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BURSA ILI, OSMANGAZI ILCESI, YUNUSELi MAHALLESI
5089 ADA 8 VE 10 PARSELDE HAVAALANI KUZEYI YUNUSELI
YERLESIM BOLGESI UYGULAMA iMAR PLANI PLAN
DEGISIKLIGI
PLAN DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

PIN: UiP-161109722

Ozg¢KIAYA li METIN
K ye iLlye

Osmangazi Belediye Meclisi'nin
08.10.2025 tarih ve 506 sayili karari Erkan JerDIN

ile uygun goriilmiistiir. OsmangaZWaskam

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin M
n§.A1.2215 tarih ve\¢¥1Say1h karari ile Yt

onaylanmigtir.




I. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI
I.1. KONUMU:
Bursa Tiirkiye nin kuzeybatisinda Marmara Bélgesinde yer alan bir il merkezidir.
Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler sirasiyla; Niliifer,
Osmangazi, Yildirim, Biiyiikorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, Inegél, iznik, Karacabey,
Keles, Kestel, Mudanya, M. Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenisehir’dir. (Harita 1)

Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi, Yildirim Biiyiiksehir Belediyesi’ni olustururken
5216 sayili “Biiyiiksehir Yasasi” kapsaminda Gemlik, Giirsu, Kestel, Mudanya ilgeleri de
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarina dahil olmustur.

Harita 1: Bursa Ili Idari Boliiniigii

Bursa Il geneli itibariyle 2010 yili niifusu 2.605.495, yiizélgiimii 10.422 km?,  niifus

yogunlugu ise km? ’de 250 kisidir. Bursa {ilke niifusunun % 3.5 ini barindirir. (2010 yili
Tiirkiye niifusu 73.722.998 kisidir. Kaynak: TUIK)

1.2. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:
Bursa Biiyliksehir Belediyesinin kapsaminda, Osmangazi, Niliifer, Yildirim ilgeleri 2010
yil1 niifusu, 5216 sayili yasa kapsaminda kendisine baglanan Giirsu, Kestel, Mudanya, Gemlik

ilgeleri ve bagli belde ve koyleri ile birlikte niifusu 2.308.574 kisiye ¢ikmustir. (Kaynak:Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglari)

Tablo 1: Bursa ili Niifus Oranlari

Kisi

Kentsel Niifus (Il geneli) 2.308.574

Kir Niifusu (il geneli) 296.921

Bursa Il Niifusu 2.605.495




Biiytiksehir Belediyesi Niifusu 1.905.570 82,54
Diger Kentsel niifus 403.004 17,46
Bursa Toplam Kentsel Niifusu 2.308.574 100,00

Biiyiiksehir Belediyesi Niifusu 1.905.570 71,94
Diger 699.925 28,06
Bursa Il Niifusu 2.605.495| 100,00

Kaynak: TUIK(Kaynak:DIE ve Kuzey Planlama Bélgesi )
Bursa Ilinde Kent Niifusunun Il niifusuna orani (%88.6) Ulkedeki oranin (%64.90)

tizerindedir. 11 niifusunun yapisma bakildiginda kentsel niifusun biiyiik kismi (%82.54)
Biiyiiksehir kapsaminda kalmaktadir.

KENTSEL VE KIRSAL NUFUS

Sekil 1Kentsel ve Kirsal Niifus Oram(Kaynak: DIE ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 ol¢ekli Nazim Imar
Plan agiklama raporu)

BﬁYUKSEHiR NUFUSUNUN TOPLAM KENTSEL NUFUSA ORANI

Sekil 2Biiyiiksehir Niifusunun Toplam Kentsel Niifusa Orani(Kaynak: DIE ve Merkez Planlama Bélgesi 1/25000
olgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu)

Bursa Kentsel Alam1 Tarihi Kent Merkezi’nin de yer aldigi ve Uludag’in kuzey

yamaglarindan Ovaya yayilan genig bir alana yerlesmistir.
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Kent Dogu ve Batida bitisik iki biiyiik leke olarak belirginlesir. Bu iki yerlesim
bolgesini ayiran Niliifer Caymmin dogu kesiminde; Osmangazi Ilge Belediyesinin bir kismi,
Yildirnm Belediyeleri yer alir. Daha dogu kesimde Giirsu ve Kestel yerlesmeleri Merkez

boélgeyi tamamlar. Bati Kesiminde ise Osmangazi Belediyesi yerlesimi yer alir.

