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[bookmark: _GoBack]MECLİS HAVALE TARİH VE KARAR NO: Osmangazi Belediye Meclisi’nin 06.05.2026 tarih ve 275 sayılı kararı ile havale edilmiştir.
KONU: Elmasbahçeler Mahallesi 2192 ada 22 Parsele ilişkin hazırlanan plan değişikliğine yapılan askı itirazı.
TALEP: Elmasbahçeler Mahallesi 2192 ada 22 Parsele ilişkin verilen 20.10.2025 tarih ve 119409 sayılı dilekçe ile Elmasbahçeler Mahallesi 2192 ada 22 parselde yer alan taşınmazın 23.01.2023 tarihinde yapılmış olan plan değişikliğinde oluşan mağduriyetin giderilmesi ve parselin ticaret alanına uygun olmadığından bitişiğinde olduğu gibi konut alanına çevrilmesi talep edilmiştir. 
Osmangazi Belediye Meclisi’nin 03.12.2025 tarih ve 612 sayılı kararı ile uygun görülen, Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 15.01.2026 tarih ve 34 sayılı kararı ve UİP - 161115988 sayı ile onaylanan, Belediyemiz giriş katında ve web sitesinde 13.02.2026 / 14.03.2026 tarihleri arasında 1 ay süre ile askıya çıkarılmıştır. Askı süresi içinde, plan değişikliği yapılan parselin güneyinde bulunan parsel maliki tarafından;
 “Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 21.01.2023 tarih ve 294 sayılı kararı ile onaylı plan değişikliğinden önce 2192 ada 17, 18, 19, 20 parseller 08.03.2005 tarihli Encümen Kararı ile onaylı parselasyon planı doğrultusunda imar uygulaması yapıldığı, 20.12.2021 tarihinde 27 parsel olarak tescil edildiği, kat karşılığı sözleşme imzalandığı, kentsel dönüşüm işlemleri kapsamında işlemler başlatıldığı, Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 21.01.2023 tarih ve 294 sayılı kararı ile onaylı plan değişikliği doğrultusunda 27 parselin 21 parselle tevhit edilmesi zorunluluğu ortaya çıktığından tüm süreçler tekrarlanarak imar uygulaması yapıldığı, 18. Madde ücretinin yatırıldığı, 16.04.2025 tarihinde 28 parsel olarak tescil edilen yeni parsel koşullarına göre kat karşılığı sözleşme imzalanarak yıkım ruhsatı doğrultusunda parseller üzerindeki tüm yapıların yıkıldığı, binaların yıkılması ile birlikte vatandaşların mağdur olduğunu, zemin etüt projesinin ve kotlu krokinin onaylatıldığı, plan ve projelerinin hazırlandığı, projelerin ön olur aldığı ve Estetik Kurulundan geçtiği, ruhsat işlemleri için bu doğrultuda diğer projelerin de hazır hale gelmesinden bahisle plan değişikliğinin düzeltilmesi” talebi ile itiraz edilmiştir. 
MERİİ PLANLARDAKİ DURUMU: 
Elmasbahçeler Mahallesi 2192 ada 22 parsel, Bursa Büyükşehir Belediye Başkanlığınca 25.10.2002 tarih ve 16021085/263 sayı ile onaylı 1/1000 Ölçekli Elmasbahçeler Gökdere Uygulama İmar Planında, Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 21.02.2023 tarih ve 294 sayılı kararı ile onaylı plan değişikliği kapsamında; “Ayrık Nizam 6 katlı KAKS:2.50, TAKS:1.00 batı cephesinden 12.50m ve diğer cephelerden 5 m yapı yaklaşma mesafesi yapılaşma koşullu Ticaret Alanında” kalmakta ve “2192 adada yönetmelikte belirtilen cephe şartı aranmayacaktır.  2192 ada 22 parselde zeminde parselin tamamı doldurulacaktır. Üst katlarda planda belirtilen kütleye uyulacaktır.” şeklinde plan notları bulunmaktadır.
