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UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLiGi ACIKLAMA RAPORU

Alemdar Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan tapunun,

Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi,
12, 13, 14, 15, 16, 17 parsel

H22D01C4B-3A pafta, 2967 ada, 49 parsel ve 2943 ada, 10, 11,
numaralarinda kayith taginmazlar tizerinde gerekli incelemeler yapilarak 1/1000 Olgekli Soganh

Bulvar1 Kuzeyi Sagliklastirma — Doniisiim Amagh Uygulama Imar Plani Revizyonu’nda, 2967 ada, 49

parsel ve 2943 ada, 10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17 parsellere ait plan degisikligi hazirlanmistir

KONUM
Plan degisikligine konu tasinmazlar Bursa Ili, Osmangazi lcesi. Alemdar Mahallesi sinirlarinda

yer almaktadir. S6z konusu parsel; Avrupa Konseyi Bulvari’min (Yakin Cevre Yolu) yaklasik 500 metre

glineyinde ve Soganlh Bulvari’nin 70 metre kuzeyinde konumlanmistir. Parselin Soganli Bulvar ile

baglantis1 1. Aydogdu Sokak iizerinden saglamaktadir.

AVRUPA KONSEY] BUL‘IARI
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YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu parsel;

S

» 1/25000 olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plani'nda; “Az Yogunluklu
Meskun Konut Alani” olarak planlidir.
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» 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani’nda; “Tali Is Merkezi, Saglik Tesisi Alani ve Park

Alant” olarak planlidir.




~ 1/1000 &lgekli Soganli Bulvart Kuzeyi Sagliklagtirma — Doniistim Amagh Uygulama

Imar Plan1 Revizyonu'nda ; “Ticaret Alani, Beledive Hizmet Alani, Park Alani ve

Otopark Alani” olarak planlanlidir.
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YURURLUKTEKI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ORNEGi
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Yiirtirlikteki imar planinda 2946 ada 49 parsel {izerinde 2130 m? belediye hizmet alan1, 2408 m?

park alani, 49 m? trafo alani, 4325 m? yol ve otopark alami ile 1547 m? ticaret alani tanimlidir.

Yiirtirlikteki 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Planinda plan degisikligine konu alanin tamaminda 2615

m? net alana sahip ticaret alan1 tanimlidir. Ticaret alaninin 572 m? lik kism1 2943 ada 10-11-12-13-14-

15-16-17 parseller iizerinde, 488 m*’lik kism1 kadastral yol alaninda ve 1547 m*’lik kismu da 2967 ada

49 parsel {izerinde planlidir. 10100 m*’lik alan buytikligiine sahip 2967 ada 49 parsel i¢in sadece 1547

m? net imarl1 alan planlidir. Buna goére parselin %85°1 terk kamu alani olarak planliyken sadece %15°1ik

boliimii net imar alanli (ticaret alani) olarak planlidir.
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GEREKCE

Parselin bulundugu bolge kagak olarak yapilasmis bir bélgedir. Parselin kuzey-giiney ve bati

yonleri kagak yapilarla cevrelenmistir. Parselin dogusunda ise bir egitim tesisi bulunmaktadir.

Plan degisikligine konu; 2967 ada 49 parselin bulundugu alana iliskin, yiiriirliikteki 1/1000
Oleekli uygulama imar plani incelenmis ve yiirtirlitkteki 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda parselin

%385°lik boliimiiniin yol, belediye hizmet alani ve otopark alani olarak planlandigi, buna karsin parselin

sadece %15°lik b6limiiniin ticaret alami olarak planlandigi tespit edilmistir.

Parselin gevresinde kagak yapilasmis bolgeler 2981 sayili kanunun 10/b ve/veya 10/c maddeleri
uyarinca uygulama gdrmils ve {lizerindeki mevcut yapilarla uyumlu olarak kiiciik parsellere
boliinmiistiir. Cevresindeki bos alanlar ise imar kanununun 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi
uyarinca imar uygulamasi (suyulandirma) gérmiistiir. 2967 ada 49 parsel higbir imar uygulamasina tabii
tutulmamis olup ilk tescil haliyle biitinligiini korumustur. Uzerinde hicbir yapi ve tesis

bulunmamaktadir.

Yiiriirliikteki Uygulama Imar planlarinin {izerinden uzun zaman ge¢mis olmasina ragmen 2967
ada 49 parsel hi¢bir imar uygulamasina dahil edilmemistir. Bugiine kadar parselin kamu hizmetlerine
ayrilan kisimlariyla ilgili kamulastirma da yapilmamistir. Kamulagtirma yapilmadigi gibi kamulastirma

programina da alinmamuistir.