Yillara Gore Niifus Grafigi
60,000

40,000

MAHALLE ADI

YUNUSELI MAHALLESE
YUNUSELI MAHALLESI
YUNUSELI MAHALLESI
YUNUSELI MAHALLESE
YUNUSELI MAHALLES]
YUNUSELI MAHALLESE
YUNUSELI MAHALLESI
YUNUSELI MAHALLESI
YUNUSELI MAHALLESI
YUNUSELI MAHALLESI
YUNUSEL] MAHALLESE
YUNUSELI MAHALLESI
YUNUSELI MAHALLESI
YUNUSELI MAHALLESI
YUNUSELI MAHALLESI
YUNUSELI MAHALLESI
YUNUSELI MAHALLES
YUNUSELI MAHALLESH

Sekil 3Yunuselit Mahallesi Yillara Gére Niifus Degigimi

1.3. EKONOMIK YAPISI

Bursa, iilke ekonomisine sagladign katma deger agisindan Istanbul, Kocaeli ve

Izmir'den sonra 4’ {incii sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik

L
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siralamasinda ise Bursa, Istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli’'nden sonra 5. nci siradadur.




Bursa Ili’nin Tiirkiye GSMH’ sine katkis1 1980 yilinda %3.2, 1990 yilinda %3.5, 2000 yilinda
%3.7, 2004 yilinda %3.9 olmustur. Buna gére DIE tarafindan tiim Tiirkiye icin yaklasik 300
milyar dolar olarak agiklanan GSMH’ nin 12 milyar dolar kismini Bursa kargilamistir.

Tiirkiye ekonomisinde 6nemli yeri olan Bursa ilinde kisi bagina diisen GSYIH 2000 yili
rakamlarina gore 3.491 USD olup bu rakam Tiirkiye ortalamasinin (2.941) iizerindedir.
Isgiiciiniin istihdami agisindan bakildiginda; Tiirkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer
almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda yiizde 69,7 artisla
662.517'e yiikselmistir. (Kaynak: Merkez Planlama Bélgesi Agiklama raporu)

Tablo 2: Bursa Ili’'ndeki Calisan Sayisi Ve Aktivite Orant

Yillar Niifus Calisan sayis1 | Aktivite orani
1980 1148 492 495.813 43,1
1990 1603 137 662.512 41,3

2000 2125140 825.531 38,8
Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 élgekli Nazum Imar Plan agiklama raporu)

Bursa’da aktivite orammin g¢ok yiiksek oldugu ve yillara gore orammn diistiigii
goriilmektedir. Bu niifus artig oranina gore tarim sektdriinde galisanlarin daha az artmasindan

kaynaklanmaktadir.

Tablo 3: Bursa Ili’nde Sektorel Dagilim

Sektorler / Yillar 1980 1990 2000
Tarim 257.699 265.520 277.075
Sanayi 114.684 207.164 270.059
Hizmetler 123.430 189.833 278.397
Toplam (galisan sayisi)  [495.813 662.517 825.531
|
[l Niifusu 658.455 1.225.089 2.125.140
Calisan Niifus % 75,30 54,08 38,85

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 élgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu

1980 y1il1 verilerinde ¢alisan kisi sayisi son derece yiiksektir. Bunda en 6nemli faktér,
Bursa ilinde aile igletmelerinin bu verilerde dikkate alinmasi olmustur.

Tarim sektorii; 1990°da, 1980 yilma gore; 1.03 oraminda gelisme, 2000°de 1.07
oraninda gelisme saglamigtir. Sanayi sektorii 1990°da 1.8 oraninda gelisme, 2000°de 2,3
oraninda gelisme saglamistir. Hizmetler sekt6rii, 1990 yilinda 1,5 oraninda, 2000°de ise 2.2

oraninda gelisme saglamigtir.
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1.4. FIZIKSEL YAPISI
1.4.1. TOPOGRAFYA

Bursa ilinin topografyasim birbirinden egiklerle ayrilmig ¢okiintii alanlari ile daglar
belirler.

Bursa ilinin yaklasik %35°ini daglar, %17’sini ovalar kaplar. Bursa Ovasi’ndaki tarim

arazilerinde agirlikli olarak sulu tarim yapilmaktadir.

I.4.2. AKARSU VE GOLLER
Ilin en 6nemli akarsu kaynagi Niliifer Cay1 ve kollaridir. Delicay, Akarsu Deresi,
Kaplikaya Deresi, Ayvali Deresi il merkezinin diger 6nemli akarsularidir.

Uluabat ve Iznik Golleri ise Tiirkiye’nin énemli géllerindendir.

1.4.3. IKLIM

Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda gegis 6zelligi gostermektedir. Sert ve
kurak bir iklim 6zelligi goriilmemektedir. En ¢ok yagis kis ve ilkbahar aylarinda almaktadir.
Merkez ilgenin yillik sicaklik ortalamasi 14.4 derecedir. Ortalama sicaklik Ocak ay1 igin 5.1,
Temmuz ay1 i¢in 24.1 derecedir. Ortalama sicaklik kis aylari i¢in 5 derece, yaz aylari igin 24
derecedir.

