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1. AMAC VE KAPSAM

Planlama alani Bursa ili ,Osmangazi ilgesi, Altinova Mahallesi 3199 Ada
120,135,136 Parselleri kapsamakta olup alan toplam alan 97.967,88 m?
buylklugundedir.

NITELIGI ADA PARSEL YUzZOLGUM(m?)
TARLA 3199 120 4.244,00
TARLA 3199 135 4.426,14
TARLA 5864 136 1.067,65

TOPLAM 9.737,79

Plan degisikligi énerilen alanda olusturulan yeni imar kosullari bolgede yapilan
inceleme ve analizler sonucunda, parsel sahiplerinin talepleri dogrultusunda
hazirlanmistir.

Plan degisikligine konu olan parseller halen “Tarla” vasifidir ve niteligine
uygun olmayacak sekilde parseller lGzerinde ok sayida farkl tip ve yapida bina
bulunmaktadir. Bu binalarin hisseli parsel usuliince ve plana aykiri sekilde (hatta
blylk boélimdintn plan onama tarihinden 6nce) olustugu, ruhsat v.b bulunmadigi
tespit edilmigtir. Tarla vasifli taginmazlarin bazi boélimlerinde yer yer bosluklar
bulunmakta olmasina kargin blytik oranda doluluk Ust seviyededir. Mevcut imar plani
incelendiginde ada bazinda yapilasma izni bulundugu alanin fonksiyonunun konut
alani olarak tanimlandigi yapilasma kosullarinin da Emsal=1,20 Yengok=9,50 Ayrik
Nizam olacak sekilde tanimlandigi belirlenistir.

Yukarida bahsedilen hisseli milkiyette bulunan tarlalarin yapilasmamis
kisimlarina sahip maliklerin “imar uygulamasinin hayata gegmemesi ve mdustakil
parsellerinin olugmamasi” sebebiyle agtiklari izaleyi siiyu davasi devam etmektedir.
Gok sayida bina bulunmasi kimi yapilarin imar planinda yolda ya da yesil alanda
kalmasi nedeniyle izaleyi slyu davasinin seyri de olumsuz etkilenmektedir. Bu
nedenle maliklerin talebiyle imar uygulamasinin hizlandirmaya yoénelik galismalara
baglanmis ilgili ilce belediyesi teknik ve idari personeliyle gorismeler yUritilerek
plan degisikligi dizenlenmesine karar verilmistir.

S6z konusu plan degisikliginin amaci hem bina sahibi olan hem de hisseleri bos
durumda olan maliklerin magdduriyetini minimuma indiren, mevzuata uygun bir
¢ozum bulma seklindedir.

Hazirlanan plan degisikligi kamuya ait sosyal donati alani toplaminda artis
saglanmig, konut alani ylzolgim ve yapilasma yogunlugu agisindan artirilmamistir.
Ancak Spor Alani olarak tanimh alanda kalan kimi yapilar konut alanina alinarak
mumkin oldugunca korunmus, bos konut alanlarinin bir kismi da yesil alan ve yol
olarak ayrilmistir.



2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Plan degisikligi onerilen alan incelendiginde yakin c¢evresinde 11 Eylul
Bulvari(Yakin Cevre Yolu), Altinova Spor Tesisleri, Kiugukbalikli ve Altinova Parklari
bulundugu goézlenmistir. Bolgenin dokusu detayli incelendiginde genel olarak konut ve
kiicik sanayi alanlari ile yer yer orta 6lgekli sanayi tesislerinin i¢ ice bulundugu, organik
dokunun hakim oldugu, dolulugun ust seviyede oldugu plansiz yapilasmis bir yerlesim
olarak 6zetlenebilecek bir yapilagsma mevcuttur.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Altinova Mahallesinde yer almaktadir
ve tasinmazin bulundugu alana Kent Merkezi'nden kuzeye devam eden ve Istanbul Yolu
olarak bilinen aks Ulzerinden ulasilabilmektedir. Planlama alaninin bulundugu genel
olarak ova olarak tabir edilen alan, kent merkezine yakin sayilabilecek bir bélgededir ve
kent merkezi ile 1.derecede etkilesim halindedir.

