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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa ili, Osmangazi ilcesi, EImasbahceler Mahallesi sinirlarinda kain ve tapunun
H22D07B1D pafta 10554 ada, 1 parsel numarasi ile kayith tasinmaza iliskin olarak
“Kentsel Doniisiim” kapsaminda degerlendiriimek Uzere, yetkilisine 1/1000 Olgekli
Elmasbahgeler Goékdere imar Plani Degisikligi hazirlanmasi talebi (zerine gerekli
incelemeler yapiimis ve plan degisikligi teklifi hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Planlama c¢alismasina konu parsel alani, Bursa S$ehir Merkezine yakin bir
konumda, Elmasbahceler Mahallesinde, Ali Ferruh Ylcel Caddesinden cephe almaktadir.
Parsel alani 1647.41m? buyudkliginde olup, Parsel alani glneyinde Park Alani ve
Ortaokul Alani bulunmaktadir. Planlama alani bati kismi ve Ali Ferruh Ylcel Caddesinin
dogu kisminda Bitisik Nizam Konut Alanlari yer almaktadir. Planlama alani karsi
cephesinde Semt pazari bulunmaktadir. S6z konusu parselin 250 metre kuzeybatisinda
Ozel Hastane, 0.5 km. kuzeybatisinda ise Bursa Buyiksehir Belediyesi yer almaktadir.
Planlama alani 0.5 km. batisinda ise Sosyal Givenlik Kurumu Bursa il Madarliga yer
almaktadir. Yakin ¢evresinde birgok Park Alani ve Cami Alani bulunan parselin etrafinda
ayrica Panorama Fetih Mlzesi ve Yildirnrm Beyazit Camii bulunmaktadir. Ali Ferruh Yucel
Caddesi Uzerinde ise eski yapillasmalar vyikilarak yerine yeni, modern, Deprem
Yonetmeligine uygun “Ticaret Konut” fonksiyonlu yapilarin insa edildigi gézlenmektedir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu alan, Bursa ili, Osmangazi ilcesi, ElImasbahceler Mahallesi
sinirlarinda yer almaktadir. S6z konusu parsel Bursa-Ankara Karayolu’nun yaklasik 250
metre guneyindedir. Ali Ferruh Yucel Caddesinden cephe alan parsel, Kemal Bengu
Caddesinin ise yaklagik 260 m. kuzeydogusunda konumlanmaktadir.



PLANLAMA ALANI KONUMU

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

2019 TUIK verilerine gére Osmangazi ilge niifusu 876.048 dir. Plan degisikligine
konu parselin yer aldi§i EImasbahceler Mahallesi nifusu ise 9329 olarak belirlenmisgtir.

Osmangazi ilgesi, 71.400 hektar alaniyla iilkemizdeki 56 ilden daha buylktir. 136
adet mahallesi bulunan Osmangazi, Bursa’da sosyal hayatin ve ekonominin de
merkezidir.

Osmangazi; tarihi kulturel zenginlikleri, dagi ve kaplicalariyla bir turizm kenti, essiz
tabiati ve verimli ovasiyla bir tarim kenti, endustriyel tesisleri ve sanayisiyle de bir sanayi
ve ticaret kentidir. Farklh is alanlarini barindiran ilgede bu nedenle gindiz nufusu 1
milyonu ge¢gmektedir.

iicede, otomobil, otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj
sanayi, kundura sanayi, tarim araglari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, makine
ve madeni egya yapimciligi, elektrik motoru sanayi, dokim sanayi, marangoz makineleri
sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bigakgilik sanayi gok gelismistir. Bunlarin
disinda yag ve un fabrikalari Uretim yapmaktadir. Osmangazi’de ayrica sosyal hayati
canlandiran 554 restoran, sinema ve aligveris merkezleri ve 88 adet otel yer almaktadir.

Plan degisikligine konu Elmasbahgeler Mahallesi ise hemen her sektdrden is
koluna hizmet eden karma bir mahalle yapisina sahip olup, orta gelir duzeyindeki
insanlarin ikamet ettigi bir mahalledir.



1.1. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligine konu alan, Bursa-Ankara Karayolu’nun yaklasik 250 metre
guneyindedir. Ali Ferruh Yucel Caddesinden cephe alan parsel, Kemal Bengu
Caddesinin ise yaklasik 260 m. kuzeydogusunda konumlanmaktadir.

