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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Panayir Mahallesi 2311 Ada 95 Parsele iliskin; 1/1000
Olgekli Yalova Yolu Panayir Mahallesi 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda
2311 ada 95 parselde yapilasan vatandaslarin yasadigi sorunlarin ¢oziilmesi ve park alani
olarak planli olan parselin yapilasmasindan kaynakli olarak biitiin kentlilere hizmet
veremiyor olmasi nedeniyle plan degisikligi hazirlanmasi gerekliligi dogdugundan alana
iliskin incelemeler yapilarak plan degisikligi teklifi hazirlanmistir. Yapilan plan degisikligi ile
6zel miilkiyet haklarinin ve kamusal kullanim alanlarinin belirli bir denge icerisinde
korundugu bir plan yapilmasi amaglanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKiN BILGILER

Plan degisikligine konu 2311 ada 95 parsel, Osmangazi ilcesine bagl Panayir
Mahallesi sinirlari igerisinde kalmaktadir. S6z konusu alan, Osmangazi ilgesinin kuzeyinde

konumlanmaktadir (Sekil 1).
sekil 1. Planlama Alaninin fige Sinirlar ile ilikisi
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2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani, Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Panayir Mahallesi sinirlarinda yer
almaktadir. Plan degisikligine konu parsel 3. Pinar Caddesi iizerinde yer almaktadir. Bursa-
Yalova-istanbul aksini olusturan istanbul Caddesi (D575)'ne ise yaklastk 450 m
uzakliktadir. Alanin kuzeyinde TOFAS ve DOSAB gibi sanayi alanlari yer almaktadir.
Yaklagik 2,5 km kuzeybatisinda Bursa Sehirlerarasi Otobiis Terminali ve Anatolium ile iIKEA
olmak izere iki aligveris merkezi bulunmaktadir. Yaklasik 2 km glineyinde ise BUTTIM ve
TUYAP Bursa Uluslar Arasi Kongre ve Fuar Merkezi yer almaktadir (Sekil 2).

Sekil 2. Planlama Alaninin Onemli Yollara Gare Konumu
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2021 TUIK verilerine gére Osmangazi ilge niifusu 884.451'dir. Plan degisikligine
konu parselin yer aldigi Panayir Mahallesinin niifusu ise 23.934 kisidir.

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

Osmangazi; tarihi kiilttirel zenginlikleri, dagi ve kaplicalariyla bir turizm kenti, essiz
tabiati ve verimli ovasiyla bir tarim kenti, endistriyel tesisleri ve sanayisiyle de bir sanayi
ve ticaret kentidir. Farkli is alanlarini barindiran ilcede bu nedenle giindiiz niifusu 1
milyonu gegmektedir.

ilcede, otomobil, otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj
sanayi, kundura sanayi, tarim araglari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, makine
ve madeni esya yapimcilig), elektrik motoru sanayi, dékiim sanayi, marangoz makineleri
sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bicakgilik sanayi ¢cok gelismistir. Bunlarin
disinda yag ve un fabrikalari iiretim yapmaktadir. Osmangazi'de ayrica sosyal hayat
canlandiran 554 restoran, sinema ve aligveris merkezleri ve 88 adet otel yer almaktadir.

Osmangatzi ilgesinde 137 adet mahalle bulunmaktadir. Plan degisikligine konu 2311
ada 95 parselin bulundugu Panayir Mahallesi, niifus olarak 9. sirada bulunmaktadir.
Ortalama mabhalle niifusu 2021 yili icin 6456 kisi olarak hesaplanmaktadir. Dolayisiyla
Panayir Mahallesinin, Osmangazi ilgesi ortalamasina bakildiginda niifus biiyiikligi
agisindan ilk siralarda geldigi gorilmektedir (TUIK, 2021).
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Planlama alani ulagim aglari agisindan incelendiginde, cevresinde konut alanlari ve
ulagimi saglayan asfalt yollar bulunmaktadir. Planlama alani ve yakin gevresinde; Alisveris
Merkezi, Egitim Alani, Cami Alani, Konut Alanlari, Ticaret Alanlari ve Yol Alani
bulunmaktadir. Planlama alani halihazirda yapilasmis ve teknik, sosyal altyapi ve ulasim
baglantilar ¢6ziilmiis bir alan oldugundan plan degisikligine bagh olarak planlama alani ve
yakin gevresinde teknik ve sosyal altyapi alanlarini etkileyecek bir durum séz konusu
degildir.