Planlama Alaninin konumuna bakarsak Merkez yerlesmesinin kuzey aksinda
devam eden ve 11 Eylul Bulvari (Yakin Cevre Yolu) ile kesilen sinirindadir. Iki ana ulagim
ve ticaret aksina cepheli olan planlama alani (11 Eylil Bulvar ve istanbul Yolu)
u|a§I|abI|ll’llk aglsmdan avantajli konumdadir.

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI




Bursa, Ulke ekonomisine sagladigi katma deger acisindan istanbul,
Kocaeli ve izmir'den sonra 4.sirada yer almaktadir.

2011 yilinda ise Tirkiye GSYIH'si % 8,8 oraninda biiytimiistir. 2011 yili
Tirkiye GSYiH'si 774 milyar dolar olup, yaklasik % 4’lUnlin Bursa tarafindan
olugturuldugu varsayimiyla, Bursa’nin 2011 yili GSYiH’si 31 milyar dolardir.
TUIK tarafindan aciklanan rakamlar i1siginda 2011 yilinda kisi basina diisen
gelirin, Bursa'da 11.673 dolar seviyesinde oldugunu tahmin edilmektedir.
TUIK, 2011 yilinda Tiirkiye geneli igin kisi basina geliri 10.469 dolar olarak
agiklamistir.

2012 yilinda Tiirkiye GSYIH'si % 9,2 oraninda bilytimiistiir. 2012 yih Tlrkiye
GSYiH’si 786 milyar dolar olup, yaklagik % 4'lnlin Bursa tarafindan yaratildigi
varsayimiyla, Bursa’nin 2012 yil GSYIH’si yaklasik 32 milyar dolardir. TUIK
tarafindan agiklanan rakamlar isiginda 2012 yilinda kisi bagina disen gelirin,
Bursa’da 11.700 dolar seviyesinde oldugunu tahmin ediyoruz. TUIK, 2012
yilinda Tirkiye geneli igin kisi basina geliri 10.504 dolar olarak agiklamistir.

En son agiklanan 2011 yili illerin ve bélgelerin sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasi arastirmasi (SEGE) sonuglarina gore; sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasinda Bursa, Istanbul, Ankara, izmir, Kocaeli ve Antalya’nin ardindan

6. sirada yer almaktadir.

!Scktﬁrlc:rf Yillar

1980 1990 % 2000 %
Tarim 257.699 5198 265,520 40,08 277.075 |33.56
Sanayi 114.684 23,13 207164 3127  [270.059 3271
Hizmetler 123,430 (24,89 189.833 2865  [278.397 [33.72

Toplam (¢ahgan sayist)  495.813 [100,00 662,517 [100,00 [825.531 100,00

Il Niifusu 658,453 1.225.089 2.125.140
alisan Niifus % 5,30 54,08 38.85

Tarim sektérl; 1990'da, 1980 yilina gore; 1.03 oraninda gelisme,
2000'de 1.07 oraninda gelisme saglamistir. Sanayi sektéri 1990'da 1,8
oraninda gelisme, 2000'de 2,3 oraninda gelisme saglamistir. Hizmetler
sektorli, 1990 yihinda 1,5 oraninda, 2000’de ise 2,2 oraninda gelisme
saglamistir.
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-Sekt(irier Yo Dagilm
Tekstl 4.091 12,1 -
Hazir Giyim ve Konfeksiyon 1.607 4,
Insaat ve Yapi K eratifieri 5,110 15,2
Gida-Tanm-Hayvanalik 4.070 13
CHtomotiv Ana ve vil we Ticareth 1.794

Makine-Metal Nicaret 3.039 9,0
Elektrik ve Ele 693 2.1
Basin-Yayin-Matbaa ve Ambalaj 547 1,6
MNakliye ve Ulastirma o L7227 -

