BUYUKSEHIR
BELEDIYESIi

BURSA iLi, OSMANGAZI iLCESI, iSTIKLAL MAHALLESI YENI 11528 ADA/1 PARSEL - 11529
ADA/1, 2, PARK TESCILLI PARSELLER (ESKi 1190 ADA 225, 182, 208 PARSELLER), 1190 ADA 160,
161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 207 PARSELLER, YENI 11530/1- YENI 11531/1 (ESKi 1190ADA/
223, 224 PARSELLER), ADA/PARSELLERE ILISKIN
1/1000 OLCEKLI HURRIYET-ADALET-iSTIKLAL-SOGUKKUYU-KARAMAN
UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSIKLIiGI

Dosya No:

PiN:

Bursa Buyiksehir Belediye Meclisi’nin
..... [...]........... tarih ve ....... sayili karari

ile onaylanmistir.

Alinur AKTAS
Bursa Buyuksehir Belediye Baskani




1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSiKLiGi ACIKLAMA RAPORU

Bursa Ili, Osmangazi {lgesi, Istiklal Mahallesi smirlarinda kain ve tapunun
H22D01D1B-2A pafta, yeni 11528 ada/l parsel - 11529 ada/1-2-park tescilli parseller (eski
1190 ada 225, 182, 208 parseller), 1190 ada 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 207
parseller, yeni 11530/1- yeni 11531/1 (eski 1190ada/ 223, 224 parseller), ada/parsellere
iliskin 1/1000 Olgekli Hiirriyet- Adalet- Istiklal- Sogukkuyu- Karaman Uygulama Imar Plani
Degisikligi yapilmasi talep edilmistir. S6z konusu talep iizerine gerekli incelemeler yapilmig

ve plan degisikligi hazirlanmastir.
KONUM

Plan degisikligi talebine konu tasinmaz Bursa Ili, Osmangazi ilesi, Istiklal Mahallesi
sinirlarinda, Bursa Izmir Karayolunun yaklasik 500 metre kuzeyinde ve Fuat Kuscuoglu

Caddesi tlizerinde konumlanmaktadir. Planlama alan1 Yunuseli Havaalani’nin ise yaklagik 500

metre giineyinde yer almaktadir.




YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu alan;

> 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Boélgesi Nazim Imar Plam1 Revizyonunda; “Orta

Yogunluklu Meskun Konut Alan1” olarak planhdir.

> 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar Planinda planlamaya séz konusu alan; “Ozel
Egitim Alani, Sosyal Tesis Alani, Park Alanm ve 300 ki/ha Yogunluklu Meskun Konut

Alam” olarak planlidir.*

> 1/1000 Olgekli Hiirriyet — Adalet - Istiklal — Sogukkuyu - Karaman Mahalleleri Uygulama

fmar Plan’nda “E:1.70(Plan notu ile E:2.20), Hmax:Serbest yapilasma kosullu Ozel
Proje Alam, E:1.70, Yencok:24.50m yapilasma kosullu Ozel Egitim Alam, E:1.70,

Yencok:24.50m yapilasma kosullu Ozel Yurt Alan1 ve Park Alam ” olarak planlidir.*

“OPA Alaninda Konut, Ticaret ve Sosyal Kiiltiirel Tesis Alan1 yer alabilir” seklinde

mevcut plan notu vardir.

ONAYLANAN PLAN NOTLARI* BBSBMK:24.05.2017/1549 - 19.10.2017/3227 - 27.12.2017/3893

1)

2)

3)
4)
5)
6)
7)

8)
9)

10)

11)
12)
13)

1190 ADA 182 VE 223 PARSELLERDE RiSKLI YAPI SERHI ALDIGI TAKDIRDE CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI NIN 05.09.2016 TARIH VE E. 14820 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306 SAYILI
KANUNUN 6. MADDESININ 12. BENDI UYARINCA GECICI OLARAK BURSA BUYUKSEHIR
BELEDIYESI NE DEVREDILEN YETKi DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI GECERLIDIR.
KENTSEL DONUSUM YAPILMASI DURUMUNDA E: 2.20 OLARAK UYGULANACAKTIR.

OZEL PROJE ALANINDA; TURIZM, TICARET, KONUT, OZEL SOSYAL TESIS, OZEL SAGLIK TESISi
YER ALABILIR. BU FONKSIYONLARIN ORANLARI KONUSUNDA BiR SINIRLAMA YOKTUR.
TICARETLER KONUTALTI TICARET SEKLINDE YAPILABILECEGI GiBi MUSTAKIL BLOK SEKLINDE
DE YAPILABILIR.

OZEL EGITIM ALANINDA KRES, ILKOKUL, ORTAOKUL, LiSE VE UNIVERSITE YER ALABILIR.
SU BASMAN SEVIYESI +3.00 A KADAR YUKSELTILEBILIR.

YUNUSELI CADDESINE CEPHELI PARSELLERDE KOT YUNUSELI CADDESI UZERINDE
TANIMLANAN KOT ALMA NOKTASINDAN ALINIR.

YENCOK YUNUSELI HAVALANI HAVA MANIA PLANI KRITERLERINE UYMAK KAYDIYLA
SERBESTTIR.

CATI ARASINDA ALT KATTAKI BAGIMSIZ BOLUMLERLE IRTIBATLI PIYESLER EMSALE/KAKSA
DAHIL DEGILDIR.

ACIGA CIKAN 1. BODRUM KATIN YARISI EMSAL HESABINA DAHILDIR.

CEKME MESAFELERI, ANA ULASIM AKSLARINDA (20.00M VE UZERI ENKESITLI ARAC YOLLARI)
10 M DIGER YOLLARDAN, KOMSU MULKIYETLERDEN VE YESIL ALANLARDAN 5.00 M DiR.

NORMAL KATLARDA ORTAK ALAN OLARAK SOSYAL TESIiS ALANI YAPILABILIR. BU ALANLAR
KAKSA/EMSALE DAHIL DEGILDIR.

PARK VE EGITIM TESIS ALANI KAMUYA TERK EDILMEDEN UYGULAMAYA GECILEMEZ.
IMAR YONETMELIGINDEKI BLOK BOYU SARTI ARANMAZ.
BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI IMAR YONETMELIGI HUKUMLERI GECERLIDIR.

* S6z konusu plan durumuna Bursa 1. Idare Mahkemesi’nin 21.11.2018 tarih,
2018/459Esas, 2018/1405 Karar sayih IPTAL karari verilmistir.

Son olarak *Séz konusu plan durumuna Bursa 3. idare Mahkemesi’nin 28.02.2019
tarih, 2018/189Esas sayil yiiriitmeyi durdurma isteminin kabulii karar1 verilmistir.
29.04.2019 tarih, 2018/189Esas sayili, 2019/497 Karar sayih IPTAL karar1 verilmistir.