Uygulama Imar Planinda 2967/49 parselin dogusunda planl olan 15 m enkesitli yol (Aydogdu
sokak) herhangi bir imar uygulamasi olmaksizin ve kamulastirma yapilmaksizin belediyesi tarafindan
yol olarak diizenlenmis ve asfalt ile kaplanmistir. Bu nedenle 2967 ada 49 parselin maliki, 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plani’nda parselin bir boliimiiniin kamusal hizmete tahsis amagli ve kalici
nitelikte yol yapilmak suretiyle el atildigi beyaniyla, 07.08.2003 tarihinde kamulastirmasiz el koyma
nedeniyle tazminat davasi agmistir. Bursa Asliye 3. Hukuk Mahkemesi 13.03.2004 tarih ve
2004/0136K. Karariyla;* Davali Osmangazi Belediye Baskanligi aleyhindeki davanmin kabuliine” karar
vermigtir. Bahse konu davanin sonucu olarak toplamda 10100 m? olan 2967 ada 49 parselin 1239,20

m?’si yol niteliginde sicilden terkin edilmesi gerekirken heniiz terkin islemi ger¢eklesmemistir. Bu

sebeple tapu alan1 hala 10100 m? olarak goziikmektedir.

Yukarida agiklanan sebeplerden 2967 ada 49 parsel maliklerinin yiiriirliikteki imar plamiyla
magdur edildikleri ortadadir. Magduriyetin giderilmesi igin yiiriirlikteki 1/1000 uygulama imar
planinda plan degisikligi yapilmasi zorunlulugu hasil olmustur. Bu sebeple bu imar plani degisikligi

stireci baglatilmistir.



PLANLAMA KARARLARI

Imar mevzuati geregi planlanmis olan donati alanlari (yesil alan, egitim alani, dini tesis alani,
saglik alani, kiiltiir alan1 vb.) azaltilamamaktadir. Belediye hizmet alanlari ise donat: alanlari igerisinde
yer almamaktadir. Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nin ilgili maddelerine yol alanlarinm
kiigtiltiilebilecegi tarif edilmektedir. 2967 ada 49 parsel malikinin magduriyetinin giderilebilmesi i¢in
ancak yollardan ve belediye hizmet alanindan tasarruf edilebilecektir. Ayrica yiirtirliikteki imar planini
belediye hizmet alanini hangi amag igin kullanilacagi da belirtilmemistir. Danistay ictihat kararlari
kullanim amact tanimlanmamis belediye hizmet alanlarini donati kapsaminda degerlendirilmedigi gibi

imar mevzuatina uygun imar plani da yapilmamis kabul edilmektedir.

2967 ada 49 parsel maliklerinin magduriyetini giderebilmek i¢in yiiriirliikteki imar planinda
kokla bir degisiklik yapma geregi hasil olmustur. Bu kapsamda 6ncelikle 2967 ada 49 parsel ile 2943
ada 10...17 parseller arasinda halihazirda yol olarak diizenlenmis olan ve 13-14-15-16-17 parselin
mahre¢ aldigi A¢ma Soka@in yiiriirliikteki imar planinda kapatilarak ticaret alanimin dahil edildigi
anlagilan kadastral yol (Ag¢gma Sokak) kullanilan enkesitiyle imar planina islenmis ve yol olarak
agilmigtir. Boylece 2943 ada ile 2967 ada 49 parsel birbirlerinden ayrilmigtir. 2943 ada 10...17 parseller
mevcut fonksiyonu olan ticaret fonksiyonu ile planlanmis olup yiiriirliikteki imar haklar1 aynen
muhafaza edilmistir. Bu parsellerde emsal E=0.90 ve yiikseklik Yengok=9.50 m olarak tanimlanmustir.
Bu parsellerin kuzey boliimiinden 15 m enkesitli ana ulasim aks: planhidir. Fakat bugiine kadar yolun
agilmasiyla ilgili bir gelisme olmamistir. Bu parsellerin tamamu iizerinde kagak yap1 bulunmaktadir. 15

m enkesitli yol ana ulasim aks1 agilmadan s6z konusu parsellerde bir doniisiim beklenmemektedir.