49 wyillik verilere gore ayhik ortalama yagis miktar1 60.8 mm.’dir. S6z konusu
dénemdeki aylik ortalamalari goz oniine alindiginda en ¢ok yagisin Aralik ayinda, en az
yagisin ise Agustos ayinda oldugu goriilmektedir. Yillik ortalama yagish giinler sayisi

115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin siire ile kar kapli kalmaktadir.

1.4.4. BITKI ORTUSU

Bursa, bitki ortiisti bakimindan gesitlilik gostermektedir. Bursa’ nin toplam alaninin %
30’ unu ekili dikili alanlar, % 1.67" sini nadas alanlar1 ve % 5.14” {inii ise islenmeyen tarim
arazisi olusturméktadlr.

Marmara Denizi kiyisinda ve Iznik Goli kiyisindaki  yerlesmelerde zeytin
yetistirilmektedir. Uludag ve Milli Park simirlar1 i¢inde, Orhaneli ve Keles ilgeleri
¢evrelerinde orman alanlar1 bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda
Biiyiik mera alanlar1 da bulunmaktadir.

Merkezde maki tiirleri yer alirken, yiiksek yerlerde kayin, giirgen, mese, kdknar ve

¢inar agaglarinin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadir.
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1.4.5. TOPRAK KABILIYETI
Bursa’ da 1. simf topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir.
Daha ¢ok aliiviyal kahverengi orman, kire¢siz kahverengi orman, rendina, hidromafik

aliiviiyal ve vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim i¢in uygun toprak biinyesi vardir.

1.4.6. ULASIM:
Ayrica, Bursa kent makro formunu da belirleyen 6nemli karayolu ulagim akslar
sunlardir.
Dogu kesimde ; Bursa- Eskisehir, Ankara karayolu,
Kuzey kesimde : Bursa-Gemlik, Yalova, Istanbul Karayolu ile Bursa-Mudanya
Karayolu
Bati Kesimde ; Bursa - Balikesir, [zmir Karayolu, Bursa _eski Izmir yoludur.
Bursa’da ulagim sistemi olarak demiryolu ulagimi mevcut degildir. Ancak TCDD
Genel Miidiirliigii tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulasgtirma ¢alismalarina baglanmistir. Karayollart agisindan bizzat kendisi odak
olusturma 6zelligine sahiptir. Denizyolu ulagimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglanirken,
havayolu ulasimi, Bursa Yenisehir Havaalani’'ndan saglanmaktadir. (Kaynak:Merkez Planlama

Bélgesi Agiklama raporu)
1.4.7. DEPREM DURUMU:

Planlama alan1 ve yakin cevresi Baymndirhk ve Iskan Bakanligi “Tiirkiye Deprem

Bolgeleri Haritas1” na gore 1. Derece deprem bdlgesi sinirinda yer almaktadir (harita2)

Harita 2: Bursa ili Deprem Haritast

|8 1.Derece
2.Derece

| 3.Derece
4.Derece

O s.0erece

e |l merkezi
lige merkezi
Bucak merkezi
Diri Faylar(MTA)
- Yol
Otoban

e=== Demiryolu
Nehir

—— lige sinint
— llsinin

DEPREM ARASTIRMA D AIRESI ANKARA




Bursa Merkez ve yakin g¢evresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fayi (KAF) nin
tizerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi, Akyazi ve

Goyniik arasinda iki kola ayrilmaktadir.

Kuzey Anadolu Fayi’nin kuzeyde kalan kismi Adapazari-izmit-Yalova istikametini
takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol tizerinde 17 Agustos 1999 da
meydana gelen 7.4 biiyiikligiindeki Golciik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet Isleri Genel Miidiirliigii —Deprem
Aragtirma Dairesi (DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu Fayi’nin

kuzey kolunun Bursa Merkeze uzaklig1 yaklagik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu Fayr’min giiney kolunu olusturan ve Iznik Gélii’niin hemen
giineyinden gegen ve Gemlik Korfezi’nden Marmara Denizi’nin i¢lerine dogru devam eden
hat tizerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama alaninin yogun bir sekilde
etkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayi’nin
giiney kolunun inceleme alanina uzakligi yaklagik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol iizerinde

gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir. (Kaynak:Merkez

Planlama Bélgesi A¢iklama raporu)

Resim 1:

%%/%7 A%// '
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KAF’1n giiney kolu haricindeki fay zonlari ise batida Bursa fay zonu, giineydoguda

ise Inénii-Eskisehir fay zonu’dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve Inénii-




Eskigehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani ic¢in ciddi tehlike
olugturmaktadir. Aletsel verileri de goz 6niine aldigimizda (21 Ekim 1983, Inegél depremi,
M=4,9) bu faylarin inceleme alanini tehdit ettiginin ve daha biiylik depremlerin meydana

gelebileceginin isaretidir.

