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BURSA iLi, YILDIRIM iLCESi, SINANDEDE MAHALLESI
1/1000 OLCEKLI SINANDEDE - EGITIM UYGULAMA IMAR PLANI
4323 ADA 1 PARSEL IMAR PLANI DEGISIKLIGI
KONUMU:

Imar Plani Degisikligine konu bélge; Bursa lli, Yildinm licesi, Sinandede Mahallesi
sinirlarinda yer alan 4323 ada 1 parseldir. Parselin yiizéleiimii 2377,09 m2’'dir.
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Plan Degisikligine konu bélge; Yildinm ilce merkezinde Kasim Onadim Bulvarynin
kuzeyinde, Emek Ortaokulu'nun giineyinde, Baruthane Mezarlidr'nin dogusunda yer
almaktadir.

Plan Degisikligine konu 4323 ada 1 parselin gineyinde Kasim On Adim Bulvar
Uzerindeki 4324 ada 1 parsel, 4325 ada 1-2-3 parseller, 4342 -4343-4344 adalar,
4337 adalarin emsalleri 3,00 - yukseklikleri 36,50 metre, 4319-4338-4339-4340-
4341-4332-4333-4334-4335 adalarin emsalleri 3,00 — ylkseklikleri ise 24,50
metredir. Kasim Onadim Bulvari boyunca da imar haklari ayni sekilde devam
etmektedir. Parselin kuzey kisimlari ise Yildirim Belediye Meclisinin 2.11.2016 tarih
ve 448 sayili karariyla Kentsel Déniigim Alani ilan edilmis olup bu kapsamda 4323
ada 1 parsel dontstm diginda eski imar haklanyla kalan tek parsel durumdadir.
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Plan Degisikligine konu 4323 ada 1 parselin gineyinde Kasim Onadim Bulvari
boyunca yer alan parseller daha énce verilen yilksek emsal degerleri ile kendi
kendilerine dontstm igine girmis ve bu kapsamda yuksek kath birgok yeni yapi
yapilmisgtir.

Imar Plani Degisikligine konu 4323 ada 1 parsel Uzerinde mevcut durumda 2 kitle
halinde yapiimis, zemin + 2 normal kat olmak iizere 3 katl, Senevler Sitesi yer
almaktadir.

Sitede yer alan bloklar yas, fiziksel yipranma vb. sebepler géz 6nine alindiginda
ekonomik émdirlerini tamamlamis durumdadir. Parselde yer alan yapilardan; A blok
— 2.3.2018 tarih ve 171064 YKN ile B blok — 2.3.2018 tarih ve 171069 YKN ile C
blok — 5.4.2018 tarih ve 171071 YKN ile D blok — 20.3.2018 tarih ve 171073 YKN
ile RISKLI YAPI TESPIT edilmistir.

Riskli Yapt ilan edilen bloklardan A blogun 8.8.2018 tarih ve 2510 sayilh YIKIM
FORMU Yildinm Belediyesi’nce diizenlenmistir.

MEVCUT PLAN KARARLARI:

Imar Plani Degisikligine konu 4323 ada 1 parsel, 1/25000 olgekli Merkez Planlama
Bolgesi Nazim Imar Planinda “yiiksek yoguniuklu konut alaninda”, 1/5000 &lgekli
Yildinm Nazim Imar Planinda “500 kisi/ha yiiksek yogunlukiu meskun konut
alaninda” kalmaktadir.
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Imar Plani Degisikligine konu 4323 ada 1 parsel 1/1000 &lcekli Sinandede — Egitim
Uygulama Imar Planinda ise “emsal 1,00 — hmax: 9,50 metre yapilasma kosully
konut alaninda” yer almaktadir.

YILDIRIM BELEDIYE MECLISININ 0
KARARI ILE BU ALANDA = RUHSA
DURDURULMUSTUR.BUYUKSEHIR
21.03.2017 GUN VE 734 SAYILI
UYGULAMASI DURDURULMUSTUR.