2.4, JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

Sekil 4. Tlrkiye Deprem Tehlike Haritas
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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 yirirlige giren “Tlrkiye Deprem Tehlike Haritasi’na gore deprem tehlike
durumu yiiksek olan alan kategorisine girmektedir.

2.4.2. Morfolojik Yapi

Plan degisikligine konu parsel alani diiz bir alan lizerinde konumlanmaktadir. Vadi,
yamag, sirt gibi morfolojik ézellikler barindirmamaktadir.

Bursa, genelde ilman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bélgelere gére de degisiklik
gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizi'nin yumusak ve ilik iklimine karsilik giineyde
Uludag'in sert iklimi ile karsilasiimaktadir.

ilin en sicak aylari Temmuz — Eylil, en soguk aylari ise Subat — Marttir. 52 yillik
gozlem siiresi itibari ile yillik ortalama yagis miktari 706 mm’dir. ilde ortalama nispi nem
%69 civarindadir.

Egim Durumu

Plan degisikligine konu parsel alani diiz bir alan tizerinde konumlanmaktadir.




Alandaki yonelim durumu incelendiginde, diiz bir alan lizerinde yer aldigindan
alanda yonelim tespit edilememistir.

2.5. ARAZI KULLANIM
Plan degisikligine konu parsel mevcut durumda yapilasmis durumdadir. Parsel
tizerinde konut alanlari yer almaktadir.

Plan degisikligine konu 2311 ada 95 parsel Osmangazi Belediyesi'ne ait miilkiyet
olarak kayithdir.

ADA/PARSEL NO PARSEL TAPU BUYUKLUGU (m?)
2311/95 5.444,94
TOPLAM 5.444,94
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2.7.1. 1/100.000 Olcekli CDP

sekil 5. Yiirurlikteki 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Yili Cevre Dizeni Plani Orneg

PLANLAMA ALANI

Plan degisikligine konu tasinmaz, Bursa Bliyliksehir Belediye Meclisi'nin 19.01.1998
tarihli karari ile onayli yirirliikteki 1/100.000 Olcekli Bursa 2020 Yili Cevre Diizeni
Plani'nda “Mevcut Kentsel Yerlesim Alani” olarak planhidir.




2.7.2. 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani

sekil 6. Yiirirlikteki Bursa B.$.8. 1/25000 Olgekli Merkez Planiama 36lgesi Mazim Imar Planm Ornegi
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Plan degisikligine konu tasinmaz, Bursa Biiyiliksehir Belediye Meclisi’'nin 16.10.2008
tarih ve 704 sayili karar ile onayl ydrurliikteki BBSB 1/25000 Olcekli Merkez Planlama
Bolgesi Nazim imar Planinda, “Az Yogunluklu Mevcut Konut Alanmi (175ki/ha) ve
Yenilenecek Alan” olarak planhdir.

2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

sekil 7. Osmangazi Belediyesi 1/5000 Olcakli Nazim imar Plan Ornegi




Plan degisikligine konu c¢alisma alani, Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi'nin
17.07.2008 tarih ve 487 sayili karar ile onayl vyiiriirliikteki 1/5000 Olgekli Osmangazi
Belediyesi Nazim imar Plani’nda “Orta Yogunluklu Meskdn Konut Alani (250 ki/ha) ve Yol
Alani” olarak planlidir.

2.7.4. 1/1000 !lil)!\_,‘f’?f‘"‘ Uygulama imar Plani

1 Panayir Mahallesi Uygulama imar Plan
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Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14.05.2001 tarih ve 16021080/110 sayil
karari giin ve 16021008/313 say! ile onayli yiirtirliikteki 1/1000 Olgekli Yalova Yolu Panayir
Mabhallesi Uygulama Imar Planinda sirasiyla 1 nolu alan Otopark Alani 2 nolu alan Yesil
Alan ve Yol Alani 3 nolu Alan Yesil Alan, Konut Alani ve Yol Alani olarak planhdir.




Plan degisikligine konu alanlar; 1/1000 Olcekli Yalova Yolu Panayir Mahallesi
Uygulama imar Planinda sirasiyla 1 nolu alan Otopark Alani 2 nolu alan Yesil Alan 3 nolu
Alan Yesil Alan ve Yol Alani olarak planlidir. (Sekil 8)

Plan degisikligine konu séz konusu c¢alisma alani; imar uygulamasi 6ncesi 0 ada 52
parsel iken imar uygulamasi sonrasinda 728, 729 ve 730 parseller olmak tizere 3 parsel
olarak tescil olmustur. Plan degisikligine konu 2311 ada 95 parsel 729 parselin yenileme
islemi gbérmesi sonucunda ve 2311 ada 94 parsel 728 parselin yenileme islemi gérmesi
sonucunda olusmustur. 2311 ada 95 parsel Osmangazi Belediyesi miilkiyetinde 2311 ada
94 parsel ise hisseli sahis milkiyetindedir.

