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BURSA ILi, INEGOL ILCESI,

BURHANIYE MAHALLESI 1354 ADA 24 VE 25 NUMARALI
PARSELLERE AIT 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
DEGISIKLiGi PLAN ACIKLAMA RAPORU

1.PLANLAMA ALANININ TANIMI
Planlama alan1 Inegél ilgesi, Burhaniye mahallesinde 1/5000 6lgekli H22-C-20-B

paftasinda,

X

4438600 - 4439400,

Y= 456600 - 457000, koordinatlar1 arasinda kalan yaklagik 3991.11 m?’lik bir alandir.

Planlama alan1 Burhaniye Mahallesi hudutlarinda, Bursa il merkezinin dogusunda, Uludag’in

dogusunda, inegdl ilce merkezinin batisinda bulunmaktadr.

Sekil-1 Planlama Alanini Gosterir Uydu Goriintiisii

2.PLANLAMANIN AMACI VE KAPSAMI
Planlamaya konu parseller Burhaniye Mabhallesi siirlarinda yeni devlet hastanesinin

yakininda yer almaktadir. Halihazirda rehabilitasyon merkezi olarak kullanilan alan 6nceki
1/5000 o6lcekli nazim imar planinda “Saglik Alan1” olarak planli olmakla birlikte 1/1000
olgekli uygulama imar planinda “Ozel Rehabilitasyon Merkezi” olarak planlidir. Bursa Il
Saglik Miidiirliigii’nde alinan 09.06.2016 tarih ve 769 sayili kurum goriisiinde degisiklige

konu parsellerin eski hali olan 1354 ada 23 parselin bir kismmin “Konut+Ticaret”, bir
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kisminm “Ozel Sosyal Tesis Alan1” ve “Park” olarak planlanmasinda kurumlar1 agisindan
sakinca olmadigini belirtmistir. Ust &lgekli “Saglik Alani” kullanimina ihtiyag olmadig
belirtilen yazidan sonra miilk sahibinin talebi ve bdlgenin yeni devlet hastanesi sonrasi
degisen yapisi gozetilerek 26.07.2016 tarih ve 1674 sayili Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclis
karar1 ile goriise konu teklif oldugu gibi onaylanmistir.

Inegdl belediye meclisince onaylandiktan sonra 18.11.2016 tarih ve 2312 sayili
Biiyiiksehir Belediye Meclis karar1 ile onaylanan 1/1000 o6l¢ekli uygulama imar plani
degisikliginde, alanin yakininda devlet eliyle saglanan fizik tedavi ve rehabilitasyon
hizmetlerinden otiirii mevcuttaki tesisin atil olan bahge alanmna ihtiyacinin kalmadigi
belirtilmis olup, s6z konusu alanin kurum ve ortaklarinin lehine ticari maksatla kullanmak
iizere ust Olcekli plan degisikligine uygun olarak “Ticaret+Konut Alani” olarak planlandigi
belirtilmistir.

Tmmob Sehir Plancilar1 Odas1 Bursa Subesi’nin talebi ile agilan dava neticesinde
Bursa 2. Idare Mahkemesi yukarida belirtilen plan degisikliklerine ait meclis kararlarmi
18.01.2018 tarihinde 2018/21 say1li karar ile iptal etmistir. S6z konusu kararda;

“Plan degisikliginin amaglart ve gerekgeleri bakimindan: plan degisikliginin amact
“Bdélgenin geligen yapisi ve ihtiyaglar: gz ontinde bulunduruldugunda alanin konut ve ticaret
alam ihtiyaci i¢in, atil kalan kismin kullanilmasi” olarak belirtilmektedir. Fakat plan
raporunda bélgenin gelisen yapisi ve ihtiyaclarina iligkin herhangi bir analize yer verilmemis
ve sosyal donati alammin kiigiiltiilmesinin zorunlulugunu ortaya koyan somut bir gerekce
sunulmamig durumdadir. Ayrica kentin gelisiminde ortaya ¢ikan konut ihtiyacinin yeni
gelisme alanlarinda karsilanmas: miimkiindiir, oysa donati alanlarinin yerinde karsilanmasi
esastir ve nitekim anilan Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeliginin 26. Madde kosullar: bu
yvondedir. Plan degisikliginin diger bir gerekcesi olarak yeni Devlet Hastanesi nedeniyle,
dava konusu 6zel rehabilitasyon merkezinin atil kaldigi one siiriilmektedir. Fakat hastane ve
rehabilitasyon merkezi saglk sektoriiyle iliskili kullanimlar olmakla birlikte birbirinin
muadili olarak goriilemez: nitekim yeni Devlet Hastanesinin rehabilitasyona yonelik bir birim
icermedigi anlasilmaktadir. Bu kapsamda Madde 26 'min 1. bendinde, plan degisikliklerinin
“kamu yarart amacgh, teknik ve nesnel gerekcelere dayanilarak yapiimasi” gerekliligi yerine
getirilmemistir. Boylece Madde 26’min 2. Ve 3. Bentlerinde “sosyal ve teknik altyapi
alanlarimin kiigiiltiilmesine dair plan degisikliklerinin zorunluluk olmadik¢a yapilamayacagr”
kosulu saglayan bir zorunluluk ortaya koyulmamis olmaktadir. Bu nedenle plan degisikliginin
amaci bakimindan Mekansal Planlar Planlar Yapim Yonetmeligin 26. Maddesine aykirilik séz
konusu oldugu