PLANLAMA SURECI:

Imar Plani Degisikligine konu 4323 ada 1 parsel igin 1/1000 olgekli imar plan
hazirlanmigtir. Hazirlanan imar plani degisikligi Yildinm Beledive Meclisinin
6.4.2017 tarih ve 172 sayili karariyla uygun gériilmiistiir. Imar Plan
Degisikliginde 4323 ada 1 parselin yapilasma sartlan emsal 2,00 — yikseklik 24,50
metre olarak diizenlenmis, buna karsilik bitisik nizam 2 kath konut alaninda kalan
Egitim Mahallesi 3803 ada 18 parsel BHA, Egitim Mabhallesi 3806 ada 4 parsel,
Baruthane Mahallesi 4271 ada 51 parsel, Beyazit Mahallesi 3608 ada 13 parsel,
M.A.Ersoy Mahallesi 1390 ada 8 parsel, 4130 ada 87 parsel, 152 Evler Mahallesi
4465 ada 5 parsel PARK alami olarak ayrilmig ve asagidaki plan notlar ilave
edilmigtir.

* Bursa Bliyliksehir Belediyesi imar Y&netmeligi gegerlidir.
* 4323 ada 1 parsel izerinde yer alacak binalarda bodrum/zemin katlarda ¢ekme
mesafeleri arasinda kalan alanin tamamina yapi yapilabilir.
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* 4323 ada 1 parsel Uzerinde yapilacak yapilarin bodrum/zemin katlarinda ticari birimier
yer alabilir.

* 3803 ada 18 parsel BHA, 3806 ada 4 parsel, 4271 ada 51 parsel, 3608 ada 13 parsel, 1390
ada 8 parsel, 4130 ada 87 parsel, 4465 ada 5 parsel PARK alani olarak kamu eline
ge¢cmeden 4323 ada 1 parsele ruhsat verilemez.

* 4323 ada 1 parselde riskli yapi tespiti yapilarak kentsel dénisim yapilmasi halinde
emsal 0,50 arttiriir,

Yildinim Belediyesi Meclisince uygun gériilen plan degisikligi Bursa Biiyiik ehir
Belediye Meclisinin 24.5.2017 tarih ve 1542 sayili karariyla degistirilerek
onaylanmigtir. Bursa Buyiiksehir Belediye Meclisi kararinda agagidaki degisiklikier
yapllmistir.

* Bursa Blyliksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi gegerlidir.

* 4323/1 parsel Uzerinde yer alacak binalarda bodrum/zemin katlarda cekme mesafeleri
arasinda kalan alanin tamamina yapi yapilabilir.

* 4323/1 parsel lzerinde yapilacak yapiarin bodrum/zemin katlannda ginibirlik
ihtiyaglarin kargilanmasina y&nelik ticari birimler yer alabllir.

o 1390/8, 3608/13, 3803/18, 3806/4, 4130/87, 4246/51, 4271/1, 3795/9, 1385/2 parsel park
alani olarak kamu eline ge¢gmeden 4323/1 parsele ruhsat verilemez.

* 4323/1 parselde riskli yapi tespiti yapilip kentsel déniislim yapilmasi halinde emsal 0,50
arttinir.

* Zemin kat taban kotu kot alinacak noktaya g&re imar ylksekligini agsmamak Uzere 3
m'ye kadar kaldirilabilir,

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanan imar_plani_degisikligi
Yidirm_ Belediyesinde 12.6.2017 - 12.7.2017 tarihleri arasinda askiya

cikariimigtir.

Aski surecinde muteahhit firma tarafindan B2 konut alanindan Park Alanina cevrilen
1385 ada 2 parselin maliki daha énce muvafakatname alinmig olmasina ragmen
satis igleminden vazgegmis oldugundan satin alinarak park olarak kamuya terk
edilemeyeceginden ve Imar Yénetmeligi degisme durumu olmasindan dolay! plan
notlari eklenmesi amaciyla aski suresinde itiraz edilmigtir.

Yapilan _aski itiraz1 Yildinm Belediye Meclisinin 4.10.2017 tarih ve 356 sayil
karariyla_dederlendirilmis ve plan degisikligi_itiraz neticesinde degistirilerek
tekrar uygun gériilmiistiir.

Bu plan degisiklijinde; 1385 ada 2 parselin B2 konut alanina alinmasina ve parsele
yonelik notun;

* 3803 ada 18 parsel, 4271 ada 1 parsel, 4246 ada 51 parsel BHA olarak, 3806 ada 4
parsel, 3795 ada 9 parsel, 3608 ada 13 parsel, 1390 ada 8 parsel, 4130 ada 87 parsel
PARK alam olarak kamu eline gegcmeden 4323 ada 1 parsele ruhsat verilemez.