Yapılan plan değişikliği ile söz konusu parselin Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 21.02.2023 tarih ve 294 sayılı kararı ile onaylı plan değişikliğinden önceki haline dönülmesi amacıyla, plan değişikliği ile eklenmiş 2 adet plan notunun, kütle çiziminin ve ada ayrım çizgilerinin kaldırılarak, parselin Ayrık Nizam 6 katlı KAKS:2.50 TAKS:1.00 yapılaşma koşulu tanımlandığı şekliyle hazırlanan 1/1000 ölçekli Elmasbahçeler Gökdere Uygulama İmar Planı değişikliği; Osmangazi Belediye Meclisi’nin 03.12.2025 tarih ve 612 sayılı kararı ile uygun görülmüş olup, Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 15.01.2026 tarih ve 34 sayılı kararı ve UİP-161115988 sayı ile onaylanmıştır.
İNCELEME:
Parsele ilişkin talebin gelmesi akabinde yapılan incelemede; değişikliğe konu meclis kararında anılan 4 m olan çekme mesafesinin imar planına sehven 5 m olarak aktarıldığı ve parselde 2023 yılında yapılan plan değişikliği ile önerilen kütlenin sehven oluşturulduğu, Bursa Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliği’nin 22. Maddesi Katlar alanı hesabına dâhil edilmeyen kullanımlar kısmı kapsamında parselin emsalinin tamamını kullanamadığı tespit edilerek plan değişikliği süreci başlatılmıştır.
Askıya çıkan plan değişikliğinde, parsele ilişkin kütlenin ve plan notlarının kaldırılması ile Yönetmelik hükümlerine göre yapılaşma zorunluluğu oluştuğu ve Yönetmelik hükümlerine göre parselin “minimum parsel cephesi” şartını karşılayamadığından yapı yapılamayacak duruma geldiği ve ancak güneyindeki 2192 ada 28 parsel ile tevhit edilerek yapılaşabileceği,
Elmasbahçeler Mahallesi 2192 ada 28 parselde ise kat karşılığı sözleşmeleri imzalanarak Kentsel Dönüşüm işlemleri kapsamında işlemlerin başlatıldığı, belirli bir sürece gelindiği ve ruhsat işlemleri için projelerin hazır hale getirildiği tespit edilmiş olup, 22 parselin 28 parsel ile tevhidinin mümkün olmayacağı tespit edilmiştir. 
KOMİSYON GÖRÜŞÜ: Yapılan inceleme sonucu; askı itirazına konu Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 15.01.2026 tarih ve 34 sayılı kararı ile onaylı Elmasbahçeler Mahallesi 2192 ada 22 parsele ilişkin yapılan plan değişikliği sonucu yönetmeliğe uygun yapılaşmanın gerçekleşemeyeceği kanaatine varılmış olmakla birlikte, Bursa Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliği’nin 22. Maddesi Katlar alanı hesabına dâhil edilmeyen kullanımlar kısmında %30 hesabı da dâhil edilerek parselin toplam inşaat hakkını kullanabileceği kütlenin çiziminin yapıldığı ve “1- Elmasbahçeler Mahallesi 2192 adada yönetmelikte belirtilen cephe şartı aranmayacaktır. 2- 2192 ada 22 parselde zeminde parselin tamamı doldurulacaktır. Üst katlarda planda belirtilen kütleye uyulacaktır. 3- 2192 adada zemin katta ticaret yapmak koşulu ile üst katlarda konut kullanımı yer alabilir.”  plan notlarının eklendiği şekliyle plan değişikliği hazırlanmış ve askı itirazı İmar ve Bayındırlık Komisyonu toplantısına katılan üyelerin oybirliği/oyçokluğu ile uygun görülmüştür. 
Belediye Meclisine arz olunur.
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