KAF’1n giiney kolunun iirettigi en son biiyiik depremin yiizyillar énce oldugu, Bursa
fay1 ya da alt fay zonunun ise yiizyil1 agkin bir siire 6nce yikici deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. olabilecek bir depremin olas1 yeridir. Bursa ve gevresinin diri faylarmi MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 6lgekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

Bursa gevresinin ve Marmara Bélgesinin Sismotektonik haritast Resim 3’de verilmistir.

Resim 2:
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Resim 3:

Marmara Bolgesi




I1. PLANLAMA ALANI KAPSAM VE AMAC
ili: Bursa

flce: Osmangazi
Mabhalle: Yunuseli

Plan Adi: 1/1000 &lgekli Havaalam Kuzeyi Yunuseli Yerlesim Bolgesi Uygulama Imar Plam

Planlama Alani Yunuseli Mahallesi 5089 ada 8 ve 10 parseli kapsamaktadir.

Hukuk Isleri Miidiirliigiince “Osmangazi Belediyesi aleyhine; Bursa ili, Osmangazi ilgesi,
Yunuseli Mahallesi, 5089 ada, 10 parsel sayili taginmaza iligkin 23.11.2023 giin ve 223054
sayill imar durum belgesi ile dayanagi 05.09.2018 giinlii meclis karar ile yapilan 1/1000

6lcekli Havaalam Kuzeyi Yunuseli Yerlesim Bolgesi Uygulama Imar Plami degisikligine

iligkin plan notlarindan “4. Plan degisikligi simr1 igerisindeki 5092/6-7-8-9 parsellerin
bulundugu yer 18. Madde uygulamasi ile kamuya terk edilmeden; 5089/8-10, 5097/6
ada/parseller bila bedel belediyeye bagislanmadan ruhsat verilemez.” plan notunun iptali
istemi ile agilan davada; Bursa 3. Idare Mahkemesinin 30.09.2024 tarihli ve 2023/1756 E,
2024/1238 K sayil karar1 ile dava konusu iglemin iptaline” karar verildigi yazilmis; mahkeme

kararim yerine getirmek amaciyla 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plami degisikligi

hazirlanmigtir, \.»-—Q
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III. UYGULAMA iMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK ETUD

OA-5.1 OA-5.1

Plan degisikligine konu alan Bursa ili, Osmangazi ilgesi Ilge Simirlar1 Kapsayan
Yaklasik 15036.29 Hektarlik Alana Ait Imar Planina Esas Mikrobélgeleme Etiit Raporu
Yerlesime Uygunluk Haritasi’na gére;

Onlemli Alanlar 5.1 (O.A.-5.1): Onlem Alinabilecek Sisme, oturma vb. Sorunlu
Alanlarda kalmaktadir.




ORLU

imsel akig gosteren veya kuru halde olan

fiim dere ve dere vataklan igin tagkin ve sellenme tehlikesine ydnelik planlama dncesi
mutlaka DSI'den giincel gorily alnmali ve bu gériis dogrultusunda planlamaya
gidilmelidir.

-Her fiifli yapilagmada “Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkndaki

Yonemnelik” ve “Tiirkive Bina Deprem Yénetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

XIV.2. Onlemli Alanlar 5.1 (0A-5.1): Onlem Almabilecek Sisme, oturmavb.
Sorunlu Alanlar

Inceleme alaninda Kuvaterner yagh Aliivyon birimlerinde egimin %0-10 arasinda oldugu
alanlardir. Yapilan ofurma hesaplannda elde edilen oturma miktan kabul edilebilir
siurlar igerisinde kalmaktadir. Ancak birimler yanal ve diigey yonde heterojen dzellige
sahip olduklarindan farkl ve ani oturma gibi mithendislik sorunuyla karstlagilabilir ayrica
“dilgiik-orta-yilksek™ sisme derecesine sahip killerde sigmeden kaynaklanacak
miihendisliksorunlart nedeniyle bu alanlar verlesime uygunluk acgisindan “Onlem
Almabilecek Nitelikte Sigme, Oturma v.b. Sorunlu Alanlar” olarak degerlendirilmis ve
rapor ekinde, yerlegime uygunluk haritasinda “OA -5.17simgesiyle gdsterilmistir.

Bu alanlar rapor eki 1/5000 ve 1/1000 dlgekli yerlesime uygunluk haritasmda OA-5.1
simgesiyle gosterilmistir (Ek-3).

Bu alanlarda;

-Aliivyona ait binimlerde gime “diigiik-orta-yilksek™ olup sigme problemlerine yonelik
zemin ve femel efiitlerde ayrntili sisme analizleri yapilmali ve gerekli zemin
iyilestirmeleri belirlenmeli ve uygulanmahdir.