Planlama alanina konu parsel alani 1647.41m? blayukligunde olup, parsel ile ayni
ana yola cepheli olarak “Ticaret Konut Alanlar1” yer almaktadir. Planlama alani yakin
cevresinde ise, Park Alanlari, Ortaokul Alani, Cami Alanlari, Semt Pazarn Alani, Ozel
Hastane, Bursa Biiylksehir Belediyesi, Sosyal Giivenlik Kurumu Bursa il Mudurligu,
Panorama Fetih Muzesi ve Yildinm Beyazit Camii bulunmaktadir. Yegil Alanlar ile Mevcut
Konut Alanlarina hizmet edecek agik alan ihtiyaci kargilanmaktadir.

Teknik Altyapi olanaklarinin tamamina sahip olan mahalle alaninda, su, elektrik
dogalgaz gibi temel altyapilar kesintisiz olarak saglanmaktadir. Planlama alanina konu
parseldeki yapi i¢in ruhsat alindigindan her tarla teknik altyapisi saglanmis durumdadir.

1.2. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
1.2.1.Depremsellik
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Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanligi tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mUkerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1
Ocak 2019 tarihinde yururlige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi’'na gbére deprem
tehlike durumu yuksek olan alan kategorisine girmektedir.



1.2.2.Jeolojik Yapi

Plan degisikligine konu parsel, Garanti Teknik Sondaj firmasi tarafindan
hazirlanip, 17.01.2001 tarihinde Afet isleri Genel Midurliigiince onaylanan “Osmangazi
iicesi Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etiit Raporu kapsaminda bulunmaktadir. S6z konusu
rapora gore Plan degisikligine konu parselin buyik kismi “Mavi Bolgede, Kuvaterner

Allvyon Birimi olarak tanimlanan alanlarda, kalan ufak kismi ise “Mavi Bolgede Qym/b.
Konisi” kisminda kalmaktadir.
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Zemin Degerlendirme Paftasinda mavi renk olarak lekelenmis ve Biiyiik

Sehir sinirlarinin ¢ok az bir kismina kargilik gelmektedir.

Bu alanla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar

verileri, sismik kirilma ve rezistivite ¢alismalari verileri neticelerine gore su
sonuglara vartlmistir:

Jeolojik olarak, killi, bloklu, ¢akilli kum birimlerinden olusmaktadir.

Genel olarak Biiyiik Sehir sinirlari i¢inde kalan altivyon zeminlerin tagima
glicli ve yapilasma yoniinden en iyisini temsil etmektedir.

Bu sahada yapilan arazi penetrasyon degerleri ortalama N>50 olarak tespit
edilmistir.

Yeralti su seviyesine 8m. Ve altinda rastlanmistir.

Bu alanlardaki zeminlerin tagima potansiyeli yiiksek olup sivilagsma 6zellikleri
bulunmamaktadir.

Sahada yapilan sismik kirilma c¢alismalari neticesinde elde edilen zemin
dinamik degerleri ile sahadan alinan numuneler {izerinde yapilan laboratuar
deneyleri, bir tablo halinde rapor ekinde verilmektedir.

Zemin hakim titresim peryodu To=0.10 — 0.35sn arasindadir.

Bu alanlar i¢inde yapilan rezistivite ¢aligmalari ile sondaj ¢alismalarindan elde
edilen veriler birbirlerini destekler nitelikler tasimaktadir.

Zemin grubu B2, sinifi ise Z2 olarak tammlanmstir.

Bu alanlarda aligila gelmis temel sistemlerine gore, yapilasma yoniinden
herhangi bir sinirlama yoktur. Ancak zemin biiylitmesi olabilme riskine
karsihik 8,10 kat arasi yapilagma uygun olacaktir.

Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel olgeginde etiit
yapilmasi gereklidir.

Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmeliklere uyulmasi
gerekmektedir.



- OVRVBTHRHEKGRS ve Travéitens

Eski Bursa’min merkezini temsil eden ve yamag¢ molozu — birikinti konisi
ve traverten olarak tamimlanan alanlar zemin degerlendirme paftasinda, mavi-
turuncu ve pembe olarak gosterilmigtir. Degerlendirilen bu alanin tamamina
yakini mavi renkte gosterilmis olup, biiyiik 6lgiide yapilagmasi tamamlanmis alan;
teskil etmektedir.

Bu alanla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar verileri,
sismik kirllma ve rezistivite ¢caligmalarn verileri neticelerine gére su sonuglara
vanlmistir;

¢ Bualanlardaki yamag molozlari iyi konsolide olmus killi, ¢akill yer yer bloklu
seviyelerden, birikinti konisi ise, biiyiik yan derelerin getirmis oldugu iri
bloklu, ¢akill, silltli, kumlu seviyelerden olusmustur.