YURURLUKTEKI BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI

1/25000 OLCEKLi MERKEZ PLANLAMA BOLGESi NAZIM iMAR PLANI ORNEGI



7 2 h[[2 5 "l B 5 =
~IN] S -_ i I nx
% : PRl SRS OnEnT R
/ n : NG s /7 4 :"" J ]
S ."*~1 — L | /!
W T T
4 » 2 / ,—*- /‘5._..__
A, L K
/ # ) E
al.
A 11528 &E’:
2111 ‘If’— i
gl |

N
—

Q..
A
3 =i
\F‘// :
<§%% L 0lg
q_%:M l /é Ii'.i
H
7 14
- / ‘,/'r"/ '
~ ghicasti
;7 e
/ [ I

YURURLUKTEKI 1/5000 OLCEKLI OSMANGAZI NAZIM IMAR PLANI ORNEGI*

BBSBMK:24.05.2017/1549 - 19.10.2017/3227 - 27.12.2017/3893

* S6z konusu plan durumuna Bursa 1. Idare Mahkemesi’nin 21.11.2018 tarih, 2018/459Esas,

2018/1405 Karar sayili IPTAL karar1 verilmistir.
Son olarak *S6z konusu plan durumuna Bursa 3. idare Mahkemesi’nin 28.02.2019 tarih,

2018/189Esas sayil1 yiiriitmeyi durdurma isteminin kabulii karar1 verilmistir. 29.04.2019 tarih,
2018/189Esas sayil1, 2019/497 Karar sayili IPTAL karar1 verilmistir.
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YURURLUKTEKI 1/1000 OLCEKLI HURRIYET — ADALET - ISTIKLAL -
SOGUKKUYU - KARAMAN MAHALLELERI UYGULAMA IMAR PLANI ORNEGI*
BBSBMK:24.05.2017/1549 - 19.10.2017/3227 - 27.12.2017/3893
*S6z konusu plan durumuna Bursa 1. Idare Mahkemesi’nin 21.11.2018 tarih, 2018/459Esas,

2018/1405 Karar sayili IPTAL karar1 verilmistir.

Son olarak *S6z konusu plan durumuna Bursa 3. idare Mahkemesi’nin 28.02.2019 tarih,
2018/189Esas sayil1 yiiriitmeyi durdurma isteminin kabulii karar1 verilmistir. 29.04.2019 tarih,
2018/189Esas sayil1, 2019/497 Karar sayili IPTAL karar1 verilmistir.
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YURURLUKTEKI 1/1000 OLCEKLI HURRIYET — ADALET - ISTIKLAL -
SOGUKKUYU - KARAMAN MAHALLELERI UYGULAMA IMAR PLANI ORNEGI

PLAN DEGISIKLIGI ONCESI PLAN DURUMU



PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRESI UYDU GORUNTUSU

GEREKCE

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’nda; plan degisikligine konu alanda “Ozel Proje
Alani, Konut Alani, Yesil Alan (Park Alani), Egitim Alan1 (Ilkokul-Lise) ve Trafo Alanlar1”
olarak planli iken, 2017 yilinda yapilan ve onaylanan plan degisikligi ile s6z konusu alanda
“Ozel Proje Alami, Konut Alani, Yesil Alan (Park Alan1), Ozel Egitim Alani, Ozel Yurt Alam
ve Egitim Alan1 planlanmistir. (1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani degisikligi ve 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plani degisikligi; BBSBMK:24.05.2017/1549 -27.09.2017/2981-
19.10.2017/3227 - 27.12.2017/3893 tarih/sayili meclis kararlar1 ile onaylanmstir *.

Eski 1190 ada 182 ve 225 parsellere iliskin olarak 12.02.2018 ve 27.02.2018
tarihlerinde, (yeni 11528 ada 1 parselde) Riskli Yap1 Serhi alindigindan dolayi, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin 05.09.2016 Tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 Sayili

Kanunun 6.Maddesinin 12.Bendi uyarinca gegici olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne



devredilen yetki dogrultusunda Plan Degisikligi yapilmistir. Yapilan ve onaylanan plan
degisikligi ile Riskli Yapr Serhi alinmasi kosulu ile 0.50 Emsal artis1 plan notu ile
saglanmstir.

Eski 1190 ada 182 ve 225 parseller yapilan plan degisikligi oncesinde, yiiriirliikteki
Uygulama Imar Planinda E:1.70, Hmax:Serbest yapilasma kosullu Ozel Proje Alani olarak
planli idi. Onaylanan plan degisikligi ile, Riskli yapilarin bulundugu alana iliskin alinan yetki
dogrultusunda plan degisikligi yapilarak, terkini saglayan parsel alani, plan notu ile, Riskli
Yapr Serhi alimmasi kosulu ile ilave 0.50 Emsal artis1 uygulanmak suretiyle E:1.70,
Yengok:Serbest yapilasma kosullu “Ozel Proje Alan1” olarak planlanmistir. Plan notlarina
gore Ozel Proje Alaninda Konut, Ticaret ve Sosyal Kiiltiirel Tesis Alan1 fonksiyonlar: yer
alabildiginden yine OPA alani olarak planlanmistir. Onceden Egitim Alani olan eski 1190
ada, 223 numarali parsel alan1 onaylanan plan degisikligi ile “Ozel Okul Alan1” ve “Ozel Yurt
Alan1” olarak planlanmistir. 183 numarali parsel alani ise Egitim Alan1 ve 300kisi/ha
yogunluklu Konut Alani olarak planlanmistir. Eski 1196 ada alani1 da (yeni 11511 ada 1
parsel) yine 300kisi/ha yogunluklu Konut Alani olarak planli iken yapilan plan degisikligi ile
yine 300kisi/ha yogunluklu Konut Alani olarak planlanmastir.

Onaylanan plan degisikligi dogrultusunda 1190 ada 225-182 parsellerde,
onaylanan imar plani dogrultusunda yeni imar uygulamasi yapilarak, s6z konusu net
imar parseli 11528 ada 1 parsel ve 11528 ada 1 parselin bat1 yoniinden yaya yolu ile
ayrilmasi suretiyle 11529 ada park tescilli parsel olarak, 1190 ada 223 parsel ise 11530/1-
yeni 11531/1 ada/parseller olarak degismistir. Yapilan imar uygulamasi sonucu kamuya
ait kistmlarin terki yapilmis ve parseller imar parseli niteligi kazanmistir.

Yine onaylanan plan degisikligi dogrultusunda 11528 ada 1 parsele iliskin insaat
ruhsati alinmis ve insaat yapimimna baslanmistir. Tasinmaza iliskin hafriyat izni, temel
ve toprak vizesi ile baz1 kat vizeleri yapilmistir.