Seklinde degistirilmesine ve plan notlarina ek olarak

* 1.bodrum katta iskan edilen alamin %50'si emsale dahil deglidir.

* Toplam kat alanin %20'sinl gegmeyen balkonl/ar, acik ¢citkmalar ve teraslar emsale dahil
degildir.
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sehir planiama

e Son kat Uzerinde cati edimi iginde kalmak kaydiyla son kata bagh eklenti yapilabilir.
Yapilan eklentiler emsale dahil degildir.

* Catilarda 90 cm parapet yapilabilir ve cati désemesi %45 egimle parapet duvari
lizerinden baglatilabilir.

* Kattaki agtk ve kapali merdiven, sahanlik ve koridor alanlannin 1 ve 2 daireli bloklarda
14 m2'si, 3 ve 3'den fazla dairenin ayni merdivenden faydalanmasi halinde ise artan her
daire i¢in 5 m2 ilave edilmek suretiyle bulunacak alaniar emsale dahil degildir.

Seklinde plan notlarl eklenmistir.

Yildinm Belediye Meclisinde uygun gériilen plan dedisikligi Bursa Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 25.10.2017 tarih ve 3248 sayili karariyla lice Belediyesine

iade edilmistir.

lade edilen aski itirazi niteligindeki plan degisiklii Yildinm Belediye Meclisince
tekrar degerlendirilmis ve 7.3.2018 tarih ve 113 sayili karariyla degistirilerek

tekrar onaylanmistir.

Onaylanan Imar Plani Degisikliginde 4323 ada 1 parselin emsal 2,50 - yukseklik
24,50 metre TICK olarak dizenlenmesine, Egitim Mahallesi 3803 ada 18 parsel,
Baruthane mahallesi 4271 ada 1 parsel ile Beyazit mahallesi 3608 ada 13 parselin
BHA'ya alinmasina, Egitim Mahallesi 3806 ada 4 parsel, 3795 ada 9 parsel, 3794
ada 1 parsel, Baruthane Mahallesi 4246 ada 51 parsel, M.A.Ersoy Mahallesi 1390
ada 8 parsel, 4130 ada 87 parselin PARK alani olarak dizenlenmesine, 1385 ada 2
parselin B2 konut alanina alinmasina,

* 4323 ada 1 parsel lizerinde yer alacak binalarda bodrum/zemin katlarda ¢ekme
mesafeleri arasinda kalan alanin tamamina yapi yapilabilir.

o TICK alanindaki 2,5 emsalin %13l ticaret olarak kullanilacaktir.

* 3803 ada 18 parsel, 4271 ada 1 parsel ile 3608 ada 13 parsel BHA olarak, 3806 ada 4
parsel, 3795 ada 9 parsel, 3794 ada 1 parsel, 4246 ada 51 parsel, 2891 ada 26 parsel,
3624 ada 15 parsel, 1390 ada 8 parsel, 4130 ada 87 parseller park olarak kamu eline
gecmeden 4323 ada 1 parsele ruhsat verilemez.

Seklinde plan notu ilavesi ve dlizenlemesi yaptimistir.

Onaylanan bu plan degisikligi Bursa Buyuksehir Belediyesine goénderilmis olup Imar
ve Bayindirik Komisyonunda gériigiiimesi sirasinda Yildinm Beledive Meclisinin
6.4.2017 tarih ve 172 sayili karariyla uygun gériilen, Bursa Bilyiiksehir Belediye
Meclisinin _24.5.2017 tarih ve 1542 sayili karariyla dedistirilerek onaylanan
1/1000 Slcekli imar Plani Dedisikligi Bursa 3.idare Mahkemesinin 2017/1100

esas 2018/537 sayil karariyla IPTAL EDILMISTIR.