Travertenler bol gozenekli, gatlakh 6zellik gosterip, yer yerde ¢ok ayrigmistr.
Bu alanlarda, 6zellikle Cekirge, Kiikiirtlii, Karamustafa ve Kaynarca civarinda
sicak su yataklart mevcut olup, bu kaynaklarla ilgili detayli calisma
M.T.Anin ‘Bursa Kenti Sicaksu Kaynaklar Hidrojeoloji Etiidii, 1976’
¢aligmasinda ayrintili olarak irdelenmistir. M.T.A raporunun simgesel yorumu
zemin degerlendirme haritasinda gosterilmistir.

Yer alti su seviyesine rastlaniimamistir.

Sicak su koruma alanlari digindaki bolgelerde; zemin kosullar1 yoniinden
yapilasmay1 ve yaps tiirlerini simirlayici herhangi bir husus belirlenmemistir.

» Birikinti konisi ve yamag¢ molozunda zemin grubu B2/B3, sinifi ise Z2 olarak
tammlanmigtir. Travertenlerde ise zemin grubu Cl1, smifi ise Z2 olarak
tanimlanmustir.

¢ Bu alanlardaki zeminlerin tasima potansiyeli yiiksek olup sivilagma 6zellikleri
bulunmamaktadir.

e Sahada yapilan sismik kilma galismalar neticesinde elde edilen zemin
dinamik degerleri ile sahadan alinan numuneler {izerinde yapilan laboratuar
deneyleri, bir tablo halinde rapor ekinde verilmektedir.

Zemin hakim titresim peryodu To=0.20 — 0.35sn arasindadir.
Sicak su koruma alanlarinda M.T.A tarafindan getirilen sinirli zemin arastirma
kosullari nedeniyle, ayrintihh etiitlerin yapilmasi miimkiin olamayacakur.
Ayrica Bilylik Sehir siirlarini olusturan alanlar igerisinde, kirikh, ¢atlakh
yapilarin bu bélgelerde olmasi nedeniyle, bu alanlarda ¢ok katl yapilasmaya
gidilmemesi 4-5 katl yapilagmaya gidilmesi uygun olacaktir.

e Bualanlar i¢inde kalan pembe bolgeler igin ise yiiksek yapilarda (7 kat ve iistii)
ozel temel sistemlerine gerek duyulabilecektir,

» Turuncu bolgelerde ise yiksek yapilarda (5 kat ve fistii) oz;l,temel sistemleri
ve zemin iyilestirmelerine gerek duyulacaktir. r ,ﬁ ¥ \
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1.2.3.Morfolojik Yapi

Planlama Alani 40 kuzey boylami, 29 dogu enlemi araliginda yer almaktadir. Plan
degisikligine konu parsel alani genel olarak diuz bir alan Uzerinde konumlanmaktadir.
Dogal egim maksimum %5 oranindadir. Egim az da olsa guneybati yontinde artmaktadir.
Vadi, yamag, sirt gibi morfolojik 6zellikler barindirmamaktadir. Plan degisikligine konu
parsel alaninin denizden yuksekligi 170 metre civarindadir.

Bursa, genelde iliman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bolgelere gore de degisiklik
gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizi’'nin yumusak ve 1lik iklimine karsilik guneyde
Uludag'in sert iklimi ile karsilagilmaktadir.

llin en sicak aylari Temmuz — Eylil, en soduk aylari ise Subat — Marttir. 52 yillik
g6zlem slresi itibari ile yillik ortalama yagis miktari 706 mm’dir. ilde ortalama nispi nem
%69 civarindadir.

1.2.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligine konu parsel alani genel olarak diz bir alan Uzerinde
konumlanmaktadir. Dogal egim maksimum %5 oranindadir. Egim az da olsa guneybati
yonunde artmaktadir.

1.2.3.2. Yonelim Durumu

Alandaki yonelim durumu incelendiginde, dogal egimin az da olsa glneybati
yonune dogru arttigr gorulmektedir. Bu durumda baki yonlu kuzeydogu yonundedir.
Ancak bu artis yaklasik max. %5 oldugundan planlama alani diz alan olarak
nitelendirilmektedir.

1.3. ARAZI KULLANIMI

Planlama c¢alismasina konu parsel alani, Bursa Sehir Merkezine yakin bir
konumda, Elmasbahceler Mahallesinde, Ali Ferruh Ylicel Caddesinden cephe almaktadir.
Parsel lizerinde 10 kath ve zemin katlari Ticaret, Ust katlari Konut Alani olarak kullanilan
bir yapi vardir.