Sosyal donatilara “egdeger alan aywrma” kosulu bakimindan: Mekdnsal Plan Yapim
Yonetmeligine gore donati alanlari icin getirilen plan degisikligi kosullari ve standartlar
valnizca kamu alanlart icin degil, ozel miilkiyetteki donati alanlari icin de gegerlidir. Bu
nedenle, dava konusu alanin ozel miilkiyette bulunmasi, plan degisikliginden “mevcut tesisin
hizmet etki alam i¢inde esdeger yeni bir alan ayriimasi ve bunda yiizolgiimii ve konum
ozelliklerin  korunmasi”  kosulunu ortadan kaldirmamaktadir. Dava konusu plan
degisikliklerinde “artan niifus icin ilave” olarak onerildigi one siiriilen 307 m2’lik Park
Alani, onceki plandan kiigiiltiilen donati alanina karsilik eklenmis bir “ilave” alan degildir.
Tersine, onceki plan durumunda belirlenen sosyal altyapr alam % 45 kiiciilmiistiir. Bu
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nedenle Dava konusu plan degisiklerinde Yonetmelik’in 26. Madde 3d bendinde “yiizél¢giimii
ve konum ozellikleri korunur” kosulu yerine getirilmemistir. Bu kosulun yerine getirilmis
olmast igin ayni hizmet etki alani i¢inde 1000 m2 civarinda yeni bir alan énerilmis olmast
gerekmektedir ve boyle bir yeni alan onerisi bulunmadigt

Dava konusu Rehabilitasyon Merkezin mevcut nitelikleri bakimindan: mevcut
rehabilitasyon merkezinin hdlihazirda kullanilan ve yetigkin agaglar iceren agik mekdninin
kaldirilarak yerine konut yapisi getirilmesi onerilmektediv. Ancak bu yaklasimda
rehabilitasyon merkezi salt “bina” olarak ele alinmakta, bahgeleriyle agik mekantyla bir
biitiin oldugu goz ardi edildigi, oysa egitim, saglik tesisleri gibi donati alanlarinda, yalnizca
tesis binast degil, kullanicilarin agitk mekan ihtiyaglar: da énemlidir; bagka bir deyisle bu tiir
tesislerin kapall ve a¢itk mekanlart bir biitiin olarak gériilmelidir. Dolayisiyla dava konusu
plan degisikliginin getirdigi ticaret konut alani onerisi mevcut sosyal donati alaninin
(rehabilitasyon merkezinin) biitiinliigiinii bozdugu ve bu bakimdan kamu yararina ve
sehircilik ilkelerine aykirt oldugu gériislerine yer verilmis olup séz konusu bilirkisi raporu,
bilimsel ve teknik a¢idan hiikme esas alinabilecek nitelik ve yeterlikte bulunmugtur.”
denmektedir. Mahkeme kararina esas olarak iptal kararina ait gerekceler, Uc baslik altinda

toplanmistir. Bu bagliklarda belirtilen hususlarla ilgili olarak plansiz alana iliskin yeni
yapilacak planda degerlendirmek iizere yeni kurum goriisleri alinarak ve ilgili mevzuatlar
uyarinca arastirma yapilarak plan kararlariin tiretilmesi gerekmektedir.
3.MEVCUT iMAR DURUMU