PLAN DEGISIKLIGI GEREKGELERI VE PLAN KARARLARI:

Yukarida bahsedildigi (izere Imar Plani Degisikligine konu 4323 ada 1 parsele yonelik
1/1000 ¢lgekli Imar Plani Degisikligi mahkeme karariyla iptal edilmistir.
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Mahkeme karari incelediginde sosyal donati dengesinin olumsuz yénde bozulmasi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetki yazisindaki sartlara uyulmamasi ana iptal
gerekgesidir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligrnin 5.9.2016 ve E:14820 sayill yazisinda devredilen
yetki sartlari;

* Emsale ilavenin maksimum 0,50’yi gecmeyecek sekilde diizenlenmesi,
» Gerekli altyap: analizlerinin yapiimasi,

* Teknik ve donati alanlarinin ayrilmasi,

* Ada bazinda ¢éziimlenmesi

olarak belirtilmigtir.

Mahkeme kararinda belirtilen iptal gerekgeleri ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin
yetki yazisinda belirtilen sartlar dikkate alinarak Bursa lli, Yiudinm figesi, Sinandede
Mahallesi, 4323 ada 1 parsele yonelik 1/1000 dlgekli Imar Plani Degisikligi
hazirlanmistir.

Hazirlanan Imar Plani Degisikliginde; adanin kuzey kisminda Emek Ortaokulu ile
arasinda kadastral yol bulundugundan adada baska parsel bulunmamaktadir. Bu
sebeple 4323 ada 1 parsel ada-parsel seklinde oldugundan Cevre ve Sehircilik
Bakanligrnin yetki yazisindaki ada bazi olma sarti sadlanmig, gerekli altyapi
analizleri yapilmigtir.

Parselin yapilagsma sartlari; ayrik nizam, taks 0,60 — kaks 1,50, yukseklik 7 kat olarak,
yapilagma fonksiyonu KONUT olarak belirlenmis, gekme mesafeleri plan tzerinde
tariflenmisg, giineyinde tanimlanan yoldan 3,5 metre, kuzeyinde tanimlanan yoldan 3
metre, dodu ve batisindaki mevcut yollardan 5 metre olarak belirlenmistir. Bursa
Buyksehir Belediye Meclisinin 31.5.2018 tarih ve 1537 sayll meclis kararinda yazan
hesap yéntemine gére hesaplamalar yapilarak gerekli donati alani ayriimigtir.

Hazirlanan Imar Plan Degisikliginde, imar plani degisikliine konu 4323 ada 1
parselin giineyinde yer alan 4324 ada 1 parsel ile arasindaki mevcut imar planindaki
genigligi 9 metre ile 10,88 metre arasinda dediskenlik gésteren yol, imar hattinin
4323 ada 1 parselde geri gekilmesi ile genisletilmistir. Genigletilen bu kisimda 529,88
m2 PARK alani tanimianmig, parkin kuzey ve gtney kisminda parselle ulasim
sadlanacadi 3,50 metre genigliginde yol hatlari tanimlanmistir. Plan Degisikliginin
Cevre ve Sehircilik Bakanlig ile mahkeme kararindaki sartlarin saglanmasi igin
parselin kuzeyinde yer alan Emek Ortaokulu ile arasinda 3 metre yol tariflenerek ada
bazinda olma sarti yerine getirilmistir. Plan degisikligi ile saglanan toplam yol alani
841,90 m2'dir.

Plan Degisikliginde tariflenen park alaninin 17,14 m2’si, yol alaninin 512,95 m2’si
imar plani degisikligine konu 4323 ada 1 parselden saglanmistir.
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Park ve yol hatti ile 4323 ada 1 parsel ile 4324 ada 1 parsel arasindaki boslugun
arttinlmasi hava koridoru yaratmis, bina yiikseklikleri géz oOnune alindiginda
aydinlatma ve giineslenme agisindan avantaj saglamistir.