Parsel alani 1647.41m? buyuklugunde olup, parsel alani gineyinde Park Alani ve
Ortaokul Alani bulunmaktadir. Planlama alani bati kismi ve Ali Ferruh Yicel Caddesinin
dogu kisminda Bitisik Nizam Konut Alanlari yer almaktadir. Planlama alani karsi
cephesinde Semt pazari bulunmaktadir. S6z konusu parselin 250 metre kuzeybatisinda
Ozel Hastane, 0.5 km. kuzeybatisinda ise Bursa Blyliksehir Belediyesi yer almaktadir.
Planlama alani 0.5 km. batisinda ise Sosyal Giivenlik Kurumu Bursa il Mudirligi yer
almaktadir. Yakin gevresinde bir¢gok Park Alani ve Cami Alani bulunan parselin etrafinda
ayrica Panorama Fetih Mlzesi ve Yildirnrm Beyazit Camii bulunmaktadir. Ali Ferruh Yucel
Caddesi Uzerinde ise eski yapilasmalar yikilarak yerine yeni, modern, Deprem
Yonetmeligine uygun “Ticaret Konut” fonksiyonlu yapilarin inga edildigi gozlenmektedir.



1.4. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZzi

Plan degisikligine konu parselin mulkiyeti, cok hisseli sahis mulkiyeti seklindedir.

1.5. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI
1.5.1.1/100.000 Olgekli CDP

PLANLAMA ALANI

YURURLUKTEKI BURSA iLi 1/100.000 OLGEKLI GEVRE DUZENI PLANI ORNEGI

Plan degisikligine konu parsel, Bursa Blyuksehir Belediye Meclisi’nin 19.01.1998
tarihli karari ile onayh yirurlikteki 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Yili Cevre Diizeni
Planr’nda “Kentsel Yerlesim Alanlari” olarak planhdir.



1.5.2.1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu parsel, BBSB Merkez Planlama Bdlgesi 1/25000 Olgekli
Nazim imar Planinda “Merkezi is Alanlari” olarak planlidir.

YURURLUKTEKI BBSB MERKEZ PLANLAMA BOLGESI 1/25000 OLGEKLI NiP ORNEGI

1.5.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Plan degisikligine konu parsel, 1/5000 Olcekli Osmangazi Belediyesi Nazim imar

Planr’nda “Tali is Merkezleri Alani” olarak planlidir.

YURURLUKTEKI 1/5000 OLCEKLI OSMANGAZI NAZIM IMAR PLANI ORNEGI



1.5.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu parsel, yurGrlikteki 1/1000 Olgekli EImasbahgeler Gokdere
Imar Plani kapsaminda yer almakta olup “Ayrik Nizam 10 kat yapilasma kosullu Ticaret
Konut Alani” olarak planli iken Bursa 1. idare Mahkemesinin 16.07.2019/2018-1028 Esas
no ve 2019-730 numarali Mahkeme Karari ile plan durumu iptal edilmigtir.

Plan durumu iptal olmadan onceki plan durumu;
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YURURLUKTEKI 1/1000 OLGEKLI ELMASBAHGELER GOKDERE IMAR PLANI ORNEGI

(BBSBMK:21.05.2018/1582)

ONAYLANAN PLAN NOTLARI (BBSBMK:21.05.2018/1582)

1- YAP| CEKME MESAFELERI VE Yengok SAGLAMAK KAYDIYLA 05.01.2018 TARIH VE 10 SAYILI
RUHSATINDA BULUNAN OTOPARK HESABINA ESAS 10834m? TOPLAM YAPI INSAAT ALANI 7650,16m?
BAGIMSIZ BOLUM ALANLARINI ASAMAZ.

2- NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGUNDAN KAYNAKLI DONATI IHTIYACI KARSILANMASI ICIN YETKILI
BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI TARAFINDAN, DONATI ALANLARI ELDE EDILMESINE
YONELIK UYGULAMA YONTEMI HAKKINDA KARAR ALINARAK, BU DOGRULTUDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR.




3- BELIRLENECEK YONTEM DOGRULTUSUNDA DONATI TEMININE ILISKIN GEREKLI ISLEMLER
GERCEKLESTIRILMEDIGI SURECE, EMSAL ARTISINA YONELIK PLAN DEGISIKLIGI GECERLI

DEGILDIR.

4- EMSAL ARTISI KONUT ALANI OLARAK SAGLANIYOR ISE ARTISIN TAMAMI, EMSAL ARTISI TICARET
ALANI OLARAK SAGLANIYOR ISE ARTISIN %50’Si DONATI HESABINA TABI OLACAKTIR.

5- SOSYAL VE TEKNIK DONATI ALANLARININ KAMULASTIRMA iSLEMi BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
TARAFINDAN YAPILACAKTIR.

6- BELIRLENEN YONTEM DOGRULTUSUNDA ELDE EDILECEK BEDEL VEYA ARAZILER KENTSEL

DONUSUM GERGEKLESTIRILEN ILGILI PLANLAMA BOLGELERINDE (ILGESINDE)
GERGEKLESTIRILECEK PLAN REVIZYONU KAPSAMINDA YINE DONATI ALANI OLARAK
KULLANILACAKTIR.

2. PLAN DEGISIKLIGI
2.1. PLANLAMANIN GEREK(}ESi

Bursa ili, Osmangazi ilcesi, EImasbahceler Mahallesi sinirlarinda kain ve tapunun
H22D07B1D pafta 10554 ada, 1 parsel numarasi ile kayitl tasinmaz 1/1000 Olgekli
Elmasbahgeler Gokdere imar Planinda “Ayrik Nizam, Sekiz kat, KAKS=2.80 yapilasma
kosullu Ticaret-Konut Alani” olarak planli iken, 19.07.2017 tarihinde parseldeki yapilara
iliskin olarak “Riskli Yapi Karar1” alinarak “Kentsel Dontusum” slrecine dahil olmustur.
Ocak 2018 tarihinde yapi ruhsati da alinmis ve parsel Uzerindeki yapilar yikilmigtir.

6306 sayli Kanun kapsaminda imar plani degisikligi streci baslatilimistir. imar plan
degisikligi 6306 sayili yasanin 6. maddesinin 12. bendi uyarinca Maddesinde Cevre ve
Sehircilik Bakanligrna taninan, riskli yapi tespiti yapilmis alanlarda imar plani onama
yetkisini Cevre ve Sehircilik Bakanligi 05.09.2016 tarih ve E.14820 sayili yazisi ile Bursa
Biylksehir Belediyesine devretmistir. imar plani degisikligi islemleri séz konusu yetki
devri dogrultusunda Bursa Buyuksehir Belediyesince yurutulmustar.

Kentsel Donugum kapsaminda Bursa Buyuksehir Belediyesine Bakanlikga verilen
yetki dogrultusunda plan degisikligi yapilarak Bursa BuylUksehir Belediyesi Meclisinin
28.03.2018 tarih ve 919 sayili karari ile plan degisikligi onaylanmistir. Yapilan plan
degisikligi ile; s6z konusu parsel alani “Yengok 30.50m. yapilasma kosullu Ticaret Konut
Alani” olarak planlanarak “Ruhsata esas yapilasma kosullarinin uygulanacagina dair plan
notlar” ile beraber onaylanmistir.

S6z konusu onaylanan plan degisikligine askida yapilan itirazlar degerlendirilerek
Bursa Biiyuiksehir Belediyesi Meclisinin 31.05.2018 tarih 1582 sayili karari ile bahse
konu plan degistirilerek onaylanmistir. Bu plan degisikligi ile parsel alani “Ayrik Nizam
10 kat Ticaret Konut Alani” olarak planlanmis ve asagidaki plan notlari plana ilave
edilmigtir;



ONAYLANAN PLAN NOTLARI (BBSBMK:21.05.2018/1582)

1- YAPI GCEKME MESAFELERI VE Yengok SAGLAMAK KAYDIYLA 05.01.2018 TARIH VE 10 SAYILI
RUHSATINDA BULUNAN OTOPARK HESABINA ESAS 10834m?, TOPLAM YAPI INSAAT ALANI 7650,16m?
BAGIMSIZ BOLUM ALANLARINI ASAMAZ.

2- NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGUNDAN KAYNAKLI DONATI IHTIYACI KARSILANMASI ICIN YETKILI
BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI TARAFINDAN, DONATI ALANLARI ELDE EDILMESINE
YONELIK UYGULAMA YONTEMI HAKKINDA KARAR ALINARAK, BU DOGRULTUDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

3- BELIRLENECEK YONTEM DOGRULTUSUNDA DONATI TEMININE ILISKIN GEREKLi iSLEMLER
GERGCEKLESTIRILMEDIGI SURECE, EMSAL ARTISINA YONELIK PLAN DEGISIKLIGI GEGERLI
DEGILDIR.