2967 ada 49 parselin batisinda yiiriirliikteki imar planinda kuzey-giiney dogrultulu olarak planl
bulunan 7 m enkesitli yol muhafaza edilmistir. Yoldan itibaren parselin bati sinir1 boyunca kuzey-giiney
dogrultusunda yaklasik 27 m derinliginde ve 2666 m? biiyiikliigiinde park alani planlanmistir.
Yirtirliikteki imar planinda parselin giineyinde planli olan park alan1 mevcut konutlara daha iyi hizmet
verebilmesi ve ticaret alani ile konut alanlari arasinda ayirici olabilmesi igin parselin batisinda
planlanmugtir. Park alaninin giineyinde park alani ile ayni genislikte ve toplamda 800 m? biiyiikliigii ile
belediye hizmet alani planlanmistir. 800 m? biiytikltigiindeki belediye hizmet alan1 belediyenin mahalle
igerisinde ihtiya¢ duyabilecegi muhtarlik, mahalle konag: gibi ihtiyaglari karsilayacak bityiikliiktedir.
Plan degisikligi alaninin kuzeyinde planlama alamina yaklastk 350 m mesafede, yakin cevre yolu
lizerinde bilytik belediye hizmet alani planhdir. Bu sebeple mahalle igerisinde biiyiik belediye hizmet

alanina ihtiya¢ olmayacagi agiktir.

Park alani ve belediye hizmet alaninin dogu simir1 boyunca kamu alanlarinin 6zel miilkiyete
konu alandan (ticaret alanindan) ayirmak ve ticaret alanmin otopark girislerini saglamasi amaciyla

kuzey-giiney dogrultuda 5 m enkesitli yaya yolu planlanmustir.
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Parselin dogu kismi 15 m enkesitli yola yoldan cephe alacak sekilde parsel sinir1 boyunca ve 45
m derinliginde, 4350 m? biiytikltigiinde ticaret+ konut alani olarak planlanmustir. Parsel biiyiikliigii’niin
10100 m? oldugu dikkate alindiginda planlanan ticaret alanmnin parsel alaninin %44 iine tekabiil ettigi
gorlliir. 49 parsel i¢in baska bir net imar alani da tamimlanmanustir. Dolayisiyla parselin terki %356
seviyesini asmaktadir. Bu oran imar mevzuatinda tanimlanan maddenin %40 seviyesinin iizerindedir.
Bursa 3. Asliye Hukuk Mahkeme’sinin 13.03.2004 tarih ve 2004/0136K. Sayili karar1 geregi parselin
1239 m*lik kismi kamulagtirilmis olsa dahi geriye 8861 m? alan kalir. Bu alan iizerinden hesap
yapildiginda da parselden %50°lik boliimii kamu alami %50°lik boliimii ise net imarli alan olarak
planlanmig olur. Bu durumda dahi terk orani mevzuattan gériilen azam {ist sinir1 olan %40 seviyesinde

10 puan tizerindedir.

2967 ada 49 parselin ¢evresindeki konut alanlari ¢ogunlukla E=1.20 ve yiikseklik Yencok=12.50
m olarak tanimlidir. Parselin terkinin %56 seviyesinde oldugu dikkate alinarak Konut+ ticaret alani igin
emsal E:1.50, ytikseklik Yengok:15.50m. her yonden Sm. ¢ekme mesafesi tanimlanmistir. Ticaret

alaninda taniml1 olan emsalin yarisi (%50) konut, yarisi(%50) da ticaret olarak kullanilacaktir.

Yirirliikteki imar planinda parselin giineydogu késesinde planlanmig olan trafo alani aym

biiyiikliigii ile ticaret alaninin kuzey-bati késesine alinmustir.

Tablo 1: Alan Kullanimi Tablosu

YLURURLUKTE) ELAN ONERI PLAN ALANLARI(M?)
ALANLARI(M?) ORAN FARK
ALANKULLANIMI PARSEL PARSEL (%) (Mm2)
(o]
PARSELDE DISINDA TOPLAM | PARSELDE DISINDA TOPLAM
488+580

: 1547 2615 0 572 572 5 -2043
TICARET ALANI (1068)
TICARET-KONUT ALANI 0 0 0 4290 60 4350 a4 4350
BELEDIYE HiZMET ALANI 2130 0 2130 800 0 800 8 -1330
PARK ALANI 2408 0 2408 2666 0 2666 27 258
YOL VE OTOPARK ALANI 4015 310 4325 2342 760 3102 30 -1223
TRAFO ALANI 49 0 49 49 0 49 0 0
poft A 10100 1427 11527 10100 1427 11527 0 0
ALANI
2967 ADA 49 PARSELIN 10100
TAPU ALANI

Yukaridaki tablodan da izlenecegi lizere plan degisikligiyle yol alanlar ile belediye hizmet alani

azalirken ticaret-konut alani ve park alani arttirilmigtir.



Tablo 2: 2967 Ada 49 Parsele Ait Terk Oranlar1 Tablosu

ONERIi PLAN

ORAN %

YURURLUK
PLAN (M?)