Ancak so6z konusu plan durumuna* Bursa 1. Idare Mahkemesi’nin 21.11.2018
tarih, 2018/459Esas, 2018/1405 Karar sayih IPTAL Kkaran verilmistir. Son olarak *Séz
konusu plan durumuna Bursa 3. Idare Mahkemesi’nin 28.02.2019 tarih, 2018/189Esas
sayllh yiiriitmeyi durdurma isteminin kabulii karar1 verilmistir. 29.04.2019 tarih,
2018/189Esas sayili, 2019/497 Karar sayilh IPTAL karar1 verilmistir.

Bu nedenle plan degisikliginin yeniden yapilmasi gerekliligi dogmustur. Yapilan
plan degisikliginin iist ve alt 6lgekli planlara da yansitilmasi gerektiginden, plan degisikligi
1/25000-1/5000-1/1000 Olgekli planlarda hazirlanmistir. Ancak yeniden &nerilen 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plam degisikliginin, Riskli Yap: karari alman parsellerde Biiyiiksehir



Belediyesinin yetkili oldugu gerekgesi ile, sadece Riskli Yap1 karar1 alinan parsellerde
yapilmast uygun goriilmiistiir.

Dava gerekcesinde Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 29.05.2012 giin/1122
sayil1 karari ile 17 ilgeye ait 1/5000 Olgekli Nazim imar Planlarma iliskin “Riskli Bina tespit
edilerek Kentsel Donlisiim yapilmasi halinde 0.50°ye kadar emsal artis1 yapilabilir” seklinde
plan notunun mahkemenin E:2015/1114 K:2016/80 sayili karar1 ile iptal edildigi ve dava
konusu kararin dayanaginin iptal edilmesi ile plan degisikliginin de hukuka uygun olmadig:
One siiriilmistiir. Ancak son onaylanan plan degisikligi ile yapilan plan degisikligi Bursa
Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 29.05.2012 giin/1122 sayili kararina goére degil, plan
hiikiimlerinde de belirtildigi iizere, “Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin 05.09.2016 Tarih
ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 Sayih Kanunun 6.Maddesinin 12.Bendi

uyarinca gecici olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda”
onaylanmistir. Planlama siirecini yasal olarak tamamlayarak onaylanmistir. Ayni sekilde
yeniden plan degisikligi yapilmasi 6ngoriilmiistiir.

Eski 1190 ada 182 ve 225 parsellere iliskin (yeni 11528 ada 1 parsel) 12.02.2018 ve
27.02.2018 tarihlerinde Riskli Yap1 karar1 alinnms, 16.04.2018 tarih, 369 nolu Yapi
Ruhsatlar1 alimnmistir. Alinan ruhsat dogrultusunda yapilasma talep edilmektedir. Bu parsel
alan1 dnceden yapilan ve onaylanan plan degisikliginde Ozel Proje Alani olarak planlanmis
iken, yeni Onerilen plan degisikliginde “alinan ruhsatindaki yapilasma kosullar1 gecerli
olmak iizere Ticaret Turizm Konut Alan1” olarak Onerilmektedir. Yunuseli, Hamitler,
Deregavus bolgesinde yiiriirliikkteki imar planinda nitelikli Ticaret ve Turizm fonksiyonlari
gibi merkezi fonksiyonlar bulunmamaktadir. 11528 ada 1 parselde yapilmasi planlanan
projeye gore konut, ofis, aligveris, eglence, hotel ve miize gibi fonksiyonlar1 barindiran bir
modern komplex yapilmasi hedeflenmistir. S6z konusu komplex ile planlama alani yakin
cevresinde eksikligi hissedilen ticari ve turizm fonksiyonlari ile batisinda planlanan Ozel
Egitim Alan1 ve Ozel Sosyal Tesis Alan1 (Ozel Yurt Alani) eksiklikleri bir nebze giderilmis
olacaktir.

Evvelce asagida plan Ornekleri gosterildigi lizere, s6z konusu planlama alaninda
yiiriirliikteki 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda “Emsal:1.70, Serbest Nizam 3 kath
Konut Alanlari, Park Alanlart ve Egitim (ilkokul-lise) Alanlar1” tanimlidir.
(OBMK:18.10.2001/293-BBSBMK:18.07.2002/207)  1/5000 Olgekli Nazim Imar planinda
da ayni sekilde “300kisi/ha yogunluklu Meskun Konut Alanlari, Park Alanlar1 ve Egitim
(ilkokul-lise) Alanlar1” tanimlidir. Dolayisi ile planlama alan1 Konut Yerlesim Alani olarak

planlanmistir. Siirec igerisinde Nazim Imar Planlarinda s6z konusu alanlar Konut Alani olarak



korunur iken, Uygulama Imar Planlarinda parseller E:1.70 ve Hmax:Serbest yapilasma
kosullu OPA alanlaria doniistiiriilmiistiir. Istenildigi zaman ve ihtiya¢ duyulmas: halinde
icerisinde Egitim-Sosyal-Kiiltiire] Tesis Alanlar1 da bulunabilmesi amaciyla “Ozel Proje
Alam1” olarak planlanmistir. (OBMK:04.01.2006/23-BBSBMK:16.04.2006/243) Yani
planlanirken bu dogrultuda planlanmus, plan hiikiimlerinde de “OPA Alaminda Konut,
Ticaret ve Sosyal Kiiltiirel Tesis yer alabilir, OPA’da E:1.70, Hmax Havaalam Mania
kriterlerine uymak kaydi ile Serbesttir” seklinde plan notu ilave edilmek suretiyle
onaylanmustir. Dolayisi ile yeni 11528 ada 1 parselin tamami, OPA olarak tammh iken
ve daha oncesinde Konut Alam olarak kullamlabilmektedir. Talep edilmesi halinde OPA
alaninda diger fonksiyonlarin da yer alabilecegi, plan hiikmiine baglanmistir. Planlar
hiikiimleri ile bir biitiindiir. O giinkii mevzuatta OPA alanlarinda kullanilan fonksiyonlarin
oranlart tanimlanmadi@i gibi, oran tanimlanmadiginda uygulanacak bir sinir deger de
bulunmamaktadir. Buna gore parsellerin tamamimmin  Konut amach olarak
yapilasabilecegi kabul edilmektedir. Nitekim Nazim Imar Planinda da séz konusu parseller
hep Konut Alan1 olarak planliydi. Kentsel doniisiim amaciyla yapilan ve mahkeme karari ile
iptal edilen imar planindaki fonksiyonlarin belirsiz olmasindan dolay1 da plan degisikliginin
yeniden yapilmasi gerekliligi dogmustur.

