OSMANGAZ|
BCLIDIYLSI

OSMANGAZi BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

BURSA iLi, OSMANGAZI ILCESI, VEYSEL KARANi MAHALLESI,
1/1000 OLCEKLI EGiTiM VADISI KUZEYi UYGULAMA iMAR PLANI
VE KUGUKBALIKLI MAHALLESI
3005 ADA 25 PARSEL, 3192 ADA 11-12-13 PARSELLER
1/1000 OLGEKLI REKREASYON AMACLI UYGULAMA iMAR PLANI

ACIKLAMA RAPORU

PIN: UIP-1 6??‘7‘7\96

Yavia

ey .

da Sicl Nor27 Birdesa Tewmesy; Niliifer WASAR

D 5 901 Sehir ve Boljle Plancis
rwg'u Aol AL No:103 2 Dip. N 709

4 99 40 Osmangazi/BURSA Oda Sigll No: 1841

07 234 9975 Fox: 3

017 7317 Ty
> \erert Ho 0730177317000

Osmangazi Belediye Meclisi’nin =
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Osmangazi Belediye Baskan
uygun bulunmustur,

Bursa BuyUksehir Belediye Meclisi'nin
29/09/2020 tarih ve 1399 sayili karari
ile degistirilerek onaylanmustir,




1.PLAN DEGISiKLIGi YAPILMASININ GEREKCESI VE AMACI: ¢

Planlama alani Gékdere deresinin batisinda 11 Eylll Bulvar (Yakin Cevre Yolu) nin
guneyi ve kuzeyi olmak Uzere iki ayn bdlgeyi kapsayan; Bursa ili, Osmangazi iices,
Veysel Karani Mahallesi, 1/1000 Olcekli Egitim Vadisi Kuzeyi Uygulama imar Plani ve
KugUkbalikli Mahallesi 3005 Ada 25 Parsel, 3192 Ada 11-12-13 Parseller 1/1000 Olceki

Rekreasyon Amagl Uygulama imar Plani hazirlanmistir.,

S&z konusu tasinmaziann dodusundan Godkdere Deresi gecmektedir. Onayl imar
planlan tzerinde Gékdere'nin dogusu ve batisinda degisken genislikte dere taskin
sinin- gegiriimistir.  Ancak zaman igerisinde Gékdere'nin  gectigi guzergah slah
edildiginden taskin sinin kaldinimistir, Bédylece imar plani Uzerinde bulunan ve plan
dedisikligine konu tasinmazlann bir kismi CGzerinden gecen taskin sinimnin yarattig

kisithlik hali ortadan kalkmustir.

Planlama alaninda kalan &zel miilkiyete konu parsellere tanimlanan imar plani
kararlan ve yapilagsma sartlan ile alanin yakin cevresinde (Gokdere dogusu ve batisi)
konumlanan konut ve ticaret alanlan icin belirlenen imar kosullan arasinda blyuk
farkhliklar  bulunmaktadir. Yillar boyunca planlama alaninda yol ve altyapi
gecislerinde parsellerde kamulashrma yapilmadan el atmalar meydana gelmis ve

bu el atmalar ile ilgili davalar acilmigtr.

Planlama alaninin biiylik béliimiinde dizensiz geri donustiim/coép toplama ve
aynshrma birimleri bulunmaktadir. Ozellikle kent icinde cek-cek ile toplanan ¢épler,
burada aynshnimaktadir. Bu durum alanda ¢evre saghgi agisindan olumsuz orfam

olusturmus ve bdlge halkinin yogun sikayetini de beraberinde getirmistir.

Hazirlanan imar plani degisikligi ile sosyo-ekonomik ve fiziksel agidan ¢okiintii stireci
yasamakta olan bu tir islevsiz bdlgelerin tekrar hayata déndiriiimesi,
canlandinimasi, alanin  konumu, trafik  sirkiilasyonu, parsel  maliklerinin
magduriyetlikleri dikkate alinarak caddenin genel gorsel imajini destekleyecek ve

ornek teskil edecek yapilar insa edilmesi" amaclanmaktadir.

2017 yilinda Gd&kdere deresinin batisinda 11 Eylil Bulvan (Yakin Cevre Yolu) nin
guneyini kapsayan sahada; 2986 adal3-14-15-16-17-18-19-20-21-23-25-26-27-28-29-
30-31-32-33-34-35-36-37 parseller, 3003-3826-3827-3828 adalarda  plan degisikligi
hazirlanip 06.09.2017 tarih 516 sayill karar ile Osmangazi Belediye Meclisince uygun
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gorlimas, 27.09.2017 tarih 2870 sayili karar ile Bursa Blyliksehir Belediye Meclisince

onaylanmis plan dedisikligi kesinlesmistir.

Kesinlesen imar plani degisikiigine "Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligine aykiri
oldugu, yapilan degisiklik ile kaldinlan donati alanlarnna esdeger alan aynimadig,
alandaki yesil alan  azaltilarak konut alanina  déntstiriimesiyle  yogunluk artisi
meydana geldigi, artan ndfusun ihtiyacina yoénelik sosyal ve teknik donati alaniar

ayrnimadigr" gerekgesi ile;

e 1/25000 ve 1/5000 Olcekli Nazim imar Planlarna, Bursa 3. idare Mahkemesinin
18.10.2018 ftarih ve 2017/739 E. 2018/1081 karar numarasi ile iptal karar

getirilmigtir,

e 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina ise, Bursa 3. idare Mahkemesinin
09.05.2019 tarih ve 2018/389 E. 2019/559 karar numarasi ile iptal  kararn

getirilmigtir,

Bursa idare Mahkemesinin  vermis oldugu karara istinaden yeniden yapilan
duzenlemede; bdlgenin kuzeyinde azalan rekreasyon alanina esdeger alan ayrilarak
(KagUkbaliki Mahallesi 3005 Ada 25 Parsel, 3192 Ada 11-12-13 Parseller) artan ndifus
yogunlugunun ihtiyaglanna yénelik donati alani olusturulmasi hedeflenmistir. Boylece
bdlge iki farkl etap halinde bir bittin olarak yeniden ele alinarak kentsel alanda
daha esit, saglikll ve dengeli bir yapilasma saglanmasi amaciyla planlama kararlan
revize edilerek 1/25000 ve 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Degisikligi hazirlanmustir,
Hazrrlanan 1/25000 ve 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Degisikligi, Bursa BuyUksehir
Belediye Meclisi'nin 30.10.2019 tarih 1698 sayili karar ile onaylanmuistir.

imar Mevzuatinin getirdigi kararlar dogrultusunda Ust ve alt dlcekli planlannin uyumlu
olmasi gerekmektedir. Onaylanan Ust dlcekli plan kararlarina istinaden 1/1000 Olcekii
uygulama imar plan,  Mekansal Planlar Yapim Yénetmelidi ve ilgili mahkeme
karannda belirtilen hususlar dogrultusunda olusturulan yasam alanlarnnin getirecedi

nafus yogunlugunun, kullanmasina yénelik donati alanlar yeniden kurgulanmustir,
2.PLANLAMA ALANININ KONUMU-ULASIM iLiSKILERI

Planlama alani Gékdere deresinin batisinda 11 Eyltl Bulvar (Yakin Cevre Yolu) nin

guneyi ve kuzeyi olmak Uzere iki ayn bolgeyi kapsamaktadir.
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1 Bursa i, Osmangazi licesi, Veysel Karani Mahallesi, 11583/11584/11585/11586/2986 "
Adalar,1-2-3/1-2-3/1-2-3/1/16-23-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-36-37-38-39parseller
ve adalarn park parselleri Gékdere (bati yakasi)- Inénti Caddesi- 11 Eyldil Bulvar

(Yakin Cevre Yolu) arasinda kalmaktadir.

indnt Caddesi ve 11 EylUl Bulvar’nin baglanti noktasinin kuzeybatisinda, eski coplik
alaninin bir kismini kapsayan 3005 ada 25 parsel ve 3192 ada 11-12-13 parseller ise

KGgukbalikl fapulama sahasinda yer almaktadir.

Plan degisikligine konu olan alan toplamda 383.117.02 m2 dir.

Plan Degisikligi Hazirlanan Alan

3.PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESIi MERi PLAN DURUMU

3.1.Planlama Alani 1/25000 Plan Durumu: Planlama alani Gdkdere deresinin batsinda

1'1 Eyldl Bulvan (Yakin Cevre Yolu) nin glineyi ve kuzeyi olmak (zere iki ayr bélgeyi



kapsamaktadir. Bursa BlyUksehir Belediyesi Merkez Planlama Bélgesi 1/25.000 Olcekli
Nazim imar Planinda;

o 2017 yil Sncesi onayli imar planlarnda tasinmazlarnn bulundugu,; Gékdere (bat
yakas)- Inént Caddesi- 11 Eylil Bulvar (Yakin Cevre Yolu) arasinda kalan
bdélge park alani olarak planidir. (21.02.2017/444 tarih onayl imar plani
degisikligi ile bélge Gdokdere nin dogu yakasi ile benzer sekilde; TICK, Park,
BHA, Egitim, Akaryakit Alan, Dogalgaz lletim Hatti vb gibi kullanimiar ile
butdncdl olarak planlanmis ancak Bursa 3. idare Mahkemesinin 18.10.2018
farih ve 2017/739 E. 2018/1081 karar numarasi ile iptal edimistir) iptal
sonrasinda Rekreasyon alanina ¢evrilmistir,

e 11 Eyldl Bulvar (Yakin Cevre Yolu) kuzeyinde artma tesisi glineyinde yer alan
saha 3005 ada 25 parsel, 3192 ada 11-12-13 parseller 4.49 ha boélge parki,

156.08 ha bdolimu ise aritma tesis alani olarak planlidir.

= {

Iptal sonrasi Mevecut Durumdaki 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani

e Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 30.10.2019/1698 sayili karar ile onaylanan
1725000 nazim imar planina gére tasinmaziann bulundugu Gékdere (bat

yakasi)- indnt Caddesi- 11 Eyldl Bulvar (Yakin Cevre Yolu) arasinda kalan
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bélge yeni durumda; TICK, Akaryakit ve LPG Servis istasyon ve Park alani
olarak planhidir. 11 Eyldl Bulvar (Yakin Cevre Yolu) kuzeyinde antma tesisi
guneyinde yer alan saha 3005 ada 25 parsel, 3192 ada 11-12-13 parseller ise

yeni durumda; Rekreasyon ve Park Alani olarak planiidir.

Bursa Blytksehir Belediye Meclisinin 30.10.2019/1698 Sayili Karari ile
Onaylanan 1/25000 Nazim imar Plani

3.2.Planlama Alani 1/5000 Plan Durumu: Planlama alani Gdkdere deresinin batisinda
I'1 Eyldl Bulvar (Yakin Cevre Yolu) nin glineyi ve kuzeyi olmak Uizere iki ayn bdlgeyi
kapsamaktadir. 1/5.000 Olcekli Bursa Blyliksehir Belediyesi Osmangazi Belediyesi
Nazim imar Planinda;

e 2017 yilr dncesi onayl imar planlannda tasinmazlann bulundugu; Gékdere (bat
yakasi)- indnt Caddesi- 11 Eylll Bulvar (Yakin Cevre Yolu) arasinda kalan
bdlge 19.16 ha blylkiigindeki bolge “rekreasyon alani” olarak planiidir.
(21.02.2017/444 tarih onayl imar plani degisikligi ile bdlge Gékdere nin dogu
yakasi ile benzer sekilde; TICK, Park, BHA, Egitim, Akaryakit Alani, Dogalgaz
lletim Hatti vb gibi kullanimiar ile bltincdl olarak planlanms ancak Bursa 3.
Idare Mahkemesinin 18.10.2018 tarih ve 2017/739 E. 2018/1081 karar numarasi
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ile iptal edilmistir.) Tptal sonrasinda alan énceki haline, Rekreasyon alanina

cevrilmigtir.

e 11 Eyldl Bulvar (Yakin Cevre Yolu) kuzeyinde antma tesisi glineyinde yer alan

saha 3005 ada 25 parsel, 3192 ada 11-12-13 parseller 4.49 ha bolge parki,

15.08 ha balumu ise antma tesis alani olarak planiidir.

