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1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGIiSIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

Bursa [li, Osmangazi Tlgesi, Istiklal Mahallesi smurlarinda kdin ve tapunun
H22DOIDI1B patfta, yeni 11511 ada/1 parsel ve giineyindeki park parseli ile 1190 ada/183
parsel ve dogusuna iliskin 1/1000 Olgekli Hiirriyet- Adalet- Istiklal- Sogukkuyu- Karaman
Uygulama Imar Plani Degisikligi yapilmas: talep edilmistir. $6z konusu talep iizerine gerekli

incelemeler yapilmig ve plan degisikligi hazirlanmastir.
KONUM

Plan degisikligi talebine konu tagpinmazlar Bursa ili, Osmangazi Ilcesi, Istiklal
Mahallesi sirlarinda, Bursa Izmir Karayolunun yaklagik 600 metre kuzeyinde ve Fuat

Kuscuoglu Caddest’nin yaklasik 140 metre batistnda konumlanmaktadir, Planlama alam

Yunuseli Havaalani’nin ise yaklasik 900 metre glineyinde yer almaktadir.




YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu alan;

> 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plami Revizyonunda; “Egitim

Alani, Ticaret Konut Alam” olarak planhidir, (BBSBMK:24.09.2019/1409 )

1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar Plaminda planlamaya séz konusu alan; “Egitim
Alani, Ticaret Konut Alam1” olarak planhdir. (BBSBMK:24.09.2019/1409 )

1/1000 Olgekli Hiirriyet — Adalet - Tstiklal — Sogukkuyu - Karaman Mahalleleri Uygulama
Imar Plani’nda;

Plan degisikligi siirecinden énce “Emsal:1,70 OPA, Emsal:1.70 Serbest Nizam 3 kath
Konut Alam, Iilkokul ve Lise Alam, ve Yesil Alan” olarak tammdir,

(OBMK:04.01.2006/23-BBSBMK:16.04.2006/243)

Son onaylanan plan degisikligi ile planlama alam, “Emsal:1.70 Ozel Proje Alam,

ilkokul Alani, ve Yesil Alan” olarak tanimlidir.*
(BBSBMK:24.05.2017/1549-27.09.2017/2981-19.10.2017/3227-27.12.2017/3893)

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

Son olarak *Séz konusu plan durumuna Bursa 3. Idare Mahkemesi’nin 28.02.2019 tarih,
2018/189Esas sayili yliriitmeyt durdurma isteminin kabulii karart verilmistir. 29.04.2019
tarih, 2018/189Esas sayil1, 2019/497 Karar sayilt IPTAL karar1 verilmistir.

*OPA Alaninda Konut, Ticaret ve Sosval Kiiltiirel Tesis Alani ver alabilir” seklinde

meveut plan notu vardir.

o Verilen iptal karar1 genis bir plan degisikligi alanin kapsamaktadir. S6z konusu plan
degisikligi cevresinde yeniden plan degisikligi yapilarak onaylanmg, cevresindeki
iptal karar kaldinlmstir. (BBSBMK: 24.09.2019/1410) Ancak plan degisikliZine
konu alanda hala iptal karari oldugundan, 11511 ada 1 parsel, giineyindeki yesil
alan ve 1196 ada 183 parsel ile dogusuna iliskin yiiriirliik 1/1000 Olgekli

Uygulama Imar Plant durumu bulunmamaktadr.




YURURLUKTEKI BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI

EZ PLANLAMA BOLGESI NAZIM iMAR PLANI ORNEGI

125000 OLCEKLE MERK
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YURURLUKTEKI 1/5000 OLCEKLI OSMANGAZI NAZIM IMAR PLANI ORNEGI




11511 ada 1 parsel, 2002 yilmda “Emsal: 1.78, Serbest Nimm? 3 kath, Konut Alam™
tantmbidir. (OBMK:18.10.2001/293-BBSBMK:18.07.2002/207)
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11511 ada 1 parsel, dnceden “Emsal:1.70, Serbest Nizam 3 kath Konut Alam”

frramnancy

i

§ 5

tanimhidir, Ancak planlama alan ¢evresi 2006 vilinda OPA olarak planianmstir.