Bahse konu parseller 1/5.000 dlgekli Nazim Imar Planinda “Ozel Sosyal Tesis Alan1”,
“Konut+Ticaret Alan1” ve “Park “olarak planlidir. (Bkz. Sekil 2)
Sekil-2 Mevcut 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan

ooooooooooooo o
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1/1000 Slgekli uygulama imar planinda da “Ozel Sosyal Tesis Alan1”, “Konut+Ticaret
Alan” ve “Park “olarak planlidir. “Ozel Sosyal Tesis Alani”nin yola cepheli kisimlarinda
yap1 yaklasma mesafesi 5 metre, diger cephelerde 3 metredir. En fazla insaat alan1 E=1.20 ve
en fazla yapr yiiksekligi Yencok=9.50 metredir. “Konut+Ticaret Alan1”’nda yola cepheli
kisimlarda yap1 yaklasma mesafesi 5 metre, diger cephe de ise 3 metredir. Yapilasma nizami
ise blok nizam 3 kattir. (Bkz. Sekil-3)
Sekil-3 Mevcut Uygulama Imar Plani
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4 PLANLAMA KARARLARI

Yapilan planlama ile Bursa 2. Idare Mahkemesinin 18.01.2018 tarih 2018/21 sayili
karar1 ile plansiz kalan alan mahkeme karari, miilkiyet durumu ve planlamaya konu alanin
cevresi dikkate alinarak yeninden planlanmistir. Mahkemenin iptal kararma ilgi tuttugu
bilirkisi raporu ile belirtilen gerekgeler planlamanin amag ve kapsaminin anlatildigi baslikta
verilen {i¢ baglik altinda ele alinmistir. Yapilan planlama ile bu gerekgelerden;

3

1.Plan degisikliginin amaclari ve gerekceleri bakimindan: *...plan raporunda bélgenin

gelisen yvapisi ve ihtivaclarina iliskin herhangi bir analize ver verilmemis ve sosyal donati

alanmmin_kiictiltiilmesinin__ zorunlulugunu ortaya kovan somut bir gerekce sunulmamis

durumdadir. denmektedir. Planlama caligmas1 yapilan alanda yeni devlet hastanesinin

yapilmast ile birlikte ticaret alanina olan ihtiyact ve doniisiimii gostermesi agisindan soz
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konusu alanda verilen konut alanlarindan doniistiiriilen ticari isletme ruhsatlarinin tiir ve
yillara gore degisimini gosteren sekil-4 deki analiz ve tablo-1’deki ruhsat dokiimleri dnemli

ve somut bir veridir.

GOSTERIM

SINIRLAR
5 causua s
=g mowiver parsew) sinim
OLGEK:

Tablo-1 Konut Alanlarinda Agilan Isletmeler

ADA PARSEL ingaat ruhsati isletme ruhsati kap1 no
238 10 23.10.2003/141 0 10
238 9 23.10.2003/141 0 9
238 8 12.10.2000/323 0 6
238 7 12.10.2000/323 0 4
238 6 0 3--2
444 526 01.03.2006/350 0 41'3154'6'
444 513 29.09.2016/814 0 45
444 528 22.04.2016/151 0 47
444 511 11.07.2012/286 0 3--6
444 514 18.06.2006/227 0 4
444 463 23.01.2014/65 eczane 66 kirazhan / 21.07.2017/278
444 464 25.06.2008/170 iptal 2017 68
444 465 12.05.1994/163 0 70
444 542 21.05.2015/301 0 76-74
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444 535 28.09.2011/583 eczane 80

444 516 17.03.2014/237 eczane 78-2

444 540 21.11.2014/868 eczane 76-74

444 474 15.10.2015/771 eczane 72 igrggcz‘éf;}g‘;f )

444 421 23.07.1992/270 eczane 70-1

444 458 26.08.2016/593

444 419 0 5

444 545 08.12.2016/1048 0 7

532 6 0 10--21

532 11 0 23-113

533 17 19.07.1983/539 0 52-111

533 16 19.07.1983/539 0 109

533 14 19.07.1983/539 0 107

754 273 29. 12(.1?25(1)1 ;/klh(; 52 OZde(I)Igl;_rol;lzlg lrg;léguller
754 363 17.08.1995/367 0 50

754 255 30.12.1994/705 0 48

754 254 04.09.2008/257 0 46

754 365 28.05.2009/155 0 44-26

755 136 4--11 | sehri cafe 17.06.2016/303
755 137 14.05.2014/403 eczane 68-2

755 139 28.11.2016/1011 0 66

755 141 10.10.1985/519 0 64

755 143 15.10.2014/777 62 mevlana pide 18.09.2017
755 145 05.02.2015/63 60 norsin doner 15.02.2018/61
755 147 10.01.2014/36 eczane 58

755 146 3

815 13 01.07.2015/424 1--2

816 18 12.02.2015/70 eczane 29-2

816 17 31.12.2001/518 eczane 1--31 cafe mell 17.07.2017/271
817 36 18.09.2007/279 25-102 | hadim 14.12.2007/285
817 37 22.01.2015/31 eczane 27 art1 medical 07.09.2015/259

Ayrica ilgi kararda “Ayrica kentin gelisiminde ortaya ¢ikan konut ihtiyacinin yeni gelisme
alanlarinda karsilanmas: miimkiindiir” denmektedir. Inegdl kent biitiiniine ait imar
planlarinda mevcut hastanenin bulundugu alan plan projeksiyonun da planlanmamis olup,
sonradan plan degisikligi ile elde edilmistir. Dolayisiyla yeni yatirimin yarattigi domino etkisi
ile etrafindaki kullanim alanlarinda da degisim ve doniisiim baskisi olusmaktadir. S6z konusu
ihtiyacin karsilanmasi da en dogal haktir. Bolgenin hastane yatirimi ile ihtiyag duydugu
eczane, medikal malzeme deposu ve saglik sektoriinii alakadar eden diger isletmelerin farkli

bir bolgede olmasi ihtiyaci karsilamaktan uzaktir. Planlar kentlerin gelisim, degisim ve
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dontistimiine bagli olarak yeniden irdelenmesi gereken vizyon belgeleridir. S6z konusu alanda
gerceklesmis olan hastane yatirimi sonrasinda bolgenin meri plan kararlarint muhafaza
etmeye calismak ya da bu bolgedeki yeni ihtiyaglari gormezden gelmek kentin ve toplumun
gerceklerine aykiridir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin amac1 ‘fiziki, dogal, tarihi

ve kiiltiirel degerleri korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma dengesini saglamatk, iilke,

bélge ve sehir diizeyinde siirdiiriilebilir kalkinmay: desteklemek, yasam kalitesi yiiksek,

saglikli ve giivenli ¢evreler olusturmak iizere hazirlanan, arazi kullamim ve yapilagsma
kararlart getiren mekdnsal planlarin yapimina ve uygulanmasina iliskin usul ve esaslart
belirlemektir.” denmektedir. Kullanicis1 olmayan veya erisim mesafesinde dengeli
sunulmayan hizmetlerin tiimii kent ve kentli i¢in hizmet olmanin &tesinde bir kiilfettir.
Dolayistyla bolgeye yapilan yeni yatirnmin etkilerine bagli diizenlenmelerin istenmesi
kamunun ihtiyag¢larina yonelik en tabi hizmettir.

Ayni baglik altinda diger bir gerekge olan “Devlet Hastanesi nedeniyle, dava konusu
ozel rehabilitasyon merkezinin atil kaldigi one siiriilmektedir. Fakat hastane ve rehabilitasyon
merkezi saglk sektoriiyle iliskili kullanmimlar olmakla birlikte birbirinin muadili olarak

goriilemez: nitekim yeni Devlet Hastanesinin rehabilitasyona yonelik bir birim icermedigi

anlasilmaktadir...” denmektedir. Konu ile ilgili olarak Inegol Devlet Hastanesinden alinan

03.04.2018 tarih, E.1503 sayt ve “Bilgi Talebi” konulu yazida “Hastanemizde biri gegici

gorevle olmak tizere toplam 3 Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Uzmani, 3 Fizyoterapist, 3 Fizik
Tedavi Teknikeri ve 1 Ortopedi Teknisyeni ile Fizik Tedavi Rehabilitasyon hizmetleri
verilmekte olup, Fizik Tedavi Servisimizde 24 yatak ve tam kapasite ile ¢alisiimaktadr...”
denmektedir. Yazidan da anlasilacagi lizere fizik tedavi rehabilitasyon birimi bulunmakta ve
faal durumdadir. Alandaki saglik alaninin daraltilmasina yonelik plan degisikligi ile ilgili
olarak sakinca bulunmadigi da Bursa Il Saghk Miidiirligii 'niin 09.06.2016 tarih, E.272 say
ve “Kurum Gériisii” konulu yazida belirtilmistir.

2.Sosyal donatilara “esdeger alan aywrma” kosulu bakimindan: *“...Yonetmelik'in 26.

Madde 3d bendinde ‘“yviizolctimii ve konum ozellikleri korunur” kosulu yerine getirilmemistir.

Bu kosulun yerine getirilmis olmasi icin ayni hizmet etki alani icinde 1000 m2 civarinda yeni

bir alan onerilmis olmasi gerekmektedir ...” denmektedir. Yapilan planlama caligmasi ile

iptale iligkin karar yeniden irdelenmistir. Plan iizerinde belirtilen alan haricinde yeni plan ile
“Ticaret” alani olarak planl kisimdan otiirii azalan donati alanina karsilik olarak bolgeye
ylirime mesafesinde nazim imar planinda 948 m2 alan park alani olarak onerilmistir. Tablo-

1’deki alan dagilimindan da goriilecegi iizere nazim imar planinda 377 m2 konut alan1 da park
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alanina ¢evrilerek niifus yogunlugu diisiiriilmiistiir. Ayrica yeni plan teklifinde konut onerisi
getirilmeyerek alana ilave niifus 6nerisinde de bulunulmamustir.
3.Dava konusu Rehabilitasyon Merkezin mevcut nitelikleri bakimindan:’ ...bahgeleriyle

actk mekaniyla bir biitiin oldugu géz ardr edildigi, oysa egitim, saglik tesisleri gibi donati

alanlarinda, yalnizca tesis binast degil, kullanicilarin acik mekan ihtivaclar: da énemlidir”
denmektedir. S6z konusu kurumun baglh oldugu idarenin konu ile ilgili “Ozel Ogretim
Kurumlart Standartlar Yénergesi” altinci bolimde “Ozel Egitim ve Rehabilitasyon
Merkezleri” bashgmin altinda madde 23/A’da “Ozel egitim ve rehabilitasyon merkezleri,
bahgesi bulunan ve miistakil binalarda a¢ilir.” denmekte ve ayni yonergenin 24. Maddesinde
“Ozel egitim ve rehabilitasyon merkezinde bulunmasi gereken béliimler” bashgnin 15.
bendinde “Oyun bahgesi: Merkezlerde binaya verilecek toplam 6grenci kontenjani ile orantily

biiyiikliikte bah¢e bulunmalidir. Bahce alani her bir birey icin en az 1.5 m2 alan diisecek

sekilde olmalidir. Istege bagl olarak ayrica bahge icerisinde kum havuzu, oyun parki ve

benzeri alanlar bulundurulabilir.” denmektedir. S6z konusu alandaki kurumun mevzuati
uyarinca Valilikten aldig1 “Ozel Ogretim Kurumlar: Isyeri Acma ve Calisma Ruhsati”’nda
kurumun bina kontenjan1 38 &grencidir. ilgili yonetmelik uyarmca hukuken ihtiya¢ duyulan
alan 38 kisi * 1.5 m%kisi=57 m*»’dir. Mahkeme kararina esas bilirkisi raporunda belirtilen
“...baska bir deyigle bu tiir tesislerin kapali ve a¢ik mekanlart bir biitiin olarak gériilmelidir.
Dolayisiyla dava konusu plan degisikliginin getirdigi ticaret konut alani onerisi mevcut
sosyal donati alamimin (rehabilitasyon merkezinin) biitiinliigiinii bozdugu ve bu bakimdan
Kamu yararina ve sehircilik ilkelerine aykiri oldugu ...” disiincesi 6znel bir kabul olup,
yukarida belirtilen ilgili kanun, yonetmelik, yonerge, ruhsat ve kurum goriisleri agisindan
hukuki dayanagi yoktur.

Mahkeme kararindaki gerekgeler, ilgili kurumlarin giincel goriis ve izinleri ile birlikte

.

degerlendirilerek elde edilen parseller yeniden “Ozel Sosyal Tesis Alani”, “Ticaret Alani” ve
“Park” olarak planlanmistir. 337 m? konut alan1 park alanina dontistiiriilerek niifus yogunlugu
azaltildigindan, mahkeme kararinda 1000 m? olarak belirtilen azalan “Ozel Rehabilitasyon

Merkezi "nin yerine 948 m? alan, “Park” olarak planlanmustir.
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Sekil-5 Oneri 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi

Mevcut plan ve 6neri plan degisikliklerindeki alanlarin dagilimi asagidaki gibidir.
Tablo-2 Alan Dagilimi

MEVCUT (m?) ONERI (m?)

Konut + Ticaret Alani 135799 | e

Konut Alani Y

Ozel Sosyal Tesis Alani 1235.79 1235.79
Ticaret Alam | - 1357.99
Park Alani 449.22 1397.34
Yollar 570642 | e
TOPLAM 3991.12 3991.12
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