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BURS A
BUYUKSEHIR
BELEDIYESi

BURSA iLi, YILDIRIM iLGESi, MILLET MAHALLESI
1/1000 OLGEKLI ANKARAYOLU KUZEYi 1.BOLGE ILAVE VE
REVIZYON iMAR PLANI
3064 ADA 3 PARSELE ILISKIN 1/1000 OLGEKLI
IMAR PLANI DEGISIKLIGi ACIKLAMA RAPORU

Dosya No:

PIN:

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin
22/01/2019 tarih ve 156 sayili karari

ile onaylanmistir.

Alinur AKTAS

Bulyuksehir Belediye Bagkani




-II Beyazit Mahallesi, Ankarayolu Caddesi

em-lL-n%ma Tarakh Sokak, Canli ismerkezi No:19/11
s el il i Tel/Fax:02243639916

"MURAT ILKME"

E-Mail: muratilkme@hotmail.com

Konumu:

imar Plani Degisikligine konu bdlge, Bursa ili, Yidirm ilgesi, Millet Mahallesi
H22d02c2b pafta, 3064 ada 3 parseldir. Parsel tapuda “ARSA” vasfinda olup
1575,83 m? ylzolgimune sahiptir.

Plan degisikligi talebine konu tasinmaz Bursa ili, Yildirm ilgesi, Millet Mahallesi
sinirlarinda, Derya Caddesi Uzerinde konumlanmaktadir. 11 Eylul Bulvar’nin ise 45
m guney yonunde yer almaktadir. S6z konusu parsel Bursa-Ankara Karayolu'nun ise
3 km. kuzeyinde bulunmaktadir.

Sekil 1 - Konum Krokisi

Parsel Uzerinde asagidaki eski uydu goérlntisinde ve aplikasyon krokisinde
goéruldagu Uzere 1999 yilindan 6nce yapilmig, Deprem Ydnetmeligi'ne uygun
yapilmamisg, kullanim omrini tamamlamis 4 adet mesken binasi ve 1 adet depo
yapisi yer almakta iken bu yapilar ginumizde 16.11.2017 tarih ve 171213
numarah, 16.11.2017 tarih ve 171202 numarah, 16.11.2017 tarih ve 171017
numarali Yapi Kimlik Belgeleri ile RISKLi BINA tespit edilmeleri ardindan
yikilmigtir. Parsel gliinimuzde bos arsa durumundadir.
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Sekil 2- Kentsel déntisiim dncesi parsel iizerindeki binalar
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Mevcut Plan Kararlari:

imar Plani Degisikligine konu 3064 ada 3 parsel 1/25000 &lgekli Merkez Planlama
Bolgesi Nazim imar Planinda: “orta yogunluklu gelisme konut alaninda”, 1/5000
olcekli Yildinm Nazim imar Planinda: “Ticaret — Konut Alaninda” yer almaktadir.
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Sekil 3-1/25000 é6lcekli Nazim imar Plani
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Sekil 4 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani
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Parsel, 1/1000 6lgekli Ankarayolu Kuzeyi 1.Bélge ilave ve Revizyon Imar Planinda
“ayrik nizam, hmax:24,50 metre, kaks 1,50, yoldan ve komsu parsellerden
cekme mesafesi yonetmelik sarth konut alaninda” yer almakta iken Bursa
BlyUksehir Belediye Meclisi'nin 24.5.2017 tarih ve 1565 sayili meclis karariyla
kentsel donusim amagli 1/1000 dlgekli imar plani degisikligi onaylanmistir.

Sekil 5 Kentsel Déniisiim Oncesi 1/1000 élgekli imar Plani

Onaylanan 1/1000 oélgekli imar plani degisikliginde 3064 ada 3 parsel “Ticaret Konut
Alani” olarak planlanmigtir. Yapilan plan degisikligi ile Parselde Riskli yapi karari
alinmasi durumunda 0.50 Emsal artigi yapilmasi ve Yen¢ok:30.50m. yapilagsma
kosulu karar verilmistir. Ancak sdz konusu plan degisikligi Bursa 3.idare
Mahkemesi'nin 2017/1301 E sayili karan ile yurutmesi durdurulmustur.
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Sekil 6- Yiiriirliikte olan 1/1000 6lcekli imar Plani

Plan Degisikligi Gerekgeleri ve Plan Kararlari:

1/1000 Olgekli Ankara Yolu Kuzeyi 1. Bélge ilave ve Revizyon Uygulama imar
Plan’'nda; 3064 ada 3 parsel numaralarinda kayith tagsinmaz “Ayrik nizam,
Hmax:serbest, KAKS: 1.50 yapilagsma kosullu Konut Alani” olarak planli iken
parsel malikleri kentsel dontisum kapsaminda, oldukga eski olan yapilarini yenilemek
istemistir.  Yapilar, 1999 depreminden ¢ok ©nce yapildigindan, Deprem
Yonetmeligine uygun yapilmamis, kullanim émrini doldurmus ve yenilenmesi elzem
olan yapilardir. Yapilarin yeniden yapilmasi ile oncelikle daha saglam, Deprem
Yonetmeligine uygun olarak yapilmis, daha kullanigh ve estetik géorinimli yeni
yaplilarin olusturulmasi saglanmis olacaktir.

Bu nedenle s6z konusu parsele iliskin plan degisikligi yapilarak Bursa Buyuksehir
Belediye Meclisi'nin BBSBMK:24.05.2017tarih ve 1565 sayili karar ile parsel alani
“Ticaret Konut Alani” olarak planlanmistir. Yapilan plan degisikligi ile parselde
Riskli yapi1 karari alinmasi durumunda 0.50 Emsal artisi yapilmasi ve
Yencgok:30.50m. yapilasma kosulu karar verilmistir. Ancak s6z konusu plan
degisikligi Bursa 3.idare Mahkemesi'nin 2017/1301 E sayili karari ile yiritmesi
durdurulmustur. Riskli yapi kararlari 16.11.2017 tarihinde alinmisg olup, yapilar
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yikilmigtir. Plan dedgisikliginin yuratmesi durduruldugundan ve yapilar yikildigindan
parsel malikleri magdur duruma dasmustar.

Mahkeme karari incelediginde sosyal donati dengesinin olumsuz yoénde bozulmasi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetki yazisindaki sartlara uyulmamasi ana
gerekgelerdir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligrnin 5.9.2016 ve E:14820 sayili yazisinda devredilen
yetki sartlar;; Emsale ilavenin maksimum 0,50’yi ge¢meyecek sekilde
diizenlenmesi, Gerekli altyap! analizlerinin yapilmasi, Teknik ve donati
alanlarinin ayrilmasi, Ada bazinda ¢éziimlenmesi olarak belirtilmistir.

Mahkeme kararinda belirtilen iptal gerekgeleri ve Cevre ve $ehircilik Bakanlhigrnin
yetki yazisinda belirtilen sartlar dikkate alinarak parsel maliklerinin magduriyetinin
giderilmesi icin Bursa ili, Yildirnim ilgesi, Millet Mahallesi, 3064 ada 3 parsele yonelik
1/1000 &lgekli imar Plani Degisikligi hazirlanmigtir.

Hazirlanan imar Plani Degisikliginde; parselin yapilasma sartlari; ayrik nizam, 8 katll,
kaks 2,00 olarak belirlenmis, yapilasma fonksiyonu TICK (Ticaret — Konut Alani)
olarak duzenlenmis ve ¢cekme mesafeleri batisindaki 20 metrelik yoldan 5 metre,
komsu parsellerden 3 metre, dojusundaki park alanindan 2 metre tariflenmis ve
dogu bélimde 10 metrelik yola cepheli olarak park alani ayriimistir.

Hazirlanan imar Plani Degisikligi sonrasinda parselin toplam ingaat alani 2363,74
m?den 3151,66 m*ye c¢ikmig, toplamda 787,92 m?lik ingaat alani artisi meydana
gelmistir. Hazirlanan imar Plani Degisikligi ile parsele yoénelik ilave edilen plan
notlarina goére insaat alaninin %92,06’si konut, %7,94°G ticaret alani olarak
kullanilacaktir. Bu durumda 787,92 m?lik insaat alani artisinin 250,00 m?’si ticaret,
537,92 m?si konut alani artigidir. Kisi basi yasam alani 31,25 m? kabullyle
hazirlanan imar plani degisikligi sonrasinda (720,00 / 31,25) 17,213 kisilik nufus artisi
meydana gelmistir. Kisi basi donati alani 10 m? kabullyle 172,13 m? donati alani
ayrilmasi gereklidir.
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BERABER SUNULACAKTIR.