imar uygulamasi sonucunda olusan 728 parsel tek hisseli sahis miilkiyetinde iken
parsel maliki tarafindan hisseli satiglar gerceklestirilmistir. Ancak bu satislar
gerceklestirilirken satin alan vatandaslara eski 729 parsel yeni 2311 ada 95 parselde yer
gosterilerek, eski 728 yeni 2311 ada 94 parselden hisse satisi yapiimistir. Bu durumda
hisse satin alan vatandaslarin hissesi 94 parselde iken hisselerinin 95 parselin konumunda
oldugunu disiinen vatandaslar 95 parsele evlerini yapmislardir. Bu durum da
vatandaslara magduriyet olusturmaktadir.

YiurdrlGkteki imar planinda yesil alan olarak planli olan 2311/95 parselin bir
kisminda, vatandaslar kendi milkiyetlerinde yapilastiklarini diistindiikleri icin yapilasma
gerceklesmistir. Sonug olarak vatandaslara yanlis yer gosterilmesi sonucunda magdur
edilerek yirirliik planda yesil alan olarak planli olan 2311 ada 95 parsel lizerinde
yapilasma gerceklesmistir.

Buna ek olarak planda park alani olarak planh olmasina ragmen (zerinde
yapilagmis alanlar yer aldigi icin séz konusu park alaninda diizenleme yapilamamakta ve
tim vatandaslarin bu alandan yararlanabilmesi mimkiin olmamaktadir.

Sonug olarak kamu yarari disiintilerek tlim vatandaslarin erisip faydalanabilecegi
park alanlarinin olusturulmasi ve halihazirda yapilasmis olan vatandaslarin yasadig
sorunlarin ¢dziilmesi adina s6z konusu plan degisikliginin yapilmasi gerekliligi dogmustur.

Calisma alani 1990’1 yillarda yapilasmis olup sokaklari fiilen olusmustur. Her tiirlii
altyapi alani gotirtilmis olsa bile yollar kamu eline gegmemistir.

S6z konusu tasinmazda hissesi olup yap! yapmamis olanlar giinimizde ruhsath
yap! yapmak istedigi halde imar uygulamasi yapilmadigi igin ruhsat alamamaktadirlar. Bu
sebeple Belediye aleyhine kamulastirmasiz el atma davalari agilmaktadir. Bu durum da
Belediye biitgesine biiylik kamulastirma ylki getirmektedir.

S6z konusu tasinmazda 50’den fazla hissedar bulunmaktadir. Hissedarlarin bir
araya getirilerek imar Kanunu’nun 15 ve 16. Maddeleri uyarinca imar uygulamasi (yola
terk ve ifraz) yapilamamaktadir. imar Kanunu’nun 18. Maddesi uyarinca imar uygulamasi
yapiimasi gerekmektedir. Suyulandirma vyapilirken bir takim sikintilar olusmaktadir.
Suyulandirma yapilabilmesi igin yiirlrlikteki imar planinda degisiklik yapilmasi zarureti
hasil olmustur.




Boylece hem malikler farkl maliklerle hisselendirilmeden, gerektiginde belediye ile
hisselendirilerek imar uygulamasi yapilmasina imkan saglanmis hem de belediye miilkiyeti

deger kazanmistir.
2311 ada 98 parseldeki ada kenari 2311 ada 100 parsele bastigi igin 98 parselde de

diizenleme yapilmasi gerekmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

sekil 9. Calisma Alanina iliskin Analiz

Plan degisikligine konu alanlar, istanbul Caddesi (D-575) ile 3. Pinar Caddesi’nin
arasinda yer almaktadir. Calisma alaninin gevresinde ofis alanlari, egitim tesisi alanlari,
ibadet alanlari, pazar yeri, mezarlik alam, parklar, konut alanlari ve yol alanlan
bulunmaktadir.

sell 10, Ydrielidk Planda Otopark Alanm Olup Oneri Planda Yesil Aan Planlanan \lan




selil 11, 2311 Ada 93 Parsel'de Yiiriirlikteki Planda Park Alan) Olarak Giriinen ve Vieveutta Yapilasmis Olan
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FONKSIYON YUORURLUK PLAN (m?)| ONERI PLAN (m?) |FARK (m?)
BITISIK NiZAM 2 KAT KONUT ALANI 188.39 1016.71 828.32
NET ALAN TOPLAMI 188.39 1016.71 828.32
PARK ALANI 1404.56 2477.02 1072.46
YOL ve OTOPARK ALANLARI 2128.16 227.38 -1900.78
TOPLAM PLAN DEGISIKLIGI ALANI 3721.11 3721.11 0

YUORURLUKTEKI PLAN |.. \ ..
ONERi PLAN NUFUSU| FARK

NUFUSU
BITISIK NIZAM 2 KAT KONUT ALANI 6 49 43
TOPLAM NUFUS 6 49 43
DONATI iHTiYACI 960
ARTIRILAN DONATI ALANI 1072.46-960= 112.46 m?

