olarak tamimlanan alan

icerisinde kalmakta olup, s6z konusu alan planlama kararlarina gére kentsel gelismenin

yonlendirilebilecegi alanlar olarak belirlenmistir. Dolayis1 ile plan kararlar1 ve

hikdmleri ile kentin mekansal gelisiminin yonlendirilebilecegi bir alan kapsamindadir.

1/25000 Olgekli Nazim imar Plani’'nda ise “Diger Tarim Alani” olarak planh olup
tasinmazin hemen guney bitisiginde dusik disuk yogunlukta gelisme konut alanlar
bulunmaktadir. 1/25000 Olcekli nazim imar planlarn arazi pargalarinin genel kullanis
bicimlerini 6lgegine uygun olarak belirlediginden lcantimetrenin 250 metreyi ifade
ettigi goz 6ninde bulunduruldugunda Nazim Imar Plam zerinden dogrudan 6l
alinarak uygulamaya gecilemeyecektir. Planlama alani1 da gelisme alani ¢eperinde bu
alana bitisik konumdadir. Kentin fiziki bicimlendirilmesinin saglikli bir sekilde
saglanmasi, kentin gelisimine yonelik gelismeye uygun alanlarin segilmesi ve st 6lgekte
belirlenen planlama kararlarimin alt Olgekteki planlarla da benimsenmesi ve
surdurtlmesi agisindan planlama alaninin gelisme alani igerisinde kalmasi ¢evre dizeni
planinin ana ilkeleri ve plan hukumleri ile belirlenen esaslara da uygun nitelik

tasimaktadir.



Dolayisi ile planlama alanina iliskin plan kademelenmesi incelendiginde s6z konusu
alanda alt Olcekte belirlenen arazi kullanim kararlar: agisindan Olcekler aras: tutarhlik
saglanmakta olup, tasinmazlar tizerinde 6ngérilen Ozel Egitim Alam ile Park ve Yesil
Alan kullammlar ust 6lgekli planlarin Ana ilkelerine ve planlama esaslarina aykir: bir

nitelik tasimamaktadir.

7.2 NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGININ IMAR PLANI iLKELERI ACISINDAN
DEGERLENDIRiILMESI:

7.2.1 Plan Kararlarmin Dogal Cevre Verileri ve Alamn Niteligi Acisindan
Degerlendirilmesi:
Planlama alan1 kapsaminda kalan tasinmazlar diger tarim alani olarak planli olup

s6z konusu alanlar marjinal tarim arazisidir. Alanda egim yuksek olup topografik
sinirlamalari fazla, tarimsal Uretim potansiyeli dusukttr. S6z konusu alan mutlak
tarim alani, orman alani, 6zel Grin arazisi, dikili tarim arazisi ya da sulu tarim
arazisi degildir. Bunun yani sira bahsi gecen alanlarin igerisinde tarimsal
butlinligu saglar nitelikte lokal olarak yer alan marjinal bir tarim arazisi de
degildir. Alan gelisme konut alanlarinin ¢eperindedir. Dolayisi ile Ozellikleri
itibari ile tarimsal batunltgt olmadigindan bélgede ekonomik olarak tarimsal
uretim de yapilamamaktadir. 1/100000 Olgekli il Cevre Diizeni Plam Analitik
Etudleri Kapsaminda yapilan Toprak ve Arazi Kullanim Grubu Haritasinda arazi
sinifi 1. Siif Arazi olarak gosterilmistir.

Il. Simif Araziler; toprak, topografya ve yulzeysel akisla ilgili 6zel tedbirler
gerektiren alanlardir. S6z konusu alanda egim %20lere kadar ¢ikmaktadir. Bu tur
fiziksel kosullarin kisitlayict oldugu ve topografik sebeplerle ekonomik
olmadigindan az verimli alanlar blaytk yatirimlar ve yogun bir isgticu ile daha
verimli hale getirilmeye c¢alisildigindan tarim igin elverislilik potansiyeli oldukca
dusuktar. Bu topraklar yiksek kire¢ igerigine sahip ana madde Uzerinde
olusmustur. Alanda yuzey tashihgi ve kayalilik, toprak sighgi (10-30 cm), arazi
egimi ve erozyon sorunlari nedeniyle islemeli tarima uygun olmayan bir arazidir.
S6z konusu proje alaninda mevcut durumu itibariyle ekonomik olarak tarimsal
dretim yapilabilmesi mumkun degildir.