ORAN %

(m?)
4290

42

15
85

1547

5700

58

NET ALAN
TERK ALANI

8553

10100
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DONATI HESABI

Imar plani degisikligi ile 2967 ada 49 parsel iizerinde 4350 m? TICK alam planlanmaktadir.
4350 m* bu alanin emsal degeri 1,50 olarak belirlenmistir. Bu dogrultuda toplam insaat alani
4350x1.50=6525 m? olarak hesaplanmistir. 6525 m? ingaat alaninin %50’sinin ticaret alant %50’sinin de
konut alani olarak kullanilacagi plan hiikiimlerinde belirtilmistir. Buna gore 6525 m?lik net insaat
alaninin 3262 m?’si ticaret, 3262 m?’si de konut olarak kullanilacaktir. Imar mevzuatinda ticaret
alanlarina karsilik bir donati tanimlamas: yapilmamustir. Bu sebeple mevzuat geregi ticaret alanlari igin
donati ihtiyaci gerekmemektedir. Buna karsin Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin almis oldugu ilke
karar1 geregi artan ticaret alanlar1 i¢in konut alani donati standardinin yarisi kadar donati alami

hesaplanacaktir.

Konut alanlari igin kisi basina 35 m* konut alani kabul edilmistir. Buna gore 3262 m?
biiytikliigiindeki konut alaninda yasayacak kisi sayis1 3262/35=93,2 kisi olarak hesaplanmustir. Planda
kisi basina diismesi gereken donati alan 17.25 m? olarak kabul edilmektedir. Buna gore konut

kullanimindan dolay1 93,2 x 17.25=m>=1608 m? donati alan gerekliligi dogmaktadir.

Ticaret alanlari ise kisi basina 70 m* ticaret alanina karsilik 17.25 m? donati alan1 gerekliliginden
hareketle 3262/70x17.25=804 m? donat1 alan: ihtiyaci olugsmaktadir. Toplamda ise 1608+804=2412 m?

donat1 alan1 ihtiyaci olusur.

2943 ada 10...17 parseller i¢in toplam 572 m? ticaret-konut alani tamamlanmistir. Bu alanda
emsal E=0.90 olarak tanimlanmistir. Emsalin %50°si ticaret alanmi %50’si de konut alami olarak
kullanilacaktir. Buna goére 572x0.90/2=257 m? net ticaret alani ve 257 m*»de net konut alami
olugsmaktadir. Yukaridaki ilkeler dogrultusunda donati hesabi yapildiginda konut alani igin
257/35x17.25=126 m* donat1 alani ihtiyaci olugsmaktadir. Ticaret alaninda konut alaninin yaris1 kadar
donat1 ihtiyac1 dogacag: kabul edildiginden 257 m? biiyiikliigiindeki ticaret alan1 igin 257/70x17.25=63

m? donati ihtiyact dogmaktadir.

[mar plani degisikligi kapsamindaki her iki ada biitiiniinde toplamda 2412+189=2601 m? donat:
ihtiyac1 olusur. Plan degisikligi 2666 m? biiyiikliigiinde park alani ve 800 m? belediye hizmet alan
planlanmigtir. Sadece park alam plan degisikligiyle olusturulan net alanlarin donati ihtiyacini
kargilamaktadir. Imar plani degisikliginde park alanina ilave olarak 800 m? belediye hizmet alani
planlanmistir. Boylece imar mevzuatinin 6n goérdiigii donati alanindan daha fazla donati alami

olusturulmustur.



Tablo 3: Donati ihtiyaci Hesabi

NET Kl
: Y BASINA KiSi BASINA DONATI
PONRRISR (LA EMSAL DREAN 'zfmr INSAAT | DONATI ALANI iHTIYACI
ALANI
35 514/2/35x17.25=
KONUT | 1 o
: 572 oY g 572x0.90 | KiSi/m? 126 M? A
TicK 1 5 0.90 5 . 126+63=189 M
M e =514 M 70 514/2/70x17.25=
Kisi/m? 63 M?
35 6525/2/35x17.25=
KONUT | 1/2 3
; 4350 2 /2| 4350x1,5 KISI/M? 1608 M? 1608+804=2412
TiCK 2 5 1,50 =6525 5
M TICARET | 172 M2 70 6525/2/70x17.25= M
Kisi/m? 804 M?
TOPLAM 2601 m?
2666+800=3466
PLAN NOTLARI
1- TICARET KONUT ALANININ YAPILASMA KOSULLARI EMSAL=1.50 Yengok=15.50M.
OLARAK BELIRLENMISTIR.

2- TICARET+KONUT ALANINDA EMSAL DEGERININ %50°SI TICARET %50°Si KONUT
OLARAK KULLANILACAKTIR.

3- 2967 ADA 49 PARSELDE TUM TERKLER BILABEDEL TERK EDILDIKTEN SONRA
RUHSAT VERILIR.

Saygilarimla arz ederim.

10