Stireg igerisinde mevzuatta yapilan degisiklik sebebi ile imar planlarindaki gésterim ve
tanimlar degismistir. Yeni Mekéansal Planlar Imar Yénetmeligine gore Uygulama Imar
Planinda Ozel Proje Alam1 tammlamasi yapilmams ve gosterimler farkhlagmustir. Bu
nedenle yeni yapilan plan degisikliginde mevzuat degisikliginin de dikkate alinmasi
gerekmektedir. Yeni Mekansal Planlar Imar Yonetmeliginde TICK ve TICTK gibi
kullanimlar yer almaktadir. Ancak bu kullanimlar &nceden Uygulama Imar Planlarinda
tamimli OPA Alanini tam olarak karsilayamamaktadir. Bu dogrultuda yine de 11528 ada 1
parselde OPA kullanimi yerine yine aynmi fonksiyonlar: bulundurabilen ve Ozel Proje
iiretilmesi hususunda esneklik saglayabilecek karma fonksiyonlar1 karsilayabilecek “Ticaret
Turizm Konut Alan1” kullanimi 6nerilmesi uygun goriilmiistiir. S6z konusu degisikligin
1/25000-1/5000 ve 1/1000 Olgekli planlarm hepsinde degisiklik yapilarak 11528 ada 1
parselin TICTK olarak planlanmasi dngdriilmektedir. Zira bugiine kadarki tiim Nazim Imar
Planlarinda s6z konusu alan 300kisi/ha yogunluklu Konut Alani olarak tanimlanmistir. Fakat
alian ruhsatlarda parselin toplam ingaat alaninin yaklagik %44’iintin Ticaret ve Turizm Alan
—is yeri olarak kullanildig1 dikkate alindiginda, onerilen plan degisikliginde ruhsattaki
degerleri karsilamak {izere TICTK fonksiyonunun uygun gelecegi miitalaa edilmistir. O

giinkii mevzuatta OPA alanlarinda plan notlari ile bir simirlama getirilmedigi, konut alanlari



kullannminda bir simirlama getirilmemesine karsin, yiirtirliikteki mevzuata goére karma
fonksiyonlarda plan notu ile bir sinirlama getirilmemesi durumunda konut fonksiyonunun
azami %30 oraninda kabul edilecegi hilkme baglanmistir. Bu kapsamda ortaya cikabilecek
problemleri asmak iizere 11528 ada 1 parselde tamimlanan TICTK Alaninda kullanim
oranlarimin “11528 Ada 1 Parselde planh TICTK Alaninda, 16.04.2018 Tarih, 369 Sayih
Allman Ruhsat Dogrultusunda, Ticaret ve Turizm Alanlar1 %43.7, Konut Alanlar
%56.3 Oraninda Olacaktir.” plan notu ile belirlenmesi gerekliligi duyulmustur.

Tanimlanan “Ticaret Turizm Konut Alani”nda, Uygulama Imar Planinda OPA alam
olarak planl iken, riskli yap1 karari alinmasi sart1 ile Emsal 1.7’den 0.50 artis ile 2.20’ye
¢ikartilmistir.  Ancak toplam yap1 yogunlugu artmasina ragmen, Ikamet yogunlugu
arttirilmadigl icin mevzuat geregi donati ihtiyac1 da dogmamaktadir. Ayrintili hesaplar
aciklama raporunun “Hesaplar” boliimiinde aciklanmaktadir. Bu boélgede 150.000-200.000
kigilik ikamet kapasitesi bulunmaktadir. Mekansal Planlar yapim yonetmeliginde konut
niifusuna bagli olarak donati ihtiyaglari tanimlanmis, ancak turizm ve ticaret i¢in donati
ihtiyaglar1 tanimlanmamistir. Bu fonksiyonlar igin arastirilmasi gereken konu ulasim ve
parklanma konusudur;

Planlama Alan1 Bursa ili Osmangazi lilgesinde olduke¢a erisilebilir bir noktada
konumlanmaktadir. Planlama alani, Yunuseli, Hamitler, Derecavus, Yenibaglar yerlesim
bolgelerine ulasimi saglayan dogu yoniinden 30 metre enkesitli ana ulasim aksi olan Eski
Yunuseli Caddesi’ne (Fuat Kuscuoglu Caddesi) cephelidir. Eski Yunuseli Caddesi (Fuat
Kusguoglu Caddesi), bulvara doniistiirilmiis ayrica Yunuseli kanalinin dogusunda Yunuseli
Caddesine paralel yeni bir yol a¢ilmistir. Boylece bolgede olusacak trafik yiikii igin tedbirler
alimmistir. Bolgedeki kavsak diizenlemesi yeniden yapilmistir. Planlama alan1 Fuat Kusguoglu
Caddesi iizerinden Bursa-Izmir Yoluna, giineyindeki Hiirriyet Caddesi iizerinden Mudanya
Yoluna ve Yakin Cevre Yolu Uzerinden de Bursa-Ankara Karayoluna baglantis1 vardir. Ana
caddelerin kentin biitiiniine hizmet verecegi diisiiniilerek ada bazinda yapilan degisikliklerin
ana ulasgim akslar1 iizerindeki trafik yogunlugunda kent biitiiniini etkilemeyecegi
diistiniilmektedir. Asagida ulasim baglantilarin1 gosterir Ulasim Analizi asagida yer
almaktadir. Herhangi bir ulagim problemi yoktur. Otopark parsel igerisinde kapali ve agik
otopark alanlar1 olarak ¢oziileceginden park problemi yasanmayacaktir. Ayrica niifus artist
olmayacagindan, trafik yogunlugu da artmayacaktir.

Tasinmazlar iizerinde faaliyet gdsteren bir tugla fabrikasi yer almaktadir. S6z konusu
fabrika, kentin yerlesik alani igerisinde kalmasindan dolayi, giiriiltii, toz ve goriinti kirliligi

olusturmaktadir. Ayrica tugla fabrikas1 agir tasit trafigine sebebiyet vermektedir. Ozellikle



hammadde olarak kullanilan topragin getirilmesi ve mamul madde olarak imal edilen tuglanin
gotlriilmesi, yiiksek oranda agir tasit trafigine sebebiyet vermektedir. Fabrikanin yerlesim
alam1  disarisina ¢ikartilmast i¢in  Ozellikle Biiyliksehir Belediyesinin = sifahi talebi
bulunmaktadir. Ancak mevcut imar planinda tanimlanmis olan yap1 yogunlugu, fabrikanin
tasima maliyetini karsilayamamaktadir. Bunun i¢in plan degisikliginin yeniden yapilmasi
gerekmektedir.