HESAP TABLOSU KD OMCESI PLAN DEGISIKLIGI, KD PLAN DEGISIKLIGI VE/VEYA OMERI PLAN DEGISIKLIGI iLE

Lo " PLAN DEG. GRUBL
ADA/PARSEL NO PARSEL BUYUKLUGU (m?) SITE ADI A
B.METRUK)
3064 ADA 3 PARSEL 1575.83|__ B GRUBU
~— - o Topl I t Al
TarihifSayisi Bagimsiz Bolim (m?) upamlniilla ant
m
Ruhsat Bilgileri _ _ _

Tarih/Sayisi |

Riskli Yapi Alani {(m?)

Riskli Yam Bilgileri

16.11.2017 - 171215 f 16.11.2017 - 171202 / 16.11.2017 - 171017

YURURLUKTEK] PLAM (m?) | ONERI PLAN {m?) FARK
KONUT ALANI 1575.83 0.00 -1575.83
TICARET ALANI 0.00 0.00 .00y
TICARET-KONUT ALANI 0.00 1403.70 HIBJ'I]I
PARK ALANI 0.00 172.13 1?2.13-'
TOPLAM ALAN 1575.83 1575.83 0.00]
**0neri Plan Fonksiyon kullanmim % 92.06'S1 KONUT, %7.94'0 TICARET ALANI OLARAK KULLAMILACAKTIR.
Emsal 1.50 Emsal 2.00
KONUT INSAAT ALANI 2363.74 2901.66 537.92
TICARET INSAAT ALANI 0.00 250.00 250.00|
TOPLAM INSAAT ALANI 2363.74 3151.66 787.92
) - OLUSAN DONATI
ARTAN INSAAT ALANI ARTAN NUFUS SA _
IHTIYACI
KONUT ALANI 537.92 17.21 172.13|
TICARET ALANI 250.00 0.00 0.00|
TOPLAM SOSYAL DOMATI ALANI IHTIVACI

172.13|
**Sosyal donat hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 31.25m?, Kisi basi 10 m* sosyal donati alani
ayrnilacakur. Ticaret alanlannda donat ayrnilmayacaktir.
**Hesap tablosu acklamalh clacaktr. (Tapu Alani x Emsal)=... seklinde.

Hazirlanan imar Plani Degisikliginde parselin dogu bélimiinde kadastral parsel
sinirindan 172,13 m? alan PARK olarak ayrilmis TICK alani 1403,70 m? olmustur.

Hazirlanan imar Plani Degisikliginde parsele yonelik asagidaki plan huikimleri
dizenlenmigtir.

1-

RiSKLI YAPI SERHi ALINDIGINDAN DOLAY!I GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI'NIN
05.09.2016 TARIH VE E.14820 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306 SAYILI KANUNUN
6.MADDESININ 12.BENDi UYARINCA GEGIiCi OLARAK BURSA BUYUKSEHIR
BELEDIYESI'NE DEVREDILEN YETKi DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI
YAPILMISTIR.

NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGU ARTISINDAN KAYNAKLI DONATI iHYITACI, KiSi BASI
YASAM ALANI 31,25 M? VE KiSi BASI EN DUSUK DONATI ALANI 10 M?> OLARAK
KABUL EDILMiS VE 172,13 M? OLARAK HESAPLANMISTIR. BU ALANLAR YOL VE
PARK ALANI OLARAK KAMUYA BILABEDEL TERKEDILECEKTIR. TERK iSLEMI
YAPILMADAN iNSAAT RUHSATI VERILEMEZ.
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3- 3064 ADA 3 PARSELIN ALAN TOPLAMI 1575,83 M? OLUP, EMSAL BU ALAN
UZERINDEN HESAPLANACAKTIR.
4- PLANDA KAMUYA TERKEDILEN ALANLAR (YOL, OTOPARK VE PARK) PLANDA

ONGORULEN KULLANIM FONKSIYONLARI DISINDA KULLANILAMAZ.
5- EMSALE KONU iNSAAT ALANININ %92,06’SI KONUT, %7,94’'U TICARET ALANI
OLARAK KULLANILACAKTIR.
YUKARIDA BELIRTILEN STANDARTLAR DOGRULTUSUNDA DONATI ALANI
AYRILACAGINDAN, BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISININ 26.09.2018 TARIH VE
2362 SAYILI KARARINDA BELIRTILEN SARTLAR ARANMAYACAKTIR.
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Hazirlanan imar Plani Degisikligi, Cevre ve Sehircilik Bakanhgr’nin 5.9.2016 ve
E:14820 sayili yazisinda devredilen yetki sartlarina ve 3194 sayili imar Kanunu ile
ilgili yonetmeliklere uygundur.



