IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESi BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, YILDIRIM ILCESI, KARAPINAR MAHALLESi

5402 ADA 2-3-4-5-6-7 PARSELLER, 5403 ADA 4 PARSEL, 5406 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-
11-12-13-14-15 PARSELLER, 5405 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13 PARSELLER, 5407
ADA 1-2-3-4-5-6-7 PARSELLER, 5409 ADA 1-2-3-4-5-6-7 PARSELLER, 5408 ADA 1-2-3-4-5-
6-7 PARSELLERE ILISKIN

1/5000 OLGEKLIi NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No: PiN: NiP-

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin
...... [.......20..... tarihve ..............

saylill karari ile onaylanmigtir. Alinur AKTAS

BuyuUksehir Belediye Bagkani




1. AMAC VE KAPSAM

Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisinin 27.09.2017 giin ve 2879 sayil1 karariyla onanan
Yildirmm llgesi, “Degirmendnii-Karapinar Mabhalleleri 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan
Degisikligi’nin ve Yildirnrm Belediye Meclisi’nin 09.01.2018 tarih ve 56 sayili karari ile
uygun goriilerek Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 24.01.2018 tarih ve 215 sayili karar ile
degistirilerek onaylanan “Degirmendnii ve Karapinar Mahalleleri Bir Kismimi Kapsayan
1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani”na yonelik Bursa 1. Idare Mahkemesi, Bursa
2. Idare Mahkemesi ve Bursa 3. Idare Mahkemesi’nde acilan davalara iliskin Mahkemelerce
verilen iptal kararlar1 dogrultusunda hazirlanan imar plan1 degisikligidir.

Planlama Alani, Bursa Ili, Yildirim Ilgesi, Karapinar Mah. H22D09B pafta, 5402 ada
2-3-4-5-6-7 parseller, 5403 ada 4 parsel, 5406 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15
parseller, 5405 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13 parseller, 5407 ada 1-2-3-4-5-6-7
parseller, 5409 ada 1-2-3-4-5-6-7 parseller, 5408 ada 1-2-3-4-5-6-7 parselleri kapsamaktadir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Planlama alani, Bursa ilinin merkez ilgelerinden olan Yildirim Ilgesinin dogusunda yer
alan Karapinar Mahallesi sinirlarinda yer almaktadir.

Sekil: Planlama alanimin Yildirim ilgesindeki konumunu gésterir uydu goriintiisii

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani, Bursa ilinin merkez ilgelerinden olan Yildirim Ilgesinin dogusunda yer
alan Karapinar Mahallesi sinirlarinda yer almakta olup; Bursa’nin 6nemli arterlerinden olan
Ankara Yolu Caddesinin yaklasik 560 metre giineyinde, %0-5 egime sahip alanda
bulunmaktadir.




Sekil: Planlama alani uydu goriintiisii




2.2. ARAZI KULLANIMI

Planlama alanimmin tamami Karapmar Mahallesi simirlari igerisinde olup, alanda
toplamda 30 adet yapi bulunmaktadir. Planlama alanindaki yapilarin tamami konut

kullanimlidir.
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Sekil: Planlama alan1 arazi kullanim

2.2.1. KAT ANALIzI

Planlama alani simirlari iginde toplam 30 adet yapi bulunmaktadir. Bu yapilarin kat
yiikseklikleri durumu incelendiginde; 2 adet 1 katli, 15 adet 2 katli, 11 adet 3 katli ve 2 adet 4
katl yapilarin oldugu tespit edilmektedir. Alan igerisinde en yiiksek yapinin 4 katli oldugu
goriilmekte olup, alanda genel olarak 2 ve 3 katli yapilarin oldugu gézlemlenmektedir.




Sekil: Planlama Alan1 Kat Analizi

2.2.2. MULKIYET ANALIZzI

Planlama alan1 5402 ada 2-3-4-5-6-7 parseller, 5403 ada 4 parsel, 5406 ada 1-2-3-4-5-
6-7-8-9-10-11-12-13-14-15 parseller, 5405 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13 parseller, 5407
ada 1-2-3-4-5-6-7 parseller, 5409 ada 1-2-3-4-5-6-7 parseller, 5408 ada 1-2-3-4-5-6-7
parselleri kapsamakta olup; 5409 ada 7 parsel tescil harici, diger parseller ise tamami 6zel
miilkiyetli parsellerdir.

Sekil: Planlama Alan1 Miilkiyet Durumu Analizi




Ruhsat Durumu

Planlama alani igerisinde ruhsatli yap1 bulunmamaktadir.

2.3. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.3.1. 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alan, 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar
Plan1 sinirlar igerisinde Karapinar Mahallesinde yer almakta olup, planlama alani Meskun
Konut Alani igerisinde yer almaktadir.

Sekil: Planlama Alam 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar Planindaki Durumu

2.3.2. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alan 1/5000 Olgekli Yildirim Nazim Imar Plani smirlari
icerisinde yer almakta olup, alan igerisinde “Egitim Tesis Alam1”, “Park ve Yesil Alan” ve
300 ki/ha yogunluklu “Orta Yogunlukta Meskun Konut Alanm1” fonksiyonlar
bulunmaktadir.

Sekil: Planlama Alan1 1/5000 Olgekli Yildirrm Nazim Imar Planindaki Durumu




2.3.3. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu parseller, yiiriirliikteki Degirmenonii ve Karapinar Mahalleleri
Bir Kismmmi Kapsayan 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plan1 kapsaminda kalmakta
olup; plan degisikligine konu alanda “Ortaokul Alam”, “Cocuk Bahgesi ve Oyun Alam” ve
“E:1.75, Yencok:18.50 m yapilasma kosullu Konut Alan1” fonksiyonlar1 bulunmaktadir.
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Sekil: Planlama Alam Degirmenénii ve Karapmar Mahalleleri Bir Kismini Kapsayan 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama Imar Plamndaki Durumu

3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 27.09.2017 giin ve 2879 sayil karariyla onanan
Yildirim flgesi, “Degirmendnii-Karapmar Mahalleleri 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam
Degisikligi’nin ve Yildirnrm Belediye Meclisi’nin 09.01.2018 tarih ve 56 sayili karari ile
uygun goriilerek Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 24.01.2018 tarih ve 215 sayili karar1 ile
degistirilerek onaylanan “Degirmenodnii ve Karapinar Mahalleleri Bir Kismmi Kapsayan
1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani”na yonelik Bursa 1. Idare Mahkemesi, Bursa
2. Idare Mahkemesi ve Bursa 3. idare Mahkemesi’nde dava konusu islemin iptali istemiyle
davalar agilmistir.

Acilan davalarda, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 27.09.2017 giin ve 2879
sayili kararyla onanan Yildirim licesi, “Degirmenénii-Karapinar Mahalleleri 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plani Degisikligi "nin ve Yildirim Belediye Meclisi’nin 09.01.2018 tarih ve 56
sayili karart ile uygun goriilerek Biiyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 24.01.2018 tarih ve 215
sayulr karart ile degistirilerek onaylanan “Degirmendénii ve Karapinar Mahalleleri Bir
Kismimi Kapsayan 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani”mn, plan kademelenmesi
ilkesine aykirilik tasimadigi, ancak plan degisikliginin gerekgesi olarak, donati alanlarinin
arttirddmast ve stirekliliginin saglanmast yaminda 18. Madde uygulamasinda dagitimlar
zorlastirdigr gerekgesiyle okul alaminin yeniden diizenlendigi belirtilmekte ise de; sehircilik




ilkelerine gore, plamin uygulamaya gore bicimlendirilmesi yerine, uygulamanin plana gore
yvapilmasimin esas oldugu, bu baglamda dava konusu alanda “ortaokul alanimin’ yerinin
neden degistirildigine iliskin ve 18. Madde uygulamasinda dagitimin neden zorlastigina
iliskin plan agiklama raporunda ve davali idarelerin beyanlarinda belirgin bir agiklama
bulunmadigi, plan degisikligi oncesindeki 2017 plaminda onerilen Ortaokul Alani, heniiz
yapilasmamis agik bir arazi iizerinde onerilmis iken, 2018 tarihli dava konusu plan
degisikligiyle onerilen Ortaokul Alanit ¢ok sayida binayt igeren bir arazi iizerine oturdugu, bu
nedenle itiraza konu Ortaokul Alan karart uygulanmasi halinde, mevcut yapilara iliskin bir
kamulastirma ve yikim bedeli odenmesini gerektirdiginden kamuya getirdigi ek maliyet
bakimindan kamu yararina aykirt bir sonu¢ doguracagi, bu bakimdan arazideki mevcut
durumun yeterince goz ontine alinmadigt ve 2017 yili plamindaki okul alaninin yerinin
kaydirilmast ve ¢ok sayida ailenin yasadigi konutlarin yikimini gerektirecek bir okul onerisi
yapilmas igin yeterli bir gerek¢e bulunmadigi goriildiigiinden 1/1000 olgekli uygulama imar
planimin ve 1/5000 olgekli nazim imar planmt degisikliginin sehircilik ilkeleri, planlama
esaslari, kamu yararina ve hukuka uyarlik tasimadigi ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18.
Maddesi uyarinca, bu plan kararina dayanilarak yapilan parselasyon isleminin de her ne
kadar ilgili yonetmelige uygun davranildigi seklinde goriis belirtilmisse de imar planlarina
olan is bu karar ile hukuka aykir: hale geldigi gerekgeleriyle Mahkemelerce iptal kararlari
verilmistir.

Bu kapsamda yukarida belirtilen gerekgeler ile Bursa 1. idare Mahkemesi, Bursa 2.
Idare Mahkemesi ve Bursa 3. idare Mahkemesi’nde acilan dava dosyalarina iliskin verilen
iptal kararlar1 dogrultusunda 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani degisikligi hazirlanmistir.

3.2. PLAN / PLAN DEGISIKLIGi ONERISI

Bursa 1. Idare Mahkemesi, Bursa 2. Idare Mahkemesi ve Bursa 3. Idare
Mahkemesi’nde agilan dava dosyalarina iliskin verilen iptal kararlart dogrultusunda 1/5000
olgekli nazim imar plani degisikligi hazirlanmistir.

Mahkeme kararlart ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamasindaki
D.O.P. (Diizenleme Ortaklik Pay1) hesab1 dikkate alinarak; 5406 ada, 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-
11-12-13-14-15 parseller, 5405 ada, 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13 parseller, 5409 ada, 1-2-
3-4-5-6-7 parseller, 5408 ada, 1-2-3-4-5-6-7 parsellerin Egitim Tesisi Alaninda kalan
kisimlart Meskun Orta Yogunlukta Konut Alanina alinmis; 5402 ada, 2 parsel ve 5403 ada, 4
parsellerin Park ve Dinlenme Alaninda kalan kisimlarinin yeniden diizenlenmis; kaldirilan
Egitim Tesisi Alan1 5402 ada, 2-3-4-5-6-7 parsellerde, 5403 ada, 4 parselde, 5407 ada, 1-2-3-
4-5-6-7 parsellerde yeniden diizenlenmistir.




ARAZI KULLANIM TABLOSU

KARAPINAR MAH. 5402 ADA 2-3-4-5-6-7 PARSELLER,
5403 ADA 4 PARSEL, 5406 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-
13-14-15 PARSELLER, 5405 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-
KULLANIM 12-13 PARSELLER, 5407 ADA 1-2-3-4-5-6-7 PARSELLER,
. 5409 ADA 1-2-3-4-5-6-7 PARSELLER, 5408 ADA 1-2-3-4-5-
FONKSIYONU 6-7 PARSELLER
MERI DURUM ONERI DURUM
Alan (m?) Alan (m?)
Orta Yogunluklu
Konut Alani (300 6499.21 6179,7
ki/ha)
Egitim Tesisi Alam 6179,7 6121,16
Park ve Yesil Alan 319,5 -

Onerilen imar plam degisikliginin, imar mevzuatina, sehircilik ilkelerine, planlama
esaslarina ve kamu yararina aykirilik teskil etmeyecegi diisiiniilmektedir.




Sekil: 1/5000 dlgekli nazim imar plant degisikligi
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