Bursa sehri tarihi degerleri ¢ok fazla olan ve gelismekte olan bir biiyiiksehirdir. Yeni
konut gelisme alanlar1 ile siirekli go¢ alan ve aldig1i go¢ ile modern bir sekilde planl
bolgelerde gelisimini devam ettiren bir kenttir. Bu dogrultuda, konut yasam alanlar1 igerisinde
kalmig ve 1999 depremi Oncesi yapilmis sagliksiz ve kohne yapilagsmalardan kurtularak,
Tiirkiye’nin baglica biiyiiksehirlerinden 6nde gelen Bursa kentine yakisir, modern, Deprem
Yonetmeligine uygun yapilasan, kentli niifusun ihtiyaglarina cevap verebilen kentsel
donatilara sahip yeni yerlesimlere ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu dogrultuda yapilasma talebi olan
ve 11528 ada 1 parselde, toplamda tapu biiyilikliigii 65.347,34 m? olan biiylik bir alanda
projelendirilen bir kompleks yapilmasi diisiiniilmektedir. S6z konusu yatirim igerisinde konut,
ofis, aligveris, eglence, hotel ve miize gibi fonksiyonlar1 barindiran bir komplex olarak
projelendirilmistir. Ancak yiiriirliikteki 1/5000 ve 1/1000 Olgekli imar planlarinin iptal olmasi
ile bu biiyiik yatirim duraklamak durumunda kalmistir.

Emsal artisinin verildigi plan degisikligi onay1 sonrasi yapilan imar uygulamasi ile
eski 1190 ada 225-182 parsellerin oldugu alan, ada bazinda 11528 ada 1 parsel olarak imarl
alan tescili yapilmistir. Diger kisimlar ise imar uygulamasi sonrasi yollar ile ayrilarak Yesil
Alan ve Trafo Alani olarak tescil edilmistir. Dolayisi ile Emsal artis1 uygulanacak kisimda,
ada bazinda uygulama s6z konusudur. Bu nedenle yetki devri sartlarindan birisi olan
ada bazinda yapilasma sartin1 da saglamaktadir.

Ayrica 11528 ada 1 parselde yapilan Emsal artiginin yapinin ticari kisimlarinda
kullanildigi, alinan ruhsatlar ve alinan otopark hesabinda (dosya eklerinde yer almaktadir)
goriilmektedir. Bu hesaplar ayrintili olarak plan acgiklama raporunun “HESAPLAR”
kisminda agiklanmaktadir. Olusturulan Ticaret ve Turizm Alanlar: icin, yonetmelikte
donat1 ihtiyaci olusturmadig: belirtilmektedir. Bu nedenle 6nceden Ozel Proje Alan1 olarak
uygulamas: yapilan alanda ilave donati ihtiyact olusmadigindan, onerilen imar plani
degisikliginde ilave donat1 alan1 ayrilmamstir. Ust 6lcekli planlar ile alt 6l¢ekli planlarn
uyumlu olmasi gerekliligi yonetmelik dogrultusunda esastir. Bu dogrultuda yeniden
onerilen plan degisikligi ile; 11528 ada 1 parselin, 1/25000- 1/5000 Ol¢ekli planlarda ve

1/1000 dlcekli planda “Ticaret Turizm Konut Alan1” olarak planlanmasi1 6ngoriilmektedir.



Planlama alanindaki parsellerden eski 1190 ada 225, 182, 224, 208 parseller imar
uygulamasi ile yeni 11528 ada/l parsel - 11529 ada/l tarafo-2 tarafo- park tescilli parsellere
doniigmiistiir. eskil190 ada 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 207 parseller heniiz
imar uygulamasi géormemistir. Eski 1190ada/ 223, 224 parseller ise imar uygulamasi ile yeni
11530/1- yeni 11531/1 ada/parsellere déniismiistiir. Imar Uygulamasi sonucu olusan yol ve
yesil alanlarin tamami kamu eline ge¢mistir. 17.07.2001 tarih 1562 sayih Osmangazi
Belediye Meclis Karan ile, 1/1000 Olg¢ekli Hiirriyet- Adalet- istiklal- Sogukkuyu-
Karaman Uygulama Imar Plaminda 3194 sayih imar Kkanununun 18. Maddesi
uygulamas1 yapilacak alan disinda kalan bolgelerde diizenlemeye ait esas zaiyat
oraninin %6 olarak belirlenmesi karar1 alinmistir. Planlama alaninda, yapilan plan
degisikligi kapsamindaki terk oraninin ise plan genel zaiyat oramimin oldukga iistiinde

olarak %26.9 oraninda (yol ve yesil alan) oldugu goériilmektedir.

Bu dogrultuda ruhsatini alan parsel alaninda, s6z konusu fonksiyonlarin yer alabilmesi
icin Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine gore 11528ada 1 parsel Alan1 Ticaret Turizm
Konut Alam olarak planlanmigtir. Eski 1190 ada 182 ve 225 parsellerin imar uygulamasi
sonucu, olusan 11528/1 imar parselinin bati kismindan kamuya terki Yesil Alan olarak
birakilmistir. Bu alan genisletilerek 14328m? biiyiikligiinde “Yesil Alan” olarak
planlanmistir. S6z konusu Yesil alan icerisinde trafo parseli olarak TEDAS adma tescili

yapildigindan 11529 ada 1-2 parseller “Trafo Alam” olarak planlanmasi 6ngoriilmiistiir.

11528 ada 1 parselde; (eski 1190 ada 182-225 parsellerde), Riskli Yap1 Serhi
alindigindan dolayr Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 05.09.2016 tarih ve e.14820 sayili
yazisinda belirtilen 6306 Sayili Kanunun 6.Maddesinin 12.Bendi uyarinca gegici olarak Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi yapilmasi
onerilmektedir. Riskli yap1 karar1 alinan yerlerde yetkili onay kurumu Bakanlik iken,
yukarida bahsedilen yetki devri ile Bursa Biiyliksehir Belediyesi yetkilendirilmistir. Riskli

yap1 karari olmayan alanlarda ise plan degisiklikleri onay yetkisi zaten Belediyelerin

sorumlulugunda olan bir konudur. Diger parsellerde ise bu dogrultuda plan degisikligi 6nerisi

hazirlanmstir.

Yirtirliikteki planda Okul Alani olarak planlt alanin bir kismimin (Eski 1190/223 yeni
11530/1 ada/parselin) Ozel Okul Alan1 olarak planlandigindan, 1 Milli Egitim
Miidiirliigiinden kurum gériisii almmas1 uygun olacaktir. Ilgili kurum goriisleri onay
mercii ve yetkili makam olan Biiyiiksehir Belediyesince sorulmaktadir. Yeni talebimizde,

ilgili kurum goriisii de alinmasi gerektiginden, BBSB tarafindan 27.08.2019/141823 sayili



yazi ile il Milli Egitim Miidiirliigii’ne sorulmustur. Ayrica Resmi Gazetede 10.07.2019/30827
say1 ile yaymlanan 3194 sayih imar Kanununda yapilan diizenleme ile 13. Madde ile
beraber 7. Maddede yapilan degisiklik ile “Diizenleme ortaklik payina konu kullanimlardan
yol, meydan, ibadet yerleri, park ve ¢ocuk bahgeleri hari¢ olmak {izere yap1 yapilabilecek
diger alanlarda; alanlarin kamuya gegisi saglanincaya kadar maliklerinin talebi halinde ilgili
kamu kurulugunun uygun gorlisii alinarak plandaki kullanim amacina uygun oOzel tesis
yapilabilir.” seklinde ifade edilmistir.