Iptal sonrasinda énceki haline (rekreasyon alanina) cevrilen Mevcut Durumdaki
1/5.000 Olcekli Nazim imar Plan

Bursa BuyUtksehir Belediye Meclisi'nin 30.10.2019/1698 sayili karar ile onaylanan
1/25000 nazm imar planina gdére tasinmazlann bulundugu Goékdere (bat
yakasl)- Inént Caddesi- 11 Eyldl Bulvar (Yakin Cevre Yolu) arasinda kalan
bdlge yeni durumda; TICK, Akaryakit ve LPG Servis istasyon ve Park alani

olarak planhidir. 11 Eylll Bulvar (Yakin Cevre Yolu) kuzeyinde antma tesisi
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guneyinde yer alan saha 3005 ada 25 parsel, 3192 ada 11-12-13 parseller ise

yeni durumda; Rekreasyon ve Park Alani olarak planlidir.

Bursa Buiytksehir Belediye Meclisi'nin 30.10.2019/1698 Sayili Karari ile

Onaylanan 1/5000 Nazim imar Plani

3.3.Planlama Alani 1/1000 Plan Durumu: Kentsel D&nUstim Saglikiastirma Projesi

1/1000 Olcekli Gdkdere Eski Gemlik Yolu Arasi Uygulama imar Planinda;

o Veyselkarani Mahallesi sinrlannda yer alan 11583/11584/11585/11586/2986
Adalar, 1-2-3/1-2-3/1-2-3/1/16-23-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-36-37-38-39
parseller ve adalarnn park parselleri ile 3003-3826-3827-3828 adalar rekreasyon

alaninda olarak planh durumda iken,



27.09.2017/2870 Karar Oncesi iptal Edilen 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani

2017 yilinda yapilan dizenlemeler sonucunda bodlge Ticaret-Konut Alani,
Belediye Hizmet Alani, Teknik Altyapi Alani, Akaryakit ve LPG Servis istasyon
Alani, Park ve Yesil Alan olarak planli ve “1) Planda belirtilen sinirlarda 3194 sayili imar
kanunu'nun 18. Maddesine istinaden imar uygulamasi yapilmadan insaat ruhsat: dizenlenemez.
2) Imar uygulamas ile kadastral parsellerin %50sine karsihk gelen kismim, ilgili parsel
malikleri kendi adina imarl parsel olarak tescil ettirip, geriye kalan kadastral parselin %50
sinden plan zaiyat orani, yani diizenleme ortakl payi (dop) kesildikten sonraki kismimn ilgili
planda bha alaminda ve akaryakit istasyonu alamnda kalan imar parsellerini Bursa Biyiiksehir
Belediyesine, bha (pazaryeri, otopark) alaninda kalan ve diger kadastral parsellerin %50 sinden
arta kalan imar parselleri ile imar parsellerindeki hisselerini Osmangazi Belediyesine sartsiz
bagis yapan imar parsellerinde emsal=2.00, yengok=24.50, metre olarak uygulanacaktir. 3) 2.
Maddedeki uygulamayr yapmayan parsellerde emsal:1.00, yengok:15.50 metre olarak
uygulanacaktir. 4) Zemin katta ticaret yapilabilir. Zemin katta ticaret yapilmasi halinde yoldan
10 metre g¢ekme yapilacaktir. 5) Bodrum katin tamami sadece otopark olarak kullani/masi
kaydiyla su basman kotu +3 metre olarak yapilabilir. 6) Catida yenilenebilir enerji kapsaminda
glines panelleri yapilmasi ve bu giines panellerinin bursa uedas veya yetkili diger kurumlar

farfindan onaylanmasi durumunda alt kat bagimsiz bélimle irtibath olarak ¢atiarasi piyesler
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yapilabilir ve piyesler emsale dahil edilmez. 7) Zemin giclendirilmesi yapilacaktir. 8) Peyzaj
projesi yapilacaktir.” plan notlan ekli 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planina ise,
Bursa 3. idare Mahkemesinin 09.05.2019 tarih ve 2018/389 E. 2019/559 karar

numarasi ile iptal karan getirilmisfir.

o Klcukbalkl Mahallesi 3005 Ada 25 Parsel, 3192 Ada 11-12-13 Parseller Teknik
Altyapi Alani, Kagukbalikli Mahallesi, 3005 ada 25 parselin ise 1/1.000 Olcekli

Uygulama imar Plani mevcut degildir.