L e . PLAN DEG. GRUBU (A,
ADA/PARSEL PARSEL BUYUKLOGU (m? SITE ADI
AJRARSEL o () B,METRUK)
4323 ADA 1 PARSEL 2377.09|SENEVLER SITES| B GRUBUV
T i Al
Tarihi/Says Bagimsiz Bolim {m?) S ::r)at anl
Ruhsat Bilgileri L L =
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani {m?)
A BLOK: 02.3.2018 tarih ve 171064 YKN. (riskli yapl alani 656.62 m2)
8 BLOK: 02.5.2018 tarih ve 171069 YKN. (riskli yap! alani 656.62 m2)
C BLOK: 05.4.2018 tarih ve 171071 YKN. (riskli yap alan) 656.62 m2)
Riskli Yapi Bilgileri D BLOK: 20.3.2018 tarih ve 171073 YKN. (riskli yapi alani 656.62 m2)
YURURLUKTEKI PLAN (m?) | ONERI PLAN (m?) FARK
KONUT ALANI 2377.09 1847.00 530.09
TICARET ALANI 0.00 0.00 -l
TICARET-KONUT ALANI 0.00 0.00 -
DIGER ALANLAR (PARK) 0.00 52988 parkin 17.14 m2'si
yolun 512.95m2'si 4323
DI&ER ALANLAR (YOL) 841.69 ga190| 2dalparselden
verilmigtir. Toplam terk
530.09 m2'dir.
TOPLAM ALAN 3218.78 3218.78 -
**Cneri Plan Fonksiyen kullanim 2 si
Emsal 1.00 Emsal 1.50
KONUT INSAAT ALANI 2377.08 3340.63 863.54
TICARET INSAAT ALAN} 0.00 225.00 225.00
TOPLAM iNSAAT ALANI ARTISI 2377.09 3565.63 1188.54
ARTAN iNSAAT ALANI ARTAN NUFUS OLU?%AN. DONAT
IHTIYACI
963.54/35= 27.52
KONUT ALANI 963.54 kigi 47472
TICARET ALANI 225.00 225/70= 3.21 kisi 55.37
TOPLAM 1188.54 30.73 530.09
TOPLAM SOSYAL DONATI ALANI iHTiYAQ
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e , ) - 4323 ADA 1 PARSEL
20 | SENEVLER SITES!
' Tapu Alani: 2377,09 m2
Fonksiyon: Konut
2 ! | " | Rski Emsal: 1,00

' ] Yeni Emsal: 1,50

Eski Toplam Ingaat Alani; 2377,09 m2
| Yeni Toplam Ingaat Alant: 3565,63 m2
_—mmammmmm“.
ingaat Alan Artigi: 1188,54 m2'dir,
/| Eomdt uinsdeki artey 963,54 m2, ticeret erop 295 M.
"| DONATI HESABI:
08384 /38=ATSAKGE 735 /70 = 321 Kigl

ot}
~

— 20,78 i
30,73 kigl x 17,25 m2/kigd = 530,00 m2 donet: Ihdyacy verds,

= | ONER| PLAN KONUT ALANI: |
=iy 8377.09-530.09 = 1847 M2

ONERI PLAN PARK: 520,88
(17,14 m2'sl 4323 i )

AN 25 A P 2. eiden)

siss3 . - WMAYWDONA : 1371,78
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Hazirlanan imar Plani Degisikliginde parsele yonelik asagidaki plan hukumleri
dazenlenmistir.

Plan Notlar::

1-

4-
5.

Riskli Yapi Serhi aldigindan dolay! Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin 05.09.2016/14820
sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6.maddesinin 12.bendi uyarinca gegici
olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi
yapimistir,

4323 ada 1 parselin alani 2377,09 m2 olup emsal bu alan zerinden hesaplanacaktir.
Nifus ve Yapi yogunlugundan kaynakli donati ihtiyac1 4323 ada 1 parsel i¢in 530,09
m2’dir. Park ve yol olarak kamuya ayrilan alanlar bila bedel terk edilecektir. Terk edilen
alanlar kamu eline gegmeden parsele ruhsat verilemez. Terk edilen alanlar planda
ongériilen kullanim fonksiyonu disinda kullanilamaz

Plan iizerinde gésterilen gekme mesafelerine uyulacaktir.

Toplam ingaat alaninin 225 m2’si ticaret amach diikkan geri kalan boliimii konut amach
kullanilacaktir.

Hazirlanan imar Plani Degisikligi, Cevre ve Sehircilik Bakanhgrnin 5.9.2016 ve
E:14820 sayil yazisinda devredilen yetki sartlanina, Bursa Biyuksehir Belediye
Meclisinin 31.5.2018 tarih ve 1537 sayili meclis kararinda yazan hesap yéntemine
uygun olarak hazirlanmis olup 3194 sayill imar Kanunu ve ilgili yonetmeliklere
uygundur.