Yukarida bahsedilen tim gerekceler goz 6niinde bulunduruldugunda s6z konusu

alanda 6ngortlen Ozel Egitim Alani ile Park ve Yesil Alan; tarim alanlan Gzerinde



yapilasma baskis1 olusturmamakta, Ust Olgekli planlarda belirtilen dogal
kaynaklarin en uygun sekilde korunmasi, kullanilmasi ve gelistirilmesi ile kisith
dogal kaynaklarin surddrdlebilir  kullanimina yo6nelik  koruma-kullanma
dengesine yonelik ilke ve esaslara aykiri nitelikte degildir. Kentin gelisimine
yonelik olarak gelismeye uygun bir alan secilmis kentin fiziki

bicimlendirilmesinin saglikh bir bicimde saglanmasi hedeflenmistir.

7.2.2 Plan Kararlarimin Egitim Tesislerine Yonelik Donati ihtiyaci ve Plan
Butunlugu Acisindan Degerlendirilmesi:
Hazirlanan plan degisikligi parsel bazinda plan degisikligi olarak degil ilave imar

plant yaklasimi ile degerlendirilerek planlama sirecinde sehircilik ilkeleri ve
planlama esaslar1 goz 6nunde bulundurularak plan karari Gretilmistir. Alan
Ozelinde 6ngorulen plan kararlari plan butinlugu icerisinde irdelenmis olup,
Uretilen kararlarin cgevresindeki diger kullammlarla iliskisi, planlama alan
Ozellikleri, ulasim baglantilarn g6z o6ntunde bulundurulmustur. Bademli
bolgesindeki mevcut durum incelenmis kentin ihtiya¢ duydugu altyapr ihtiyacinin
tespitine yonelik analiz yapilmistir.

Yapilan analizler neticesinde egitim alan1 bashig altinda mevcutta olan ve planda
ongorilen Anaokulu, ilkokul, Ortaokul ve Lise Alanlan erisilebilirlik,
ulasilabilirlik, asgari buyuklukler Gzerinden incelenmistir. Planlama alani yakin
cevresinde bulunan Egitim Tesisi Alanlarinin hizmet etki alani igerisinde bolgede
yasayan nufus icin yonetmelik dogrultusunda belirlenen asgari buyukligi
saglamakta yetersiz kaldigr gordlmuastur. Egitim tesislerinin  yer seg¢imi
incelendiginde egitim alanlarinin erisilebilirlik siirlarinin  tim planlama
bolgesinin hizmet etki alanin1 kapsamadigi gorulmustur. Bolgedeki konut dokusu
icerisinde nufusun kolayca erisip-ulasabilecegi alanlarda egitim alanlarina ihtiyag
olundugu gorulmustar.

Planlama alan1 yakin ¢evresinde bulunan konut alanlarina ylirime mesafesinde
egitim alan da mevcut olmadig tespit edilmistir.

Dolayisi ile yukarida bahsedilen tim gerekceler g6z 6ninde bulundurularak
egitim alaninin yer sec¢imi, buyukligu ve konumuna dikkat edilmis, egitim
alanmin yurime mesafesi icerisinde erisilebilirlik ve ulasilabilirlik agisindan
gerekli nitelikleri saglamasi hedeflenmis boylelikle gelecekte saglikli bir

mekansal gelisim olmasi amaglanmistir. Ahinan kararlar plan butinlaginiu



bozmamasi, sehircilik ilke ve esaslarina aykir1 nitelikte olmamas: planlama

kriterlerinden biridir.

Hazirlanan plan degisikligi asagidaki gibidir.
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Oneri 1/5000 Olgekli Nazim mar Plan: Degisikligi

Yapilan diizenlenme sonucunda ortaya ¢ikan alan dagilimi asagidaki gibidir.

ONAVYLI ONERI
KULLANIM
ALAN | ORAN ALAN ORAN
DIGER TARIM 16378.9 | 100% 0 0%
OZEL EGITIM ALANI 0 0% | 12771.64 78%
PARK VE YESIL ALAN 0 0% 3607.26 22%
TOPLAM 16378.9 | 100% | 16378.9 100%