Kiigcikbalikli Mahallesi

1/1000 Olgekli  Uygulama
Imar Plani mevcut olmayan
alan

7oAl i=

Veysel Karani Mahallesi
Bursa 3. Idare
Mahkemesinin 09.05.2019
tarih ve 2018/389 E.
2019/559 karar numarasi ile
iptal karari getirilen alan

27.09.2017/2870 Karar ile Onaylanan ve iptal Edilen
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani



4.1/1.000 OLGEKLI UYGULAMA iMAR PLANI VE DEGISIKLIGi

Hazirlanan imar plani degisikligi ile sosyo-ekonomik ve fiziksel acidan cokintl stireci
yasamakta olan bu tur islevsiz bolgelerin tekrar hayata déndtirtimesi, canlandinimasi,
alanin konumu, trafik sirkGlasyonu, parsel maliklerinin magduriyetlikleri dikkate alinarak
caddenin genel goérsel imajini destekleyecek ve dmek teskil edecek yapilar insa
ediimesi" amaglanmaktadir. Planlama alani Gokdere deresinin bahsinda 11 EylUl
Bulvan'nin (Yakin Cevre Yolu) glneyi ve kuzeyi olmak Uzere iki ayn bolgeyi

kapsamaktadir,

Bu kapsamda 11 Eyldl Bulvan (Yakin Cevre Yolu) nun glineyinde; Gokdere nin
batfisinda konumlanan saha  “Ticaret-Konut Alani, Akaryakit ve LPG Servis istasyon
Alani, Park Alani ve Belediye Hizmet Alani” olarak yeniden kurgulanmistr. Olusturulan
konut alanlarr igin kisi basi 42 m2 yasam alani belirlenmis ve kisi basi 12 m2 donat alani
ayrilmistir. Mevzuatin talep ettigi donati alanlan yakin cevredeki donati alanlari
dikkate alinarak dtizenleme yapilmistir. Dere kenarndan énerilen 20 metrelik tasit yolu

aksi boyunca park alanlar olusturulmustur.
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PARK VE DINLENME
ALAIJN LARI

BELEDIYE
HizZMET
ALANI

Yakin Cevre Sosyal Altyapi Alanlan Sentez Calsmasi

Islah edilen derenin batisindan gliney-kuzey dogrultusunda énerilen 20 metrelik yolun
inéNG Caddesine baglanmasi ile dnemli bir ulasim aksi olugturulmustur. Planlama
alanindan dogu-bat dogrultusunda  nerilen 20 metrelik yola, dere (izerinde k&prl

yapimasi ile Yidinm ilgesinden gelen 20 metrelik yola baglanmasi hedeflenmistir,
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Boylelikle iki iicenin konut ve ¢alisma alanlar hem yaya, hem tagsit trafigi ile baglanip,

ulasim sarekliligi saglanmis ve gliclenmis olacaktr,

e

MEVCUT

YILDIRIM

ONERILEN
YOLLAR

Onerilen Ulasim Aginin Mevcut Ulasim AJille Sentezi

Bolgenin kuzeyinde Bursa idare Mahkemesinin vermis oldugu karara istinaden

yeniden yapilan dizenlemede; gliney yondeki azalan rekreasyon alanina esdeger

R
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alan aynlarak (Kagtkbalkl Mahallesi 3005 Ada 25 Parsel, 3192 Ada 11-12-13 Parseller) -

arfan  nufus  yogunlugunun ihtiyaglanna  yénelik donati  alani  olusturulmasi

hedeflenmistir. Boylece bdlge iki farki etap halinde bir bitin olarak yeniden ele