(OBMK:04.01.2006/23-BBSBMK:16.04.2006/243)
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Onaylanan plan degisiktizi ile 11511 ada 1 parsel, “Emsal:1.70, Ozel Proje Alant™ olarak

tanumbidir ®

(BBSBMK:24.05.2017/1549-27.09.2017/2981-19.10.2017/3227-27.12.2017/3893)

* S6z konusu plan durumuna Bursa 1. Idare Mahkemesi’nin 21.11.2018 tarih, 2018/459Esas,
2018/1405 Karar sayih [PTAL karan verilmistir.
Son olarak *S6z konusu plan durumuna Bursa 3. Idare Mahkemesi’nin 28.02.2019 tarih,
2018/189Esas sayil yiiritmeyi durdurma isteminin kabulii karar verilmistir, 29.04.2019 tarih,
2018/189Esas sayili, 2019/497 Karar sayili IPTAL karan verilmistir.
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SON ONAYLANAN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ORNEGI
11511 ada 1 parsel yakin ¢evresinde plan degisikligi yapildigindan, ¢evresindeki iptal
karar kaldirllmistir.  (BBSBMK: 24.09.2019/1410)
Ancak séz konusu planlama alaninda hala iptal kararn oldugundan, 11511 ada 1
parsele iligkin  yiiriirliik  1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam  durumu

bulunmamaktadr,




PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRESI UYDU GORUNTUSU
GEREKCE

Plan depisikligine konu Osmangazi ligesi, Istiklal Mahallesi, 11511 ada 1 parsel,
1/1000 Olgekli Hiirriyet- Adalet- Istiklal- Sogukkuyu- Karaman Uygulama Imar Plani’nda
son olarak onaylanan plan degisikligi ile “E:1.70 yapilasma kosullu Ozel Proje Alam”
olarak planhdir.

Planlama alam daha énce 1196 ada olarak tapuda kayith iken “E:1.70, Serbest
Nizam, 3 kat yapilasma kosullu Konut Alam” olarak planh idi. Bu parsel ve yakin
cevresindeki bazi parseller ile birlikte, Bursa Bliyiliksehir Belediyesince 2017 yilinda
onaylanan plan degisikligi ile s6z konusu parsel alani “E:1.70 yapilasma kosullu OPA
Alam” olarak planlanmistir.(BBSBMK:24.05.2017/1549-27.09.2017/2981-19.10.2017/3227-
27.12.2017/3893) Onaylanan plan degigikligi sonrasinda parsel alam terklerini yaparak imar
uygulamas1 gérmils ve uygulama sonucunda parselin giney kisminda Yesil alan

olusturulmak sureti ile, 11511 ada 1 parsel numarali imar parseli olarak tapuda tescil




olmustur. Ancak parselin dogusundaki bir bagka parselin “Kentsel Donlisiim” kapsaminda
olmasindan dolayi, soz konusu plan degisikliginin tamami mahkeme karar ile iptal olmustur,
Son olarak S6z konusu plan durumuna Bursa 3. Idare Mahkemesi’nin 28.02.2019 tarih,
2018/189Esas sayil yuriitmeyi durdurma isteminin kabulii karar1 verilmigtir. 29.04.2019 tarih,
2018/189Esas sayili, 2019/497 Karar sayilli IPTAL karart verilmistir. S6z konusu mahkeme
kararn tamamen Kentsel Doniisiim kapsamindaki diger 11528 ada Iparsel ile ilgilidir. Plan
degisikligine konu 11511 ada 1 parsel ise heniiz yapilagmamis bos bir parseldir; dolayisi ile
Kentsel Déniisiime konu olan bir parsel degildir. Ancak plan degisikliginin tamaminn
iptal olmast ile bu parselin de plan durumu iptal olmustur. Parsel malikleri boylelikle magdur
olmus, yapilasmaya baglayamamusgtir.

Diger parsellerin (plan degisikligine konu alanin gevresindeki) plan durumu Bursa
Biiyitksehir Belediyesinin 24.09.2019tarih / 1409-1410 sayili karan ile onaylanan plan
degisikligi ile planlanarak ¢Oziime ulagsmustir. Ancak &nceki plan degisikliginin, diger
parseller ile birlikte yapilmast sebebiyle, s6z konusu 11511 ada 1 parselin plan durumu da
iptal oldugundan, bu parsel i¢in hala iptal karar1 gegerlidir. Bu nedenle plan degisikliginin

yeniden yapilmasi gerekliligi dogmustur.