Agac-Orman Uranleri ve Mabilya 1.026 3,0
Sadglk =13 2,9
Plastik ve Kauguk Sanayil 307 2.4
Deri ve Avyalkkabi 304 0,9
Kimya Sanayii ve Ticaret 1.082 3,2
Madencilik 199 0,6
Turizm 1.111 3:3
Bilisim 867 2,6
E&itim - 440 1
Finans 1.249 3,7
Hizmet Ssktaru 2.446 73
Dider 436 1,4
Toplam 33.711 100,0
KAYNAK: BTSO Oda Sial Kayitlar

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alaninin etkiledigi/etkilendigi alan genel olarak kent maktoformu i¢inde
merkez sayilabilecek alan igerisindedir. Plan degisikliine konu alanin bulundugu aks
degerlendirildiinde farkli tipte yapilasmanin hakim oldugu, sosyal teknik altyapi
acgisindan farklilik tagiyan alanlar oldugu gézlenmistir. Boélgede planli yapilagsmis gorece
altyapi standartlari mevcutta 6ngérilen oranlara yakin alanlar oldukga sinirl iken
sinirli/yetersiz altyap standartlarina sahip alanlar oldukg¢a fazladir. Taginmazin yakin
cevresinde Sanayi Alanlar, Konut Alanlari igi ice gegmis durumdadir,

Yapilan imar plan degisikligi mevcut sosyal donati/konut alani dengesini
bozmadan sadece imar hatlarinda dizenleme yapilmasinin kapsadigi igin mevcut
planlarin teknik sosyal alatyapi alanlarina olumsuz etki yapacak nitelikte degildir. Bu
acidan mevcut duruma olumsuz bir etki yapacak nufus ve ingaat yogunlugu getirip
getirmeyecegi degerlendirildiginde bu haliyle plan kriterleri agisindan nifus ve yogunluk
artirici bir etki yapmayacagi agiktir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanlhg! tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmig olan ve 1
Ocak 2019 tarihinde yurarlige giren “Tlrkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gére deprem
tehlike durumu haritasi tizerinde planlama bélgesi sematik isaretlenmistir.
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2.4.2.Jeolojik Yapi

Planlama alaninin onayl Jeolojik ve Jeoteknik Raporunun, onay tarihi ile birlikte
raporun “Sonug ve Oneriler” kismi dilekcemize istinaden Bilyuksehir Belediyesi
tarafindan verilecektir.

2.4.3.Morfolojik Yapi (Jeolojik yapinin bigim ve formu)

Planlama alaninin etkiledigi alan genel itibari ile bitigik nizam yapilarin bulundugu
bolgedir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alaninin etkiledigi alan genel anlamda diz bir konumdadir. Planlama
alaninin genelinde yaklasik 30 - 40 cm yuikseklik bulunmaktadir.

2.4.3.2. Yoénelim Durumu

Planlama alanin da bulunan parseller kuzey yénelim gostermektedir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlama alani ve gevresinin genel olarak konut, sanayi alani olarak yapilasmistir,
Alanin kuzey sinirini olusturan 11 Eylil Bulvarinin kuzeyinde ise buyik alan kullanimli
kamusal alanlar mevcuttur. (Adalet Sarayi, Muftilik, Orman Bélge Madurlugu, Fuar Alani
v.b) Plan degisikligi yapilan parsellerin bulundugu yerlesim detay incelendiginde ise imar
planinda konut alani olarak planlanmasina karsin fillen konut alani yaninda kiiclk sanayi
alanlari, atélyeler, orta 6lgekli sanayi tesislerinin de bulundugu gézlenmistir.

Bu yerlesimin genelinde spor alani, park alani v.b oldukga sinirli iken plan
degisikligi yapilan parsellerin yakin gevresinde spor alani, park alani gibi kullanimlarin
bulundugu gézlenmistir.




Ana akslar boyunca zemin alti ticaret kullanimi yaygindir. Bolgede yakin cevreye
hitap eden okul, ézel okul, resmi kurum alanlari v.b teknik ve sosyal altyapi alanlar
duzensiz sekilde yer segmis durumdadir. Genel olarak yeni yapi stogu sinirlidir. Binanlar
yarl yariya oranda iyi durumda olup eskimig dokuya da rastlanmistir.

2 6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIzi

Planlama alani 4 parseli kapsamakta olup toplamda 8878,81 m*dir.