alinarak kentsel alanda daha esit, saglikli ve dengeli bir yapllasma saglanmas

amacityla planlama kararlari revize edilmistir,

Yapllan dlzenleme sonucunda alana ait  yapilasma  kararlar Emsal= 2,00,
Yengok = 8 kat olarak belirlenmistir.
IPTAL EDILEN
ONAYLI PLAN ONERI PLAN
KULLANIM (27.09.2017 ONCESI )
FONKSIYONU iNS DONATI
() 0 : i<i
ALAN(M2) | ORAN(%) | ALAN(M2) | ORAN(%) | EMSAL ATLAN Kisi ALANI
2
3 KONUT
<
5 ALANI 158572.69 | 3775.54 | 45306.48
§ 0 0.00% |113266.21| 29.56% | 2.00
L TICARET
o
s ALANI 67959.73
=
AKARYAKIT i[STASYON 0 0.00% | 3364.33 | 0.88%
PARK ALANI 0 0.00% | 30953.95 8.08%
REKRASYON ALANI (179476.25| 46.85% |179107.85| 46.75%
TRAFO 156.1 0.04% 0.00 0.00%
TEKNIK ALTYAPI 2146.94 0.56% 2143.18 0.56%
BHA 0 0.00% 6869.80 1.79%
PLANSIZ ALAN 193473.97 | 50.50% 0.00 0.00%
YOL ALANI 7863.76 2.05% | 47411.70 | 12.38%
PLAN DEGISIKLIGINE . .
KONU TOPLAM ALAN 383117.02 | 100.00% |383117.02 | 100.00% 226532.42 | 3775.54 | 45306.48

*Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 42 m? Kisi basi 12 m? sosyal donati alani ayrilacaktir.

** Oneri Plan Fonksiyon kullanim % si : toplam ingaat alaninin %70'i konut amagl, %30'si ticaret amach
kullanilacaktir.

Yapilan Dizenleme Sonucunda Ortaya Cikan, 27.09.2017 Karar Oncesiiptal Edilen Plan

ve Oneri Plan Alan Dagimi
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Oneri 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Dedisikiigi



PLAN NOTU:

. Parsel bazl yapilmis olan zemin et(t calismalannda sivilasma riski - olusan
parsellerde zemin iyilestirme ¢alismasi yapilimasi zorunludur,

. 20 metre ve Uzeri genislikteki yollara cepheli olan Ticaret-Konut alanlannda
20metreden cephe alan vyapilarda zemin katlarda  ticaret yapillmasi
zorunludur. - Ticaret alanlannda  hizmete yoénelik  birimler yer alacaktir,
imalathane ve depolama birimleri yapillamaz.

. Zemin kati ficaret olan konut alanlannda, zemin kat yUksekligi 4.50 metredir.
Asma kat yapllamaz.

. Ticaret-konut alanlarninda, genisligi 20 metreden daha dar olan yoldan cephe
alan parsellerde, konut alanlanna 20 metre genisligindeki tasit yollanndan

ofopark giris-cikisi yapllamaz.

5. Subasman kotu 0.50 metreye kadar ylikseltilebilir.

. Bahge duvarlarinda vyesil seperatér malzeme  kullanilarak yapllacak olup
yUksekligi 0.50 metreyi asamaz.

. Otopark yénetmeligi htkUmlerine uyulacaktr,

10 metrelik yapi yaklasma mesafesinin; sirasyla 1 metrelik kisminin kapr acma
mesafesi, 3 metrelik kisminin arac park alan, 1 metrelik kisminin yesil bant,
kalan 5 metrelik kisminin ise bina, diikkan énti olarak tasarlanacaktir.,

. 04.03.2020 tarihli ve 200 sayili meclis karannin karar ekinde yer alan yol
kesitlerinde 15 m'yi gegen yollara cepheli parsellerde avan ve uygulama

projeleri estetik kurul tarafindan onaylanmadan ruhsat verilemez,

10. Subasman kotu maksimum +0.60 metreye kadar yUkseltilebilir.
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