Evvelce de asagida plan ornekleri gosterildigi (izere, s6z konusu eski 1196 ada, yeni
11511 ada 1 parsel alaminda, yiriirlikteki 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plaminda
“Emsal:1.70, Serbest Nizam 3 kath Konut Alant” tammhiydi. (OBMK:18.10.2001/293-
BBSBMK:18.07.2002/207) 1/5000 Olgekli Nazim Imar planinda da aym sekilde “300kisi/ha
yogunluklu Meskiin Konut Alam” olarak planlhydi. S6z konusu parselin yakin
cevresindeki bazi parseller 2006 yilinda onaylanan bir Uygulama Imar Plan: degisikligi ile
istenildigi zaman ve ihtiya¢ duyulmas: halinde icerisinde Egitim-Sosyal-Kiiltiirel Tesis
Alanlar1 da bulunabilmesi amaciyla “Ozel Proje Alam” olarak planlanmistir.
(OBMK:04.01.2006/23-BBSBMK:16.04.2006/243) Yani planlanirken &ncelikle  konut
kullamimli olarak planlanmis, plan hiikiimlerinde de “OPA Alaninda 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 onaylanmigtrr.

Planlama alan: aslen Konut Yerlesim Alani olarak kullamlmak tizere planlanmigtir.
Dolayist ile yeni 11511 ada 1 parsel (1196 ada), OPA olarak tanimli iken ve daha éncesinde
tamam “Konut Alan1” olarak kullanilabilmektedir. Talep edilmesi halinde OPA alaminda
diger fonksiyonlarin da yer alabilecegi, plan hitkmiine baglanmigtir. Planlar hiikiimleri ile bir

biitindiir. O ginkii mevzuatta OPA alanlarinda kullanilan fonksiyonlarin oranlar:




tanimlanmadigi  gibi, oran tanmlanmadifinda uygulanacak bir siur  deger de
bulunmamaktadir, Buna gore parsellerin tamammin Konut olarak yapilagabilecegi kabul
edibmektedir. Tamami Konut Alam olarak kullamlabilen parsel alanunn, “Ticaret Konut
Alam” olarak planlanmasi ile insaat alaninin bir kisnu Ticaret amagh olarak
kullanilacagindan Konut amagh kullanmmi azalacaktir, Bu dogrultuda ylirirlikteki mevzuata
gore herhangi bir donati ihtiyaci da olugmamaktadir,

Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeligi dncesinde gegerli olan yénetmelige gore OPA
kullanimi tanmimh ve Konut Alam olarak planli alanlanin giris katlarinda Ticaret Kullanim
yapilabiliyordu. Ancak Mekénsal Planlar Yapum Yénetmeligi ile beraber gdsterimler
farklilagmistir. Yeni yonetmelik ile beraber OPA gésterimi Uygulama imar plantarindan
kaldirilmigtir.  Ticaret kullanimi ile Konut kullanimunn eski plan durumunda oldugu gibi bir
arada olabilmesi i¢in ise alammn Ticaret Konut Alami (TiCK) olarak planlanmast
gerekmektedir. Bu nedenle yeni yapilan plan degisikliginde mevzuat degisikliginin de
dikkate ahnmasi gerekmektedir. Parsel malikleri ise parsellerini eski kullamim haklarinda
oldugu gibi Ticaret ve Konut Alam olarak kullanmay: talep etmektedir. Bu nedenle
yonetmelik dogrultusunda, parselin TICK Alam olarak planlanmasi gerekmistir.

Stz konusu parsel ile ilgili olarak yiiriirlikteki 1/25000 Olgekli Merkez Planlama
Bolgesi Nazim imar Plani ve 1/5000 Ol¢ekli Osmangazi Nazam {mar Planmda plan
degisiklikleri yaplarak, 11511 ada 1 parsel alani ve 119ada, 183 parselin gliney kismu, iist
Olgekli  planlarda “Ticaret Konut Alam” olarak planlanmistir. (BBSBMK:
24.09.2019/1409) Ust olgekli planlar dogrultusunda alinan plan kararmm 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plamna da aktariimas: gerekliligi dogmustur.

TICK Alanlarinda Konut Insaat Alani en fazla %83, Ticaret Insaat Alami oran: ise en
az %15 olarak kullamlacaktir. Bu durumda onceki durumuna gore Konut Insaat Alam
azalacak, Ticaret Ingaat Alani ise artacaktir. Konut insaat Alam azaldigindan, yénetmelige
gore ilave donati ihtiyaci olmayacaktir.

Hazirlanan ve ilgili belediyesine sunulan plan degisikliginde, plan degisikligi
Mahkeme Karari ile iptal olan ve 11511 ada 1 parsel haricindeki 1190 ada/183parsel ve
dogusunun da plan degisikligine dahil edilmesi kararlagtirilmistir. Dolayisi ile bu alanlar da
iist 8lgekli onaylanan planlar dogrultusunda 1/1000 Olgekli plan degisikligine dahil edilmistir.

Plan degisikligi genelinde dier yapilagma kosullarim etkileyen ve dnceki onaylanan
plan degisikliginde yer alan diger plan hitkiimleri, yeni yonetmelige uygun olmadifindan,

yeni plan degisikliginde 6nerilmemektedir.




Bursa sehri tarihi degerleri ¢ok fazla olan ve gelismekte olan bir bilyliksehirdir. Yeni
konut gelisme alanlar ile siirekli go¢ alan ve aldifn gé¢ ile modern bir sekilde planl
bolgelerde gelisimini devam ettiren bir kenttir. Bu dogrultuda, konut yasam alanlari igerisinde
kalnus ve 1999 depremi Oncesi yapimig sagliksiz ve kdhne yapilasmalardan kurtularak,
Tiurkiye'nin baglica biiyiiksehirlerinden 6nde gelen Bursa kentine yakigir, modern, Deprem
Yonetmelifine uygun yapilasan, kentli niifusun ihtiyaglarima cevap verebilen yeni
yerlegimlere ihtiyag duyulmaktadir. Yunuseli ve Istiklal Mahalleleri de déniisen ve yeniden
gelisen vyerlesimler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu dogrultuda s6éz konusu plan
degisikliginin yapilmasi ile modem ve saglikli yapilasmaya katkida bulunulmus olacak, plan
durumu iptal olan parsel alanimin planlanmasina katkida bulunulacaktr, Parsel maliklerinin
magduriyeti de 6nlenmis olacaktir.

Planlama Alam Bursa Ili Osmangazi llgesinde oldukga erisilebilir bir noktada
konumlanmaktadir, Planlama alam, Yunuseli, Hamitler, Deregavus, Yenibaglar yerlesim
bolgelerine ulasimi saglayan dogu yoniinden 30 metre enkesitli ana ulagim aksi olan Eski
Yunuseli Caddesi’ne (Fuat Kugguoglu Caddesi) batt yoniinden yaklagik 140 metre mesafede
konumlanmaktadir. Eski Yunuseli Caddesi (Fuat Kusguoglu Caddesi), bulvara déniistiriilmiis
ayrica Yunuseli kanalinin dogusunda Yunuseli Caddesine paralel yeni bir yol agilmustir,
Boylece bolgede olusacak trafik yiikil i¢in tedbirler alinmistir. Bélgedeki kavsak diizenlemesi
yeniden yapilmustir. Planlama alam Fuat Kusguoglu Caddesi tizerinden Bursa-izmir Yoluna,
130metre giineybati yoniindeki Htirriyet Caddesi Gizerinden Mudanya Yoluna ve Yakin Cevre
Yolu Uzerinden de Bursa-Ankara Karayoluna baglantisi vardir. Ana caddelerin kentin
biitiiniine hizmet verecefi diistniilerek ada bazinda yapilan degisikliklerin ana ulasim akslar
tzerindeki trafik yogunlugunda kent biitinlini etkilemeyecedi digtnillmektedir. Asagida
ulagim baglantilaruu gosterir Ulasim Analizi agagida yer almaktadir. Herhangi bir ulasim
problemi yoktur. Otopark, parsel igerisinde kapali ve agik otopark alanlart olarak
¢oziileceginden park problemi yasanmayacaktir. Ayrica niifus artist olmayacagindan, trafik

yogunlugu da artmayacaktir.

Sunulan imar plan degisikligi degerlendirildiginde, s6z konusu parsellerin Uist dloekli
planlara uygun olarak, énceden ayni emsale sahip Konut Alani olarak planli iken, Ozel Proje
Alam fonksiyonuna karsilik gelecek sekilde planda yeni yonetmelige uygun olarak “Ticaret

Konut Alani” olarak tanimlanmasi ile uygun miidahale edildigi dislinliimektedir.
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PLANLAMA ALANI TiCK ALANI OLARAK PLANLANMADAN ONCEKI

1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI ORNEKLERI



ULASIM ANALIZI
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ONERILEN 1/1600 OLCEKLI HURRIYET — ADALET - ISTIKLAL — SOGUKKUYU -

EGI

KARAMAN MAHALLELERI UYGULAMA IMAR PLANI ORN.



MULKIYET DURUMU

ESKi PARSEL DURUMU YENi PARSEL DURUMU
ADAJPARSEL | BUYUKLUK (m?} MALIK ADA/PARSEL BOYOKLOK (m?} MALIK
1196/1 119.37|BUTEKS TEKSTIL GUNDEMIR GAYRIMENKUL G.T. A.S,
1196/2 116.73|BUTEKS TEKSTIL GUNDEMIR GAYRIMENKUL G.T. A.S.
1196/3 869.85|BUTEKS TEKSTIL GUNDEMIR GAYRIMENKUL G.T. AS.
1196/4 201. 78] UMIT AYGUN OMIT AYGON
1196/5 195.86{BAYRAM AYGUN BAYRAM AYGUN
1196/6 189.93{BAYRAM AYGUN BAYRAM AYGUN
1196/7 184{HAKAN AYGUN HAKAN AYGUN
1196/8 178.07|HALIT SARIKAYA HALIT SARIKAYA
1196/9 172.15|HUSEYIN AYGUN HUSEYIN AYGUN
UMIT AYGUN -NESLIHAN OMIT AYGUN -NESLIHAN
1196/10 166.22|AYGUN AYGUN
1196/11 179.86|BAYRAM AYGUN 11511/1 4024.44 BAYRAM AYGUN
1196/12 169.38{SAHIN AYGUN SAHIN AYGUN
1196/13 158.37[HUSEYIN AYGUN HUSEYIN AYGUN
1196/14 165.77|BAYRAM AYGUN BAYRAM AYGUN
-|1196/15 173.17|UMIT AYGUN UMIT AYGUN
1196/16 180.57[SELIME ULUKAYA SELIME ULUKAYA
1196/17 187.96|BAYRAM AYGUN BAYRAM AYGUN
1196/18 195.36|BAYRAM AYGUN BAYRAM AYGUN
1196/19 202.76{CEMIL GIDICI-UMIT AYGUN CEMIL GIDICI-UMIT AYGUN
1196/20 210.16|BUTEKS TEKSTIL GUNDEMIR GAYRIMENKUL G.T. A5,
1196/21 217.55{BUTEKS TEKSTIL GUNDEMIR GAYRIMENKUL G.T. A5.
1196/22 217.81|BUTEKS TEKSTIL GUNDEMIR GAYRIMENKUL G.T. A.S.
TOPLAM 4652.68] TOPLAM 4024.44
HESAPLAR

5-3, E:L.70 KONUT ALANI

0.0 0.0

TICARET KONUT ALANI E:1.70
TOPLAM NI
OKUL ALAN!

4283.5 -4283.5
OZEL PROJE ALANI E:1,70 3618.3 7648.7 0.0 -3618.3
0.0 0.0 7471.4 7471.4

3729.0

3689.6

1696.1

PARK ALAN!

685.4

628.5

696.5

i11

YOL ALANI




PLANLAMA KARARLARI

Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Istiklal Mahallesi simurlarinda kdin ve tapunun
H22D01DIB pafta, yeni 11511ada/1parsel (eski 1196 ada/1, 2, 3,4, 5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12,
13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22 parsellere} ve giiney kismu ile 1190 ada 183 parsel ve
dogusuna iliskin 1/1000 Olcekli Hirriyet- Adalet- Istiklal- Sogukkuyu- Karaman Uygulama
Imar Plant Degisikligi yapilmistir, Yapilan plan degisikligi ile, imar uygulamasi ile olusan sdz
konusu 11511 ada, 1 parsel alani, kadastral suurlart esas almarak, “Ayrik Nizam, 8 Kkat,
KAKS:1.70, 5 metre én bahce, 3 metre yan bahce mesafesi tanimh Ticaret Konut Alami”
olarak planlannugtir. Parselin giiney yoniinde ise, yapilan imar uygulamasi sonucu olusan ve 3
metre genigligindeki yaya yolu ile ayrilan, park tescilli parsel alani ise “Park Alam” olarak

planlanmustir.

1190 ada 183 parselin ise kuzey kismi; “Dogu yoniinden 10 metre, diger yonlerden
5’er metre yapi yaklasma mesafesi tammh Egitim Alamy” olarak planlanmustir. Parselin
giiney kasmi ise “Ayrik Nizam, 8 kat, KAKS:1.70, Smetre 6n bahce, 3 metre yan bahee
mesafesi tanimh Ticaret Konut Alany” olarak planlanmustir. Kadastral siniriar esas alinarak,

parselin giineydogusunda kalan tescilsiz alan ise “Yesil Alan” olarak planlanmistir.
Asagidaki plan notu plana ilave edilmistir;

PLAN NOTU

1- 11511 ADA | PARSELDE (ESKI 1196 ADA) VE 1190 ADA 183 PARSELDE
PLANLANAN TICARET KONUT ALANINDA, AZAMI %85 ORANINDA KONUT,
ASGARI %15 ORANINDA TiCARET UYGULANACAKTIR.

Saygilarimla arz ederim,