Plan degisikligi kapsaminda gerekli hesaplamalar yapilmistir. Oncelikle mevcut
durumdaki insaat alani hesaplanmistir. Mevcut planda ingaata konu alan 188.39 m?
yiriirlik plandan gelen niifus 6 kisidir. Oneri plana gelindiginde ise; bitigik nizam 2 kat
konut alani planlanmasiyla birlikte éneri planda toplam 1016.71 m? niifus barindiracak
alan planlanmistir. Plan degisikligi sonucunda emsale konu olan alan 1016.71 m? dir.
Oneri plandaki insaat alani 1.5 x 1016.71= 1525 m? olarak hesaplanmistir. Buradan
hareketle plan niifusunun artisini  hesaplamak adina niifus barindiran alanlarin
biyiiklikleri kiyaslanmigtir. Konut alami yiiriirlikteki plana gore 838.32 m? arttigindan,
yani plan niifusu arttigindan yeni donati alanina ihtiya¢ duyulmaktadir.




Kisi basina diisen ingaat alani 31,25 m? ve kisi bagi planlanmasi gereken donati
alani 22,45 m?dir. Buradan hareketle plan niifusu 1525/ 31,25 = 49 kisi artmaktadir.
Fakat Yirrlik plandan da 6 kisi geldigi icin Donati ihtiyaci 43 x 22,45 = 960 m* dir.

Tablo 1’de aktarildigi tizere Yuriirliik Planda Park Alani 1404.56 m?, Oneri imar
Planinda toplam Park Alani 2477.02 m¥dir. Oneri Plan ile Yiriirliik Plandaki Park Alani
farki 1072.46 m¥dir. Artirilan plan niifusuna istinaden olusan donati ihtiyact 960 m? iken
1077.29 m? donati ihtiyacini karsilayacak Park Alani Gnerilmistir. Buna gore donati ihtiyaci
haricinde 112.46 m? daha donati getirilmistir.

2311 ada 98 parselde bulunan ada kenari hatti da 2311 ada 100 parsele bastigr igin
plan degisikligi yapilarak ada kenari diizenlenmisgtir.

kil 14,2311 Ada 98 Parsel Oneri Plam
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Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Panayir Mahallesi sinirlarinda kain ve tapunun
H22D02A2A ve H22D02A2B paftasi, 2311 ada 95 parsel ve gevresine iliskin; Ydrtrlikteki
1/1000 Olgekli Yalova Yolu Panayir Mahallesi Uygulama imar Planinda “Park Alani, Yol
Alani, Konut Alani ve Otopark Alani” olarak planh olan, Sekil 10’da sinirlari gosterilen
alanlar plan degisikligi gerekcesi boliimiinde aktarildigi tizere, ‘Park Alani, Konut Alani ve
Yol Alani’ olarak planlanmistir. Yapilan bu plan degisikligine istinaden sosyal donati
alanlan planlanmasi gerekliligi olusmustur. Bu gereklilige istinaden alanin batisinda ve
dogusunda Sekil 10°da yesil sinirlar ile gosterilen alanlari “Park Alan1” olarak planlanmistir.
Yapilan bu degisiklikler sonucu artan niifus ve azalan park alanlarn s6z konusu plan
kapsaminda, plan degisikligi yapilan adanin merkezine en fazla 500 metre yaricapli alanda
karsilanmistir. Ayni zamanda plan degisikligi sinirlari icerisinde yer alan trafo alanlarina
herhangi bir miidahalede bulunulmamis, ayni form ve buyukligi ile korunmustur.

PLAN HUKUMLERI
1. KAMU ALANINDA (YESIL ALANDA VE YOLDA KALAN YAPILAR YIKILMADAN PARSEL
MALIKLERI  YAPILACAK iMAR UYGULAMASI SONRASI OLUSACAK iMAR
PARSELLERINI SATAMAZ VE INSAAT RUHSATI ALAMAZ. BU YONDE TAPUYA SERH
KONUR.
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