4- EMSAL ARTISI KONUT ALANI OLARAK SAGLANIYOR ISE ARTISIN TAMAMI, EMSAL ARTISI TICARET
ALANI OLARAK SAGLANIYOR iSE ARTISIN %50°Si DONATI HESABINA TABI OLACAKTIR.

5- SOSYAL VE TEKNIK DONATI ALANLARININ KAMULASTIRMA iSLEMi BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
TARAFINDAN YAPILACAKTIR.

6- BELIRLENEN YONTEM DOGRULTUSUNDA ELDE EDILECEK BEDEL VEYA ARAZILER KENTSEL
DONUSUM GERGEKLESTIRILEN iLGILI PLANLAMA BOLGELERINDE (ILCESINDE)

GERCEKLESTIRILECEK PLAN REVIZYONU KAPSAMINDA YINE DONATI ALANI OLARAK
KULLANILACAKTIR.

S6z konusu plan ve alinan ruhsat dogrultusunda yeni yapilasma gergeklesmistir.
Ancak, sdz konusu plan degisikligi sonrasinda Bursa 1. idare Mahkemesinin
16.07.2019/2018-1028 Esas no ve 2019-730 nolu Mahkeme Karan ile plan durumu
iptal edilmistir. Dolayisi ile yapilasmasini yasal ruhsati dogrultusunda tamamlamis
parsel alaninda plan durumunun iptali ile parsel malikleri magdur olmustur. Bu nedenle
s6z konusu alana iliskin yeniden plan degisikligi yapilmasi gerekliligi dogmustur.

Plan degisikligine konu 10554 ada 1 parselde mevcut yapi i¢in 05.01.2018 tarih 10
saylli ruhsat alinmis ve ruhsata esas yapilagsma kosullari da belirlenmistir. Bu dogrultuda
s6z konusu parsel alani “A” grubu Kentsel Donusim Alani olarak
degerlendiriimektedir.

14.02.2020 tarihinde, 31045 sayi ile Resmi Gazetede yayimlanarak kabul edilen
7221 Sayill Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanunun 12. Maddesi ile imar Kanunu’'na ek 8. Madde eklenmistir. imar Kanunu’'na ek 8.
Maddesi ile;

“Parsel bazinda; nufusu, yapi yogunlugunu, kat adedini, bina yiksekligini arttiran
imar plani degisiklikleri yapilamaz. Bin metrekareden az olmamak kaydiyla olusmus
adalarda; ada bazinda nifusu, yap! yogunlugunu, kat adedini, bina ylksekligini arttiran
veya fonksiyon degisikligi getiren plan degisikliklerinde ihtiya¢ duyulan kaltirel tesis,
sosyal ve teknik altyapi kullanimlari; adanin merkezine en fazla 500 metre yari ¢apli
alanda kargilanmak zorundadir.

Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi Gzerine ada bazinda yapilacak imar plani
degisikligi sonucunda degerinde artis olan arsanin artan degerinin tamami deger artis
payi olarak alinir” hukumleri ilave edilmigtir.



Ayni Maddenin devaminda ise; “16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Donustlirilmesi Hakkinda Kanun kapsamindaki alanlarda, kamu
yatinmlari ile kamu mdulkiyetindeki alanlarda, mazbut ve mulhak vakiflara ait alanlarda
yapilacak plan veya plan degisiklikleri ile imar planlarinda Yencgok: Serbest olarak
belirlenmis yuksekliklerin 8 inci maddenin birinci fikrasinin (b) bendinde belirtilen usullere
gore yapilacak plan degisikliklerinde bu madde hukimleri uygulanmaz” ifadesi yer
almaktadir.

imar Kanunu'nun Ek 8. Maddesinin uygulanmasina iliskin olarak Cevre ve
Sehircilik Bakanhg: tarafindan “imar Plani Degisikligine dair Deger Artis Payi Hakkinda
Yonetmelik” hazirlanmis ve Resmi Gazetenin 15.09.2020 tarih ve 31245 sayisi ile
yayimlanarak yurarlige girmistir.

Yonetmeligin “Deger artis payina konu olmayan alanlar ve islemler” baghkh 7.
Maddesinde;

Deger artig payina konu olmayan alanlar ve iglemler

“MADDE 7 — (1) 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Donusturalmesi Hakkinda Kanun kapsamindaki;

a) Riskli alanlardan,

b) Rezerv yapi alanlarindan,

c) igerisindeki yapilarin riskli yap1 olarak tespit edildigi parsellerde, riskli
yapinin mer-i imar plani ve plan notlari ile verilmigs emsale esas ingaat alaninin bir
buguk katina kadar artan kismina iligkin plan degisikliklerinden,

(2) Kamu yatirimlari ile kamu mulkiyetindeki alanlardan,

(3) Mazbut ve miulhak vakiflara ait alanlardan,

(4) imar planlarinda Yencok: Serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin 3194 sayili
Kanunun 8 inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde belirtiien usullere gore
yapilacak imar plani degisikliklerinden,

(5) Yapi ve nufus yogunlugunu artirmamak, dizenleme ortaklik payi olarak ayrilan
alanlardan azalmaya neden olmamak kaydi ile ada veya parsel bazinda yol
dizenlemelerine, cephe hatti dizeltmelerine, imar hatti dizenlemesine konu plan
degisikliklerinden, deger artis payir alinmaz.” ifadesi ile deger artis pay! alinmayacagi
hikme baglanmistir.

Yine ayni yonetmeligin “Deger Artis Pay1” baslikli 6. Maddesinin 2. bendinde;

“(2) Mahkemece imar plani iptal edilerek plansiz kalan taginmazlarda, idareye
sunulan yeni plan teklifleri ile iptal edilen plan kosullar arasindaki deger farki
deger artis payina konu edilir” hiikkmii yer almaktadir.

Bu hukme gore; mahkemelerin iptal ettigi imar plani degisikliklerinden degeri
daha az olan veya esit olan imar plani degisiklikleri Deger Artis Payina konu
edilemez. S6z konusu plan degisikligi ile de mahkeme karar ile iptal edilen durum ve
Onerilen plan degisikligi arasinda artan bir deger farki olmayip, nifus yodunlugu da
artmadigindan, deger artisina konu edilemez.

Onerilen plan durumunda, énceki plan durumuna gére 989.83 m? Konut ingaat
Alani artinlmigtir. 31.67 kisi nufus artinlmisgtir. Artan nufusun ihtiyacini karsilamasi
amaciyla toplamda 317 m? terk alani ayrilmigtir.




2.2. PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER

2.3. PLAN DEGISIKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Bursa ili, Osmangazi ilgesi, EImasbahgeler Mahallesi sinirlarinda kain ve tapunun
H22D07B1D pafta 10554 ada, 1 parsel numarasi ile kayitli taginmaza iligkin olarak 6306
sayll Kanun ile “Kentsel Dénlisiim” kapsaminda degerlendiriimek Gzere, 1/1000 Olgekli
Elmasbahceler Gékdere imar Plani Degisikligi hazirlanmistir.



2.3.1. PLAN DEGIiSiKLiGiI ONERISIi
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ONERILEN 1/1000 OLGEKLI ELMASBAHGELER GOKDERE IMAR PLANI ORNEGI



2.3.2.HESAPLAR

ADA/PARSEL NO PARSEL BUYUKLUKLERI(m?)
10554/1 1647.41]

YURURLUKTEKi PLAN (m?) |ONERi PLAN (m?)"RiSKLi YAPI KARARI" |FARK
A-8 TICK E=2.80 1647.41 0 -1647
A-10 TiCK 0 1330.33 1330
TOPLAM PARSEL ALANI 1647.41 1330.33 -317

PLAN DEG. GRUBU (A,

ADA/PARSEL NO PARSEL BUYUKLUGU (m?) SITE ADI
B,METRUK)

ELMASBAHCELER 10554/1 1647.41 A

Tarihi/Sayisi Bagimsiz B6liim (m?) Toplam insaat Alani (m?)
Ruhsat Bilgileri 05.01.2018/10 7650.16 10834

Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 19.07.2017 482.44

YURURLUKTEKi PLAN (m?) ONERI PLAN (m?) FARK

TICARET-KONUT ALANI 1647.41 1330.33 317
TOPLAM ALAN 1647.41 1330.33 317

KONUT INSAAT ALANI

1647.41X2.40=3953.78

6179.52X0.80=4943.61

4943.61-3953.78=989.83

TICARET INSAAT ALANI

1647.41X0.40=658.96

1470.64X0.80=1176.51

1176.51-658.96=517.55

TOPLAM iNSAAT ALANI

1647.41X2.8=4612.75

7650.16X0.8=6120.128

6120.128-4612.75=1507.38

ARTAN INSAAT ALANI

ARTAN NUFUS

OLUSAN DONATI iHTiYACI

KONUT ALANI 989.83 989.83/31.25=31.67 31.67X10=317
TICARET ALANI 517.6 0 0
TOPLAM SOSYAL DONATI ALANI iHTiYACI 317

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi bagi 31.25m? Gsttinden yapilacaktir. Kisi basi 10 m? sosyal donati
alaniayrilacaktir. Ticaret Alanlarina iliskin sosyal donati hesabi yapilmayacaktir.




Yapilan ingaat alani hesabina gore, plan degisikligi oncesinde planli parsel
alaninda toplam net Konut insaat Alani 3953.78 m?, Ticaret insaat Alani 658.96 m2dir.
Toplam ingaat alani ise 4612.75 m?dir. Yapilan plan degisikligi ile Konut ingaat Alani
4943.61 m?, Ticaret ingaat Alani 1176.51 m? olarak hesaplanmistir. Toplam insaat alani
ise 6120.128 m? olarak hesaplanmistir. Konut insaat Alani toplamda 989.83 m?
artinlmistir.  Artan Konut insaat Alani, kisi basina disen 31.25 m2? degerine
boélindigunde, 31.67 m? degerine ulasiimistir. Dolayisiyla yapilan plan degisikligi ile
nufus, 31.67 kisi artinimistir. Sosyal donati i¢in kisi basina 10 m? degeri hesaba
katildiginda, plan degisikligi kapsaminda artirilan nufusa gerekli donati alani 317 m?
olarak hesaplanmistir. Parsel alani toplamda 1647.41 m#dir. Plan degisikligi ile alanda
toplam 1330.33 m? buyukligunde Ticaret-Konut alani tanimlanmig, 317 m? terk alani
birakilmistir. Bu deger, plan degisikligi dolayisiyla artan nufusun ihtiyaci olan alani
saglamaktadir.

Bununla birlikte, parselin Riskli Yapi1 Belgesi alarak Kentsel Dénlisim kapsaminda
degerlendiriimesinden dolayi, plan durumunun mahkeme karariyla iptal edilmesi ve
onerilen durumun, iptal edilen durum ile ayni yapilasma kosulunda olmasi ve yeni
yapinin alinan ruhsat dogrultusunda yapilmasi gibi nedenlerle de vyapilan plan
degisikliginin “Deger Artisina” konu olmayacagi ortadadir.

2.3.3. PLAN KARARLARI

Bursa ili, Osmangazi iigesi, EImasbahgeler Mahallesi sinirlarinda kain ve tapunun
H22D07B1D pafta 10554 ada, 1 parsel numarasi ile kayith tasinmaza iliskin olarak
“Kentsel Dénlisim” kapsaminda degerlendirimek tzere, 1/1000 Olcekli Elmasbahgeler
Gokdere imar Plani Degisikligi yapilmistir. Yapilan plan degisikligi ile s6z konusu parsel
alani “Ayrik Nizam, 10 Kat yapilasma kosullu Ticaret Konut Alani” olarak planlanmigtir.
Yapilan plan degisikligi ile plana bazi plan notlari da ilave edilmigtir;

2.3.4. ONERILEN PLAN NOTLARI

1- RISKLi YAPI SERHi ALINDIGINDAN DOLAYl 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 YETKIi DOGRULTUSUNDA PLAN
DEGISIKLIGI YAPILMISTIR.

2- YAPI, 05.01.2018 TARIH,10 SAYILI RUHSATINDA BULUNAN OTOPARK
HESABINA ESAS 10834M2 TOPLAM YAPI INSAAT ALANI VE 7650.16M2 BAGIMSIZ
BOLUM ALANLARINI ASAMAZ.

3- NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGU ARTISINDAN KAYNAKLI DONATI
IHTIYACI, KiSi BASI YASAM ALANI 31,25 M? VE KiSi BASI EN DUSUK DONATI ALANI
10 M? OLARAK KABUL EDILMIS VE 317 M2 OLARAK HESAPLANMISTIR. DONATI
IHTIYACI, PARSELDEN 317 M? YOL ALANI PLANLANARAK SAGLANMISTIR.



4- PLANDA KAMUYA TERKEDILEN ALANLAR (YOL, OTOPARK VE PARK)
PLANDA ONGORULEN KULLANIM FONKSIYONLARI DISINDA KULLANILAMAZ.

5- CEKME/YAPI YAKLASMA MESAFESI TANIMLANMAMISTIR.
6- PARSELIN TAMAMINDA TAM DOLU YAPI YAPILABILIR.