2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1.1/100000 Olgekli CDP

Planlama alaninin mevcut 1/100.000 Olgekli Cevre Duzeni Planinda parseller
Mevcut Kentsel Yerlesim Alaninda kalmaktadir.

2.7.2.1/125000 Olgekli Nazim imar Plani

. Planlama alaninin mevcut 1/25000 Olgekli Cevre Duzeni Planinda Orta
Yogunluklu Konut Alaninda kalmaktadir.
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2.7.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alanina ait planlama kararlari incelendiginde 1/5000 Olgekli Nazim
Imar Planinda planlama alani “350 Yogunluklu Konut Alan” tanimli alanda

lkalmaktadir.

2.7.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alanina ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani asagidaki gibidir.




Plan degisikligine konu olan parseller yururlukteki imar planina gére Konut Alani,
Yol, Otopark, Park ve Spor Alani olarak planlanmistir. Konut Alanlari igin éngortilen
yapilasma kosullart Ayrik Nizam Emsal=1,20 Yen¢ok=9,50 m olacak sekilde
tanimlanmistir.

PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

2.8. PLANLAMANIN GEREKGESI

Planlama alani Bursa ili ,Osmangazi ilgesi, Altinova Mahallesi 3199 Ada
120,135,136 Parselleri kapsamakta olup alan toplam alan 97.967,88 m?
buylklugundedir.

Plan degisikligi onerilen alanda olusturulan yeni imar kosullari bélgede yapilan
inceleme ve analizler sonucunda, parsel sahiplerinin talepleri dogrultusunda
hazirlanmistir.

Plan degisikligine konu olan parseller halen “Tarla” vasifiidir ve niteligine
uygun olmayacak sekilde parseller Uzerinde ¢ok sayida farkl tip ve yapida bina
bulunmaktadir. Bu binalarin hisseli parsel usuliince ve plana aykiri sekilde (hatta
bayiik bolimintn plan onama tarihinden 6nce) olustugu, ruhsat v.b bulunmadidi
tespit edilmistir. Tarla vasifi tasinmazlarin bazi bélimlerinde yer yer bosluklar
bulunmakta olmasina karsin blylk oranda doluluk Ust seviyededir. Mevcut imar
plani incelendiginde ada bazinda yapilagsma izni bulundudu alanin fonksiyonunun
konut alani olarak tanimlandigi yapilasma kosullarinin  da Emsal=1,20
Yengok=9,50 Ayrik Nizam olacak sekilde tanimlandigi belirlenistir.



Yukarida bahsedilen hisseli milkiyette bulunan tarlalarin yapilasmamis
kisimlarina sahip maliklerin “imar uygulamasinin hayata gegmemesi ve mustakil
parsellerinin olusmamas!” sebebiyle actiklar izaleyi gliyu davasi devam etmektedir.
Cok sayida bina bulunmasi kimi yapilarin imar planinda yolda ya da yesil alanda
kalmas! nedeniyle izaleyi sliyu davasinin seyri de olumsuz etkilenmektedir. Bu
nedenle maliklerin talebiyle imar uygulamasinin hizlandirmaya yonelik c¢aligmalara
baslanmis ilgili ilce belediyesi teknik ve idari personeliyle gortismeler ytritilerek
plan degisikligi dlizenlenmesine karar verilmigtir.

So6z konusu plan dedisikliginin amaci hem bina sahibi olan hem de hisseleri bos
durumda olan maliklerin madgduriyetini minimuma indiren, mevzuata uygun bir
¢6zUm bulma seklindedir.

Hazirlanan plan dedisikligi kamuya ait sosyal donati alani toplaminda artig
saglanmig, konut alani ylzélgim ve yapilasma yogunlugu agisindan artirilmamistir.
Ancak Spor Alani olarak tanimli alanda kalan kimi yapilar konut alanina alinarak
muUmkin oldugunca korunmug, bos konut alanlarinin bir kismi da yesil alan ve yol
olarak ayrilmistir.

2.9. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Ulasim agisindan 6zellikle ana yollarin yeterli oldugu sdylenemez ancