UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Adalet Mahallesi simirlarinda kdin ve tapunun H22D1A4C-
4D,H22DID1A-1B paftalar, 580 ada, 10 parsel numarasinda kayith tasinmazin maliki tarafindan
“1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani” yapilmas: talep edilmistir. S6z konusu talep iizerine gerekli

incelemeler yapilmis ve imar plani hazirlanmistir.
KONUM

Uygulama Imar Planr’na konu tasinmaz, Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Adalet Mahallesi
sinirlarinda yer almaktadir. Taginmaz; Mudanya Bulvarinin yaklagik 750m. kuzeydogusunda, ve
Hiirriyet Caddesi’nin yaklasik 160 metre kuzeydogusunda yer almaktadir. S6z konusu parsel Fuat

Kuscuoglu Caddesinin ise yaklasik 610m. batisinda konumlanmaktadir.
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YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
Uygulama Imar Plani’na konu 580 ada 10 parsel;

- 1/25000 Olgekli Bursa Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plaminda “Orta Yogunluklu
Meskun Konut Alant” olarak planlidir.

- 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar Plam’nda “Tali Is Merkezi Alant” olarak

tanimlanmugtir.



- Parsele iliskin 171000 Olgekli Uygulama Imar plani bulunmamaktadir. Parselin dogu ve

kuzeydogu kismi bitisiginde ise 1/1000 Olgekli Hiirrivet, Adalet. Istiklal, Sogukkuyu, Karaman

Mahalleleri Uygulama Imar Plani bulunmaktadir.
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YURURLUKTEKI 1/5000 OLCEKLi OSMANGAZI NAZIM iMAR PLANI ORNEGi /)




YURURLUKTEKI 580 ADA 10 PARSELIN BiTiSIGINDEKI 1/1000 OLCEKLI HURRIYET,
ADALET, ISTIKLAL, SOGUKKUYU, KARAMAN MAHALLELERI UiP ORNEGI
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GEREKCE

Bursa ili, Osmangazi llgesi, Adalet Mahallesi sinirlarinda kdin ve tapunun H22DI1A4C-
4D,H22DID1A-1B paftalar, 580 ada, 10 parsel numarasinda kayitli taginmaz, 1/5000 Olgekli Osmangazi
Nazim Imar Plani’nda “Tali Iy Merkezi Alan:” olarak planlhidir. Parsele ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar

Plani bulunmamaktadr.

Parsel iizerinde eskiden Yem Fabrikasi olarak kullanilan birgok eski mevcut yapi vardir. Parsel
maliki ekonomik Omriinli tamamlamis olan yapilarini yiktirarak, yeni, deprem ydnetmeligine uygun ve
saghkli yapilar yapmay:1 hedeflemistir. Dolayisi ile parselindeki yapilar igin riskli yapt karari alinmasini
talep etmis ve bu dogrultuda “Cevre ve Sehircilik 1l Miidiirliigii’nce 13.01.2017 tarihli Riskli Yap:

Karan ¢ikarilmistir”.

Yiiriirlikteki Nazim imar Plani’nin onandig tarihte, “imar Plani Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait
Esaslara Dair Yo6netmelik” yiiriirliikte idi. Bu y&netmelige gére Nazim Imar Planinda ticaret olarak
tanimlanan alanlarda, Uygulama Imar Planina gore ticaret fonksiyonu tanimlanmasi gereklidir. Bu
yOnetmelikte Ticaret Alanlarinda, zemin katin ticari amagh kullanimi zorunlu iken st katlar Konut olarak
kullanilabilmekteydi. “imar Plani Yapilmasi ve Degisikliklerine Ait Esaslara Dair Yénetmelik™, 14.06.2014
tarih ve 29030 sayi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi” olarak
yenilenmistir. Yeni yonetmelikte Ticaret Alanlari; Saf Ticaret Alam “T”, Ticaret Konut Alani “TiCK”,
Ticaret Turizm Alan1 “TICT”, Ticaret Turizm Konut Alani “TICTK” olmak {izere farkli tanimlamalar
yapilmistir. Yonetmeligin yenilenmesi sebebiyle yiiriirlikteki Nazim Imar Planlarinin yeni y&netmelige
uygun olarak diizenleme yapilmamasina karsin, degerlendirmeler Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi'ne
gére yapilmaktadir. Bu sebeple Nazim imar Planinin hazirlandig tarihteki mantiga uygun olarak, Nazim
Imar Planinda 580 ada 10 parsel igin yeni bir diizenleme yapilmasi zorunlulugu ve parsele iliskin Uygulama
Imar Plani olmadigindan ayni dogrultuda Uygulama imar Plani yapilarak onanmasi gerekliligi hasil
olmustur. Parselin 1/5000 élgekli Osmangazi Nazim Imar Plani’nda, Ticaret Alanindan “Ticaret Konut
Alanmna” doniistiirtilmesine yonelik plan degisikligi hazirlanmistir. Parselin kullanim kararinin 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plani’na da yansitilmas: gerekliliginden, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani da

hazirlanmistir.,

6306 Sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunu’na gore Riskli Yapi
Serhi olan yerlerde Imar Plani onama yetkisi Cevre Sechircilik Bakanhgna aittir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi bu yetkisini 05.09.2016 Tarih ve E.14820 Sayili Yazist ile Belirtiten 6306 Sayili Kanun’un 6.
maddesinin 12. bendi uyarinca gegici olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne devretmistir. Tasinmaza
iliskin “Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’nce 13.01.2017 tarihli Riskli Yapt Karar1” verilmistir. Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi ve

Uygulama Imar Plani teklifleri Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne sunulmustur. Daha 6nce plansiz olan parsele
iliskin, ilk defa onanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nda 580 ada 10 parselde, herhangi bir
yogunluk artis1 yaptimamustir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’ nin Riskli Yapi Serhi olan yerlerde Imar Plani
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onama yetkisini Bursa Biiyiiksehir Belediyesi'ne devretmesi ile BBSB Meclisi 15.06.2017 tarih /
1694sayili karar1 ile, parsele iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligini ve “Ticaret Konut Alant
olarak, E:2.00 yapilasma kosulunu uygun gérerek 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planin™ onaylamustir.

Mevzuat geregi parselin donati ihtiyaci, gerekli hesaplamalar yapilarak parsel igerisinde saglanmstir.

Ancak onaylanan 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani’nin Bursa 2. idare Mahkemesi’nce Yiiriitmeyi Durdurma karar1 alindig:
ogrenilmistir. Bu durumda séz konusu plan ve plan degisikligi iptal olarak eski haline dondiiriilmiistiir. Bu
durumda Nazim imar Plant eski haline donmiistiir. Uygulama Imar Plan ise iptal oldugundan, halen eskisi
gibi bulunmamaktadir. Dolayisi ile s6z konusu Nazim Imar Plami Degisikligi ve Uygulama imar
Plan’’nin yeniden yapilmas gerekliligi dogmustur. S6z konusu parseldeki yapilar yikildigindan parsel
malikleri magdur duruma diigmiistiir. Yeni binalarin yapim siirecinin aksamamasi i¢in s6z konusu Nazim
Imar Plani degisikligi ve Uygulama Imar Planinin yeniden yapilmasi elzemdir. Cevre ve Schircilik
Bakanhigi’nin riskli yapilarin bulundugu alanlarda plan onama yetkisini 05.09.2016 Tarih ve E.14820 Sayili
Yazisi ile Belirtilen 6306 Sayili Kanun’un 6. maddesinin 12. bendi uyarinca gegici olarak Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi'ne devretmesi nedeniyle, 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi ve Uygulama Imar Plani

teklifleri yeniden Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne sunulmaktadir.

Parselin komsulugunda onayli bulunan 1/1000 Olgekli Hiirriyet, Adalet, Istiklal, Sogukkuyu,
Karaman Mahalleleri Uygulama imar Planinda; ulasim akslari iizerindeki ticaret alanlarinda Emsal:2.00
olarak tanimhdir. Tasinmazin gevresindeki diger Emsal tanimlanmayan ana ulasim akslan iizerinde yer alan
Ticaret Alanlarinda ise Bitisik Nizam, 3 kat yapilasma kosulu tanimlidir. Bitisik nizam 3 kat yaptlasma
kosulu ise Ayrik Nizamda 2.25 Emsal degerine tekabiil etmektedir. Bodrum kat, ¢ikmalar ve g¢ati arasi
dikkate alindiginda Bitisik Nizam, 3 kat yapilasma kogullu alanlarda Emsal 3 degerini asmaktadir. (Zemin
katta TAKS:0.75 kullanimi baz alinmistir)

Ayrica Bu parselin yakin ¢evresinin bulundugu 1/1000 Olgekli Hiirriyet, Adalet, istiklal, Sogukkuyu,
Karaman Mahalleleri Uygulama Imar Plani genel terki %6 seviyesindedir. Uygulama Imar Plant yapilirken
tasinmazin batisindaki 1. Derece Dogal Sit Alani ile TICK Alami arasinda tampon bolge olusturmak
amactyla Park Alani planlanmustir. Yapilan plan degisikliklerinde “daha 6nce parselden %6 oraninda terk
alinmig olmasina ragmen” yeni parsel alaninin %34°{i oraninda yesil alan daha terk edilmistir. Planlanan
TICK alaninin konut birimlerinin gerektirdigi Yesil Alan, parsel icerisinden terk olarak verilmistir. 580 ada
10 parselde, parselin bati ve kuzey kismi “Yesil Alan” olarak planlanmak suretiyle %40 oraninda terk

yaptlmustir.

Planh Alanlar imar Yonetmeligi (2017) 2. Boliim, 5. Madde 5. Bendinde; “imar parsellerinin
degisiklige konu olup da kamuya terk edilmesi gereken alanlar igermesi ve bu alanlarin kamuya
bedelsiz terkine iliskin imar planinda hiikiim olmasi halinde taban alani ve emsal hesabi, imar

planinda belirtilen hiikiimlere gore yapilabilir” denmektedir. Yonetmeligin bu maddesine istinaden




terklerini Yol alani ve Yesil Alan olarak yapan ve arsa vasfi kazanan 580 ada 10 parselde, terklerini

yapmadan ingaat ruhsati diizenlenemeyecegi yoniinde plan notu ilave edilmesi gerekmistir.

Ayrica parsel, 30m. enkesitli planli Hiirriyet Caddesi’ne yaklagik 150 metre mesafede olup, 20m.
enkesitli Yesilova Caddesi’nden cephe almaktadir. Ana ulasim baglantilarina yakinligi dolayisi ile yapilan
plan  degisikligi ulasgim sistemini olumsuz etkilemeyecektir. Otopark da parsel igerisinde

¢oziimleneceginden, alanin ¢evresinde otopark ihtiyaci da olmayacaktir.
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ONERILEN 580 ADA 10 PARSEL’E AiT UYGULAMA iMAR PLANI ORNEGI
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HESAPLAR
PLANLANAN ALANLAR (m?)
TICARET KONUT ALANI (m?) 15541.76
YOL ALANI (m?) 16.16
YESIL ALAN (m?) 8014.76
580 ADA 10 PARSEL ALANI (m?) 23572.60
TERK ORANI (%) 34.00
ONCEKi TERK ORANI (%) 6
TOPLAM TERK ORANI (%) 40.00
PLAN KARARLARI

Bursa ili, Osmangazi lligesi, Adalet Mahallesi simirlarinda kéin ve tapunun H22D1A4C-4D,
H22D1D1A-1B paftalar, 580 ada, 10 parsel numarasinda kayitl: tasinmaza ait 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plam hazirlanmugtir. Parselin 15541,76m?’si “E=1.90, Yen¢ok=30.50m, bat1 ve kuzey yoniinden
Sm, dogu ve giiney yoniinden10m. ¢cekme mesafesi yapilasma kosulu tanimh Ticaret Konut Alani
(TICK)” olarak planlanmistir. Parselin kuzey ve bati yonlerinde ise 8014,76m? kadar yesil alan

planlanmistir. Asagidaki plan hiikiimleri plana ilave edilmistir;
ONERILEN PLAN HUKUMLERI

1- ADALET MAHALLESI 580 ADA 10 PARSELE AiT 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR
PLANINDA OLUSTURULAN TERKLER (YOL VE YESIL ALAN) KAMUYA BILABEDEL
TERK EDILMEDEN INSAAT RUHSATI DUZENLENEMEZ.

2- EMSAL/ KAKS DEGERININ AZAMI %50’YE KADARLIK BOLUMU TIiCARET AMACLI
KULLANILABILIR. TICARET BIRIMLERI BAGIMSIZ BLOK SEKLINDE YAPILABILECEGI
GIBI KONUT ALTI TICARET OLARAK DA YAPILABILIR. ZEMIN KATLARDA KONUT
YER ALABILIR.

3- AZAMI YUKSEKLIK MANIA KRITERLERINE UYMAK KAYDIYLA 30.50m. DIR.

Saygilarimla arz edenim.
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