-Aliivyona ait birimlerde meydana gelecek oturma-farkli ofurma analizleri yapi-zemin
etkilegimine uygun olarak yapilmali zemin deformasyonlanna karst gerekli zemin
iyilegtirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

-Aliivyon birimlerin heterojen yapida olmasi sebebi ile inceleme alaninda zemin
biiylitmesi, sisme, ofurma-farkli ofurma, smvilagma, tagima giicli v.b. miihendislik
parametreleri yapt-zemin etkilesimine uygun olarak detayli olarak irdelenmeli, yapilan
analizlere gore tiim énlemler belirlenmeli ve uygulanmalidir.

Geoteknik Mih. Son. Har. In;. Mak. Tazh. Muhammet TOKAT .
San. Tic. Ltd. St oL Jeoloji Mithendizi “.'\ '
0.312.215.97.28-geo@geoteknikmuh com ] i : _!“““gl QOda Sicil No: 7789




ETUT RAPORU
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-Yapilasmay: olumsuz etkileyebilecek her fiirlii zemin sorunlanna yonelik gerekli

miihendislik dnlemleri ( kazik, jet-grout, tas kolon. sikistirma enjeksivonu, dinamik
kompaksiyon v.b. ) ilgili belediyesinin konfrolliigiinde uygulanmalidar,

-Zemin ve temel etiit caligmalarinda statik projeye esas iist yapiun temel tipi, temel
derinligi ile temelin tagittinlacag seviyelerin mithendislik parametreleri (sigme. oturma,
stvilagma, tasuma giicii vb. ) detayh olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alaninda vzman
kigilerce onlem projeleri hazirlanmah ve uygulanmalidir.

-Ingaat asamasinda olusacak sevler agikta birakilmamali. uygun projelendirilmis iksa ve
istinat yapilar ile gevler desteklenmelidir.

-Yol, altyapt ve parsel giivenligi saglanmadan kazi iglemlerine baglanmamalidir.

-Yiizey sulart, atik sular ve veralti suyu ortamdan uzaklagtirilarak uygun drenaj sitemleri
yapilmalidir.

-Yap: temelleri Aliivyon birimlerin miihendislik sorunu beklenmeyen seviyelerine
oturtturulmali veya tagittiriimalidir.

-Inceleme alan1 dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akig gdsteren veya kuru halde olan
flim dere ve dere yataklan i¢in taskin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama oncesi
mutlaka DSI'den giincel gériis alnmali ve bu goris dogrultusunda planlamaya
gidilmelidir.

-Inceleme alanmda yer alan birimlerde karstik bogluklara rastlamlmamustir. Ancak
kiregtas: birimlerinde karstik bogluklar olusabilecedi dikkate alinarak parsel bazlh zemin
etiitlerinde detayli aragtirmalar yapilmali ve karstik bogluklara rastlanilmasi halinde
miihendislik Onlemleri belirlenmeli ve uygulanmalidir. Aynca inceleme alanmda
Traverten birimleri gozlenmistir. Bu traverten birimleri fay hatlan boyunca
gozlendiginden dolayi sicak sularn daha ¢ok ¢oziicii etkisi oldugu bilindiginden dolay:
parsel bazhh zemin efiitlerinde detayli araghrmalar yapilmali ve karstik bogluklara
rastlanilmasi halinde mithendislik dnlemleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

-Her fiirli yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapiacak Yapilar Haklandaki
Yonetmelik™ ve “Tiirkive Bina Deprem Yonetmeligi” hitkkiimlerine uyulmalidir.
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ARAZI KONTROL MUHENDISLERI

BURSA Rapor igerigindeki sondaj, laboratuar, analiz v_-b. veri ve
Jugu miellif mihendis/firmaya

OSMANGAZI

44 adet 1/5000 lgekli / Jeoiizik ivdhericie
484 adet 1/1000 6lgekli

vildan YILDIRIM

14356,17 Hektar Jeoloji My

23001300095834

/Q_F,-.’/C RAPOR INCELEME KOMiSYONU
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IV. ONAYLIPLAN VERILERI

1. 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI _
Yunuseli Mahallesi, 5089 ada, 8-10 parseller 1/5000 &lgekli Nazim Imar planinda 250 kisi/h

meskun konut alaninda kalmaktadir.

2.1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Yunuseli Mabhallesi, 5089 ada, 8-10 parseller, Biiyiiksehir Belediyesi Bagkanligi’nca
11.10.2001 Giin Ve 16021071/143 Say: ile Onayli Havaalami Kuzeyi Yunuseli Yerlesim

Sekil 4 1/1000 élgekli Onayli Uygulama Imar Plam 6rn.




Bélgesi Uygulama Imar Plam kapsaminda TAKS:0.20 KAKS:0.40 Ayrik Nizam 2 katli konut
alaninda kalmaktadir.

Mahkeme kararinca kismen plan notu iptal edilen plan degisikligi ve ilgi parseller
incelendiginde;

Osmangazi Belediye Meclisi’nin 07.02.2018 giin ve 117 sayili karar ile kabul edilip,
Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 22.03.2018 giin ve 577 sayili karari1 onaylanan karariyla,
“5089/8-10, 5092/6-7-8-9, 5096/2-10-11, 5097/6, 5112/1, 5113/1, 5114/1, 5115/1 ada

parsellere iligkin plan notu:

PLAN NOTLARI

1.GIRIS KATLARINDA TICARET VE KONUT KULLANIMI BIRLIKTE YER ALABILIR. GIRIS
USTU KATLARDA KONUT KULLANIMI YER ALACAKTIR. TICARET KULLANIM ORANI
EMSALIN %40'INI GECEMEZ.

2.BINA KOTU PARSELIN CEPHE ALDIGI YOL VEYA YOLLARIN EN YU
SEVIYESINDEN ALINABILIR. “*“

3.SON-KAT UZERINDE %45'E KADAR CATI EGIMI [CINDE KALMAK KAY?&&LA ggN““*
KATA-BAGLANTILI EKLENTI YAPILABILIR. EMSALE DAHIL DEGILDIR. 2

]
4.KAT-ADEDI DEGISTIRILMEMEK VE KENDI KAT YUKSEKLIGI ICINDE KU ﬂgﬁ.@/ .
KAYDIILE IMAR YUKSEKLIGI %15 ARTTIRILABILIR. % W
*'l

5.YAP| YAKLASMA VE CEKME MESAFELERI PLANDA GOSTERILDIGI GIBIDIR' P

6.PLAN DEGISIKLIGI SINIRI [CERISINDEKI 5089/8-10, 5091/7, 5092/6-7-8-9, 5097/6
ADA PARSELLER BILA BEDEL BELEDIYEYE BAGISLANMADAN RUHSAT VERILEMEZ,

7.PLAN DEGISIKLIGI SINIRI ICERISINDE 18.MADDE UYGULAMASI YAPILACAKTIR,

Plan notlarinin getirildigi

Plan degisikligi raporunda ise “Plan degisikligine konu parseller ayni plan onama
smir1 igerisinde, ayni kisiye ait olmalarina ragmen birbirinden ayr sekilde, 3 farkli imar
durumuna sahip olacak sekilde konumlanmiglardir. Arazilerin sahibi, parselleri iizerinde
ingaat yapmak istemekte ancak, birbirinden farkli 14 parsel olmasi ve bu 14 parsel tizerinde
ayr1 ayr Insaat yapmanin zorluklar sebebiyle faaliyete gecememektedir... Parsellerin bir
araya toplanarak tek bir alanda, tek bir yapi gurubu ortaya ¢ikarabilmek amaciyla parsel
sahibince plan degisikligi yapilmasi talep edilmektedir.” Seklinde ifade edilmis olup, plan
degisikligi sonucu konut ve ticaret fonksiyonlu imar haklarinin 11652 ada 1 parsele (giincel)
tagindigi tespit edilmigtir.

Bununla birlikte raporun devaminda “hazirlanan plan degisikligi ile degisiklige konu
parseller, 5112/1, 5113/1, 5115/1, 5096/2-10-11 parsellerin bulundugu alanda, 1/5000 6l¢ekli
Nazim imar Planinda da oldu@u sekli ile tek bir parselde toplanmis ve bu alana Ticaret-Konut
Alani kullanimi tamimlanmuastir.... Yapilan degisiklikle 5089/8-10, 5091/7 ada/parseller konut
kullanimli olarak korunmus, 5092/6-7-8-9 ada/parseller park alanina déniistiiriilmiis, 5097/6

parsel de BHA kullanimma doniistiiriilmiistiir....Bahsi gecen parsellerin _tamaminin K/,Q
16




Osmangazi Belediyesi' ne bafislanacaf da plan notlarina eklenmistir. Bagislanacak

parsellerin 5 adedi donati alanina dontismekte, 3 adedi de mevcut konut kullanimini

korumaktadir. Dolayisivla yeni imar adasimin olusumunda, konut kullanimimi koruyan 3

parselin emsali tasinmamastir. Yeni olusacak imar adasinda bu parsellerin insaat alanlarinin

toplamn kadar ticaret kullammmi emsali arttirnlacagindan hesapla alanda niifus artisi
ongoriilmemektedir. Alanda onayli imar planina gore park alan miktar1 581.40 m2 iken,
hazirlanan plan degisikligi ile 1574.00 m2' ye ¢ikmakta ve 530 m2 BHA kullanimi1 da donati
alani olarak ayrilmaktadir. Olusturulan yeni imar adasinda (tiim imar parsellerinin ve toplam
ingaat alanlarinin bir alana toplandig) tist 6lgekli 1/5000 6lgekli nazim imar planinda oldugu
sekli ile Ticaret-Konut alani kullanimi tamimlannmis, adanin her yoniinden 5 metre yapi
yaklagma mesafesi belirlenmis ve TAKS=0.50, KAKS=1.25, Yengok=5 Kat yapilagsma
haklar1 tanimlanmigtir.” Denilmektedir.

S6z konusu plan degisikligine iligkin 30.04.2018- 29.05.2018 tarihleri arasinda aski
siiresi i¢inde itiraz edilmistir. {tiraza konu 5091 ada 7 parselin degisiklik sinirindan gikarildig:
ve 5112 ada 1 parsel, 5113 ada 1 parsel, 5115 ada 1 parsel ve 5096 ada 1 ve 2 parsellerdeki
Ticaret — Konut (TICK) Alanin E: 1,20 olacak sekilde diizenlendigi plan degisikligi 6nerisi

asagida goriinen plan notlarinin kabul edildigi sekilde

PLAN NOTLARI

1.GIRIS KATLARINDA TICARET VE KONUT KULLANIMI BIRLIKTE YER ALABILIR. GIRIS
USTU KATLARDA KONUT KULLANIMI YER ALACAKTIR. TICARET KULLANIM ORANI
EMSALIN %40'INI GECEMEZ.

2.BINA KOTU PARSELIN CEPHE ALDIGI YOL VEYA YOLLARIN EN YUKSEK
SEVIYESINDEN ALINABILIR.

3.YAPI YAKLASMA VE CEKME MESAFELERI PLANDA GOSTERILDIGI GIBIDIR.

4.PLAN DEGISIKLIGI SINIRI ICERISINDEKI 5089/8-10, TRT71 5092/6-7-8-9, 5097/6
ADA PARSELLER BILA BEDEL BELEDIYEYE BAGISLANMADAN RUHSAT VERILEMEZ,

5.PLAN DEGISIKLIGI SINIRI ICERISINDE 18.MADDE UYGULAMASI YAPILACAKTIR.

Osmangazi Belediye Meclisi’nin 05.09.2018 tarih ve 601 sayili karar ile uygun goriilmiis
olup, bu karar da Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 18.10.2018 tarih ve 2405 sayili
karar ile onaylanmistir. Plan degisikligine aski siiresince itiraz gelmeyip plan degisikligi

kesinlesmistir.
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Sekil 5 Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 22.03.2018 giin ve 577 sayili karart éncesi 1/1000 olgekli uip




.}

Sekil 6Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 18.10.2018 giin ve 2405 sayili karart sonrast 1/1000 élgekli uip




Onerge ile Osmangazi Belediye Meclisine havale olunup, Osmangazi Belediye
Meclisi’nin 09.10.2019 giin ve 625 sayili karari ile kabul edilip, Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 21.11.2019 giin ve 1771 sayilh karart onaylanan kararla, Plan notlarinin 4.
Maddesi “Plan degisikligi sinir1 igerisindeki5092/6-7-8-9, parsellerin  bulundugu yer 18.
Madde uygulamas: ile kamuya terk edilmeden; 5089/8-10, 5097/6 ada parseller bila bedel
belediyeye bagislanmadan ruhsat verilemez.” Seklinde diizenlendigi tespit edilmistir.

Plan raporu incelendiginde “Plan degisikligine konu parsellere iliskin 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plami Degisikligi Osmangazi Belediye Meclisi'nce 05.09.2018 tarih ve 601
say1l1 karar ile uygun goriilmiis ve Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi'nce 18.10.2018 giin ve
2405 sayili karar ile onaylanmugtir. Plan degisikligi onayindan sonra imar uygulamasi
agamasina ge¢ilmis, bu asamada degisiklige ait plan notlarinin 4. Maddesi olan "4. PLAN
DEGISIKLIGI SINIRI ICERISINDEKI 5089/8-10, 5092/6-7-8-9, 5097/6 ADA PARSELLER
BILA BEDEL BELEDIYEYE BAGISLANMADAN RUHSAT VERILEMEZ." ifadesi
sebebiyle” sorun yasandiginin ifade edildigi tespit edilmistir.

So6z konusu plan degisikligi Biiyiliksehir Belediye Meclisinin 22.03.2018 giin 577
sayili karar1 ve 18.10.2018 tarih 2405 sayili kararinin plan degisikligini hazirlayan miiellif

tarafindan hazirlanmistir,

PLAN NOTLARI

1.GIRIS KATLARINDA TICARET VE KONUT KULLANIMI BIRLIKTE YER ALABILIR. GIRIS
USTO KATLARDA KONUT KULLANIMI YER ALACAKTIR. TICARET KULLANIM ORANI
EMSALIN %40'INI GECEMEZ.

2.BINA KOTU PARSELIN CEPHE ALDIGI YOL VEYA YOLLARIN EN YUKSEK
SEVIYESINDEN ALINABILIR.

_3.YAPI YAKLASMA VE CEKME MESAFELERI PLANDA GOSTERILDIGI GIBIDIR.

——— o eSS B e

“4.PLAN DEGISIKLIGI SINIRI ICERISINDEKI 5092/6-7-8-9 PARSELLERIN BULUNDUGU
| YER 18. MADDE UYGULAMASI ILE KAMUYA TERK EDILMEDEN, 5089/8-10, 5097/6 |

5.PLAN DEGISIKLIGI SINIRI ICERISINDE 18.MADDE UYGULAMASI YAPILACAKTIR.

Sekil 7Biiyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 21.11.2019 giin ve 1771 sayili karart onaylanan plan notu degigikligi

V.  PLAN DEGISIKLiGi CALISMASI

Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 22.03.2018 giin ve 577 sayili karar, 18.10.2018 tarih
ve 2405 sayilh karar ve 21.11.2019 giin ve 1771 sayili karari incelendiginde mahkeme

kararinda gegen “ilgililerin tasinmazlarinin imar planinda yol, yesil alan gibi kamu alanlarinda

kalan kisimlariin kamunun eline gegisinin saglanabilmesi igin ilgili idarelerce, kamulastmna\/g_
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apilmasi... gerekmektedir.” Ifadesine istinaden aski itiraz1 sonucu onaylanan
yap Y

BBM.18.10.2018/2405 tarih ve sayiyla yapilan plan degisikliginde 5089 ada 8 ve 10
parsellerin imar haklarinin 11652 ada 1 parsele taginmasi gerektigi, yapilan plan degisikligi

raporunda “Bagislanacak parsellerin 5 adedi donati alanma doniismekte, 2 adedi de

mevcut konut kullanimimi korumaktadir. Dolayisiyla yeni imar adasmim olusumunda,
konut kullanimm koruyan 2 parselin emsali tasmmamustir.” Yazildigi ve agagida yapilan

hesaplamada artan niifusa yeterli donat1 alaninin ayrilmadiginin tespiti yapilmustir.

Ei20TcK]
PARK ¥

BHA [0
E:0.40 |
KONUT 3603
TICARET  [EDEE]
KONUT B-2
({=50:0) I 1079 1.50

OTOPARK | L&)

TOPLAM INSAAT
ALANI FARKI=

DONATI
FARKI

OTOPARK |-469

OLMASI
Kisl GEREKEN
TORLAM KISl BASINA  [TOPLAM ||PLAN EKSIK
KONUT | BASINA DUSEN | DONATI ' DEGISIKLIYLE | [DONATI
INSAAT (|DUSEN | |[NUFUS | DONATI | EARKI GETIRILEN FARKI
ALANIS | KONUT |[ARTIS ALANI IHTIYACI || DONATI IHTIYACI
FARKIL ||M2'SI. | [SAYISI (m2) (m2) ALANI (m2)

1447.7 |35 41 22.45 928.5961 | 416 512.5961

Sekil 8 Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 22.03.2018 giin ve 577 sayili karar ve 18.10.2018 tarih ve 2405 sayili
karart ile ortaya ¢ikan donati ihtiyaci




Mahkeme kararinda belirtilen iptal gerekgeleri dogrultusunda plan degisikligi yeniden
degerlendirilmis ve miilkiyet hakkina aykirilik tegkil ettigi belirtilen “4. Plan degisikligi sinir1
icerisindeki 5092/6-7-8-9 parsellerin bulundugu yer 18. Madde uygulamasi ile kamuya terk
edilmeden; 5089/8-10, 5097/6 ada/parseller bila bedel belediyeye bagislanmadan ruhsat
verilemez.” Hiikmii iptal edilmis;

Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 22.03.2018 giin ve 577 sayili karar ve 18.10.2018
tarih ve 2405 sayil karar ile ayrilmasi gereken fakat ayrilmayan donati alani karsiligi olarak
Yunuseli Mahallesi 5089 ada 8 ve 10 parsellerin park alam olarak diizenlendigi 1/1000 6l¢ekli
Uygulama Imar Plan1 degisikligi gizilmistir.
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CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM DEGISIKLIGi BAKANLIGI
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T.C. Kimlik No : 37108068250
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Belge Grubu tA

Sektor : Kamu

Gecerlilik Tarihi : 17.11.2025

Yukarida bilgileri verilen 37108068250 T.C. Kimlik No’lu DILEK ALTAN TURKMEN 07.01.2006 tarih ve 26046
sayili Resmi Gazete'de yayunlanan Plan Yapimum Yikiunlenecek Miielliflerin Yeterliligi HakkindaYénetmelik in
5.Maddesinde belirtilen A grubundaki planlari yapmaya yetkilidir.

» Bu belge yukandaki *sorgulamaya esas kimlik bilgileri” ne giare E-Plan Otomasyon Sisteminden alinma gtr.
* Plan muellifine ait kasitlilik ve yasaklilik durumunun plan onayim gergeklegtirecek idare tarafindan gineel olarak sorgulanmas: gerekmektedir.