Planlama alanm1 ve g¢evresinde sosyal ve kiiltiirel hayat kentin diger bolgelerine gore
daha yetersizdir. Bolgede Ozel Egitim Tesisi ve Ozel Sosyal Tesis bulunmamaktadir.
Hiirriyet, Adalet, Istiklal, Sogukkuyu, Karaman Mahallelerinde ve bu mahallelerin
komsulugunda olan Yunuseli Mahallesinde higbir Egitim Tesisi bulunmamaktadir.
Planlanacak Ticaret Turizm Konut Alam1 basta olmak iizere, planlama alan1 yakin
cevresindeki yeniden yapilasan alan ve yeni konut gelisme alanlarnin Ozel Egitim Alam
ihtiyact vardir ve artarak bu ihtiya¢ devam edecektir. Gelisme alanlarinda 6zellikle tam giin
egitim-ogretim yapan Ozel Egitim Kurumlar ihtiyac1 fazlalasmaktadir. Ozel Egitim Alani

olarak planlanan eski 1190/223 parsel de 6zel miilkiyette oldugundan, parselin bir kisminin

yeni 11530ada/l parsel olarak olusan kisminda Ozel Egitim Alam, diger kismmin ise
(yenil1531ada/l1 parsel) Ozel Yurt Alam olarak degerlendirilmesi talep edilmistir.
11530ada/1parsel ve 11531ada/lparsel, 6zel miilkiyetli alanlardir. Bu dogrultuda 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Planinda yeni onerilen plan degisikligi ile 11530 ada/lparselin
“E:1.70, Yeng¢ok:24.50m. yapilasma kosullu Ozel Egitim Alam”, 11531ada/1parselin ise
“E:1.70, Yencok:24.50m. yapilasma kosullu Ozel Yurt Alam” olarak planlanmasi
ongoriilmiistiir. Imar plam degisikligi teklifi ile Ozel Yurt Alani (Ozel Sosyal Tesis Alani)
planlanmasi ise donat1 alani arttiric1 bir yaklasim olarak miitaala edilmektedir.

Plan degisikligi genelinde diger yapilasma kosullarin1 etkileyen ve onceki
onaylanan plan degisiklig¢inde yer alan diger plan hiikiimleri, yeni yonetmelige uygun
olmadigindan, yeni plan degisiklig¢inde 6nerilmemektedir.

Plan degisikligine konu Eski 1190 ada 182 ve 225, yeni 11528 ada 1 parsel yakin
cevresinde yiiksek bina olmadigi ve bu parselde yapilasilmasi durumunda ¢evreye uyumsuz
olacagi one siirlilmiistiir. Ancak, Eski 1190 ada 182 ve 225 yeni 11528 ada 1 parselin hemen
giineyinde konumlanan 10377 ada 3 parselde 18 katli yeni yapilasma ger¢eklesmistir. Ayrica
Istiklal ve Yunuseli Mahalleleri daha yiiksek katli yeniden yapilasmanin yogun oldugu, kéhne

yapilasmanin izlerinin silindigi bir gelisme alam1 olarak yeniden sekillenmektedir. Bu



dogrultuda yeni yapilasma, ¢evreye uyumsuz olmayacak, ¢evresini zenginlestirerek modern
yasam alanlar1 saglayacak bir proje olacaktir.

Sunulan imar plan1 degisikligi degerlendirildiginde, planda kentsel doniisiim
oncesinde Ozel Proje Alam fonksiyonuna karsilik gelecek sekilde Ticaret Konut Alan1 olarak
tanimlanmasi, yap1 yiiksekliginin kentsel doniisiim 6ncesinde oldugu gibi, Havaalan1 Mania
kriterlerine uymak kaydi ile “11528 Ada 1 Parselde Yencok, Yunuseli Havalam1 Hava
Mania Plam1 Kriterlerine Uymak Kaydiyla Serbesttir.” Plan hiikmii ile serbest birakilmis
olmasi, kentsel doniisiim Oncesindeki donati alanlarinin toplam biiyiikliik itibari ile muhafaza
edilmis olmasi ve hatta park alanlarinin 1724 m? kadar arttirilmis olmasi ile uygun miidahale
edildigi diisiiniilmektedir. 1/25000 Olgcekli Nazim Imar Plani kapsaminda diisiiniildiigiinde de,
onceden tamami Konut Alani olarak planlama alaninda, alt 6l¢eklerde tanimli fonksiyonlarin

plana islenmesi gerekli ve olumlu bir gelisme olarak degerlendirilmektedir.
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ONERILEN BBSB 1/25000 OLCEKLI MERKEZ PLANLAMA BOLGESI

NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI
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ONERILEN 1/1000 OLCEKLI HURRIYET — ADALET - ISTIKLAL — SOGUKKUYU -
KARAMAN MAHALLELERI UYGULAMA IMAR PLANI ORNEGI



MULKIYET DURUMU (Pars Kiremit)

TAPU BUYUKLUGU YENi TAPU
ESKi ADA/PARSEL (m?) MULKIYETi | ADA/PARSEL | BUYUKLUGU (m?) | MULKIYETi
PAR
1190/182 9998.31 TOPSRAK AS 11528/1 65347.34 PARS TOPRAK AS
YOL 6751.95 YOL
1190/208 96 11529/park 12910.3 PARK TESCILLI
11529/1 48.01 TEDAS
PARS
1190/225 75011.3 TOPRAK AS 11529/2 48.01 TEDAS
PARS 11530/1 10001.47 PARS TOPRAK AS
1190/223 16141.25 TOPRAK AS 11531/1 2025.12 PARS TOPRAK AS
YOL+YESIL 4114.66 YOL+YESIL
HESAPLAR

Plan degisikligi yapilan alana iliskin olarak, plan degisikligi yapilmadan 6nceki plan

durumu, onayli ancak iptal olan plan durumuna ait hali ve 6nerilen plan degisikligine iliskin

alan biiytikliikleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

PLAN
PLAN MEVCUT PLAN DEGISIKLIGi
. DEGISIKLIGi DURUMU ONCESI VE
1/1000 UIP HESAPLAR ONCESI (iPTAL OLAN) | ONERIi PLAN | ONERi PLAN | YENi ONERI
DURUM (m?) (m?) DURUMU DURUMU DURUM
(m?) ORANLARI(%) | FARKI (m?)
KONUT ALANI B-2 105.74 138.68 138.95 %0,13 33.21
OPA ALANI E:2.20 0.00 65348.08 0.00 %0,0 0.00
OPA ALANI E:1.70 65547.12 0.00 0.00 %0,0| -65547.12
TICARET TURIZM
KONUTALANI 0.00 0.00 65347.34 %61,4 65347.34
NET iMAR ALAN
TOPLAMI 65652.86 65486.76 65486.29 %61,5 -166.57
TRAFO ALANI 150.00 204.06 204.06 %0,19 54.0563
OZEL EGITIM ALANI 0.00 10001.48 10001.48 %9,4 10001.48
OZEL YURT ALANI 0.00 2025.10 2025.10 %1,9 2025.10
OZEL DONATI ALANLARI
TOPLAMI N ezt 12230.64 %11.5|  12080.64
EGITIM ALANI (ilkokul-
lise) 12850.39 0.00 0.00 %0,0| -12850.39
YOL ALANI 13112.74 13992.42 12325.16 %11,6 -787.59
YESIL ALAN 14595.82 14651.99 16319.73 %15,3 1723.91
TERK ALANLARI .
S 40558.95 28644.41 28644.89 26.90% | -11914.07
TOPLAM PLANLAMA
ALANI 106361.81 106361.81 106361.81 %100 0.00




1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planmna gére, Riskli Yap: Belgesi alarak Kentsel Déniisiim
slirecine giren ve imar uygulamasi sonucu olusan 11528 ada 1 parsele iliskin donati hesaplari

yapilmis ve agagidaki tabloda gosterilmistir;

Eski 1190 ada 182 ve 225 parsellerin imar uygulamasi sonucu olusan

yeni 11528 ada 1 parsel tapu alani=65347,34m? biiyiikliigiindedir.

S6z konusu alanda plan degisikligi 6ncesi Emsal hakki 1.70 oldugundan;

Onceki insaat alan1 hakki=65.347,34 m?x 1.70=111.430,1m? dir.

Yeni emsal hakki = 1.70 + 0.50 = 2.20

Eski 1190 ada 182 ve 225 yeni 11528 ada 1 parselde 16.04.2018 tarih, 369 nolu

Ruhsat alinmistir. Alman ruhsat dogrultusunda yapilasmak istenmektedir. Ruhsata esas

alanlar;

BAGIMSIZ BOLUM ALANI DAIRE 116503.74 m? | 56.3% (KONUT)
BAGIMSIZ BOLUM ALANI iSYERI 90463.57 m? | 43.7% (TICARET+TURIZM)
TOPLAM NET ALAN 206967.31 m? | 100.0%

BLOK ORTAK ALANI 251177.86 m?

TOPLAM BLOK iNSAAT ALANI 458145.17 m?

Ruhsata esas daire bagimsiz boliim alaninin %80’i= 116.503,74 m? x 0,80= 93.203m? dir.

Net daire bagimsiz boliim alani= 93.203m?dir.

Dolayist ile plan degisikligi dncesi tamami konut olarak yapilagabilecek insaat alan1 hakki
111.430,1m? iken, ruhsata esas net kullanilacak konut bagimsiz bdliim alani 93.203m?2dir.
Asagidaki tabloda s6z konusu hesaplama gosterilmektedir. Bu durumda, mevcut
yapilasma hakkimnimn altinda konut yapilagmasi olacagindan yonetmelik geregi ilave sosyal
donati alam1 ayrilmasi gerekmemektedir.

Planlama alanindaki parsellerden eski 1190 ada 225, 182, 224, 208 parseller imar
uygulamasi ile yeni 11528 ada/l parsel - 11529 ada/l tarafo-2 tarafo- park tescilli parsellere
dontismiistiir. eskil190 ada 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 207 parseller heniiz
imar uygulamas1 gérmemistir. Eski 1190ada/ 223, 224 parseller ise imar uygulamasi ile yeni
11530/1- yeni 11531/1 ada/parsellere doniismiistiir. Imar Uygulamasi sonucu olusan yol ve
yesil alanlarin tamami kamu eline ge¢mistir. 17.07.2001 tarih 1562 sayih Osmangazi
Belediye Meclis Karan ile, 1/1000 Olcekli Hiirriyet- Adalet- Istiklal- Sogukkuyu-
Karaman Uygulama Imar Planinda 3194 sayii imar kanununun 18. Maddesi

uygulamasi1 yapilacak alan disinda kalan bolgelerde diizenlemeye ait esas zaiyat



oraninin %6 olarak belirlenmesi karar1 alinmistir. Planlama alaninda, yapilan plan

degisikligi kapsamindaki terk oraninin ise %26.9 (yol ve yesil alan) oldugu goriilmektedir.

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina gére de, Riskli Yap: Belgesi alarak Kentsel Doniisiim

siirecine giren ve imar uygulamasi sonucu olusan 11528 ada 1 parsele iliskin sosyal donati

hesaplar1 yapilmis ve asagidaki tabloda gosterilmistir;

PARSEL BUYUKLUGU . PLAN DEG. GRUBU
ADA/PARSEL NO (m?) SITE ADI (A, B,VIETRUK)

11528/1 65347.34 DOWNTOWN A

Tarihi/Sayisi Bagimsiz Bélim (m?) Toplam (Irr;sza)at Alant
Ruhsat Bilgileri 16.04.2018 /369 206967.31 458145.17

Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?2)
Riskli Yapi Bilgileri 225
parsel 12.02.2018 348.74
Riskli Yapi Bilgileri 182
parsel 27.02.2018 8.5
TOPLAM 357.24

YURURLUKTEKIi PLAN . )
(m?) ONERI PLAN (m?) FARK
OZEL PROJE ALANI 65547.12 0.00 -65547.12
TICARET TURIZM KONUT
ALANI 0.00 65347.34 65347.34
TOPLAM NET ALAN 65547.12 65347.34 -199.78
YOL ALANI 0.00 199.78 199.78
TOPLAM ALAN 65547.12 65547.12 0.00
**Qneri Plan Fonksiyon kullanim % si :
OPA INSAAT ALANI-
KONUT 65347.34X1.70=111430.1 0.0 -111430.1
TiCTK INSAAT ALANI
(RUHSATA ESAS KONUT) 0.0 116503.74X0.80=93203 93203.0
TICTK INSAAT ALANI
(RUHSATA ESAS ISYERI-
TICARET-TURIZM) 0.0/ 90463.57X0.80=72370.8 72370.8
165573.8-

TOPLAM INSAAT ALANI

65347.34X1.70=111430.1

206967.31X0.80=165573.8

111430.1=54143.7

ARTAN iNSAAT ALANI

ARTAN NUFUS

OLUSAN DONATI

iHTiYACI
KONUT ALANI 93203-111430 = -18227.1 | 0.0 0
ISYERI-(TICARET-TURIZM)
ALANI 72370.8-0=72370.8 | 0 0
TOPLAM SOSYAL DONATI ALANI iHTiYACI 0.0

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 31,25 m? Ustiinden yapilacaktir. Kisi basi 10 m? sosyal
donati alani ayrilacaktir. Ticaret Alanlarina iliskin sosyal donati hesabi yapilmayacaktir.




Planlama Alaninda Kentsel Doniisiim kapsaminda yapilan plan degisikligi sonucu
yapilan imar uygulamasi ile olusan 11528 ada 1 parselde, yapilan Emsal artisindan
kaynaklanan Sosyal Donati ihtiyaci, Bursa Biiyliksehir Belediyesince belirlenen yontem
dogrultusunda hesaplanarak, yukaridaki tabloda belirtilmistir. Onaylanan plan dogrultusunda
alman Ruhsat ile hakedilen net Konut insaat Alani ile énceki planda hak edilen Konut Insaat
Alam kiyaslandiginda, Konut Insaat Alaninin azaldigi, Emsal artisinin ise Ticaret Turizm
kisminda yapildigi anlasilmaktadir. Dolayis1 ile sosyal donati ihtiyac1 olusmadig

goriilmektedir.
PLANLAMA KARARLARI

Bursa Ili, Osmangazi ilgesi, Istiklal Mahallesi sinirlarinda kain ve tapunun H22D01D
pafta, yeni 11528 ada/1 parsel - 11529 ada/1-2-park tescilli parseller (eski 1190 ada 225, 182,
208 parseller), 1190 ada 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168, 207 parseller, yeni
11530/1- yeni 11531/1 (eski 1190ada/ 223, 224 parseller) ada/parsellere iliskin yiirtirliikteki
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nda; “Ozel Proje Alani, Konut Alani, Yesil Alan (Park
Alani) ve Egitim Alam (Ilkokul-Lise), Trafo Alanlari” olarak planli iken, yapilan plan
degisikligi ile s6z konusu alanlar, “Ruhsata esas yapilasma kosullari olan Ticaret Turizm
Konut Alani, Yesil Alan (Park Alam), Ozel Egitim Alam, Ozel Yurt Alam ve Trafo

Alanlari olarak planlanmistir.

Yapilan plan degisikligi ile 1190 ada 225, 182, 208 nolu parsellerde; onceki
yiiriirliikteki planda E:1.70 (plan notu ile E:2.20) yapilasma kosullu Ozel Proje Alan1 olarak
taniml1 iken, imar uygulamasi sonucu 11528 ada 1 parsel olarak tescillenmis parsel alani
“Fuat Kuscuoglu caddesinden —parselin dogu cephesinden 10 metre, diger yonlerden
5’er metre cekme mesafesi tammlanarak, Ticaret Turizm Konut Alam (TICTK)” olarak
planlanmistir. S6z konusu parsel alaninda gerekge kisminda agiklandigi {izere alinan yeni
ruhsat dogrultusunda, ruhsattaki insaat alanlarina gore yapilasilacaktir. Imar Uygulamasi
sonucu 11528 ada 1 parselin bat1 yoniinden yaya yolu ile ayrilmasi suretiyle 11529 ada park
tescilli parsel, “Yesil Alan” olarak planlanmistir. Yesil alan igerisinde trafo parseli olarak

TEDAS adina tescili yapilan 11529 ada 1-2 parseller “Trafo Alami” olarak planlanmistir.

1190 ada 160 parsel alan1 yolda kalirken, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 168
parsellerin bir kismi1 yolda kalirken, bir kismi da “Yesil Alan” olarak planlanmigtir. 1190 ada,
169, 170, 171, 172, 173, 174, 175, 176, 177, 178, 179, 180 parseller ise zaten yol ile

ayrildiktan sonra kalan kisimlar1 Yesil Alan olarak planli oldugundan bu kisim degisiklige



dahil edilmemistir. Ayrica yine 223 parselin kuzeybati kisminda kalan ve 1190ada/207 parsel

ve yakin ¢evresi de “Yesil Alan” olarak planlanmistir.

Eski 1190ada 223 parselin oldugu alanda tanimli “yeni 11530/1 ada/parsel alaninda
E:1.70, Yencok:24.50m. dogu yoniinden 10 metre, diger yonlerden 5’er metre ¢ekme

mesafesi taniml1 yapilasma kosullu Ozel Egitim Alam” olarak planlanmustir.

Eski 1190 ada 223 parselin oldugu alanda tanimli “yeni 11531 ada 1 parsel alaninda
E:1.70, Yen¢ok:24.50m. dogu yoniinden 10 metre, diger yoOnlerden 5’er metre c¢ekme

mesafesi taniml1 yapilasma kosullu Ozel Yurt Alami” fonksiyonu tanimlanmustir.

Kot alinacak nokta olarak planda Fuat Kus¢uoglu Caddesi {izerinde bir nokta

belirtilerek lejantta tanimlanmistir. Asagidaki plan hiikkiimleri plana ilave edilmistir;

ONERILEN PLAN HUKUMLERIi

1. 11528 ADA 1 PARSELDE (ESKI 1190 ADA 182-225 PARSELLERDE), 11530/1 - 11531/1
ADA/PARSELLERDE (ESKi 223 PARSEL) RiSKLI YAPI SERHI ALINDIGINDAN
DOLAYI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI’NIN 05.09.2016 TARIH VE E.14820
SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306 SAYILI KANUNUN 6. MADDESININ 12.BENDI
UYARINCA GECICI OLARAK BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI’NE DEVREDILEN
YETKI DOGRULTUSUNDA, PLAN DEGISIKLiGI YAPILMISTIR.

2. 11528 ADA 1 PARSELDE (ESKI 1190 ADA 182-225 PARSELLERDE) PLANLANAN
TICTK ALANINDA YAPILAR, CEKME MESAFELERI VE YENCOK SAGLANMAK
KAYDIYLA 16.04.2018 TARIH, 369 SAYILI RUHSATINDA BULUNAN OTOPARK
HESABINA ESAS 458.145,17 M2 TOPLAM YAPI INSAAT ALANI VE 206.967,31 M2
BAGIMSIZ BOLUM ALANLARINI ASAMAZ.

3. 11528 ADA 1 PARSELDE PLANLI TICTK ALANINDA, 16.04.2018 TARIH, 369 SAYILI
ALINAN RUHSAT DOGRULTUSUNDA, TiCARET ve TURIZM ALANLARI %43.7,
KONUT ALANLARI %56.3 ORANINDA OLACAKTIR.

4. FUAT KUSCUOGLU CADDESINE CEPHELi 11528 ADA 1 PARSELDE, KOT FUAT
KUSCUOGLU CADDESI UZERINDE TANIMLANAN KOT ALMA NOKTASINDAN
ALINIR.

5. 11528 ADA 1 PARSELDE Yen¢ok, YUNUSELI HAVALANI HAVA MANjiA PLANI
KRITERLERINE UYMAK KAYDIYLA SERBESTTIR.

Saygilarimla arz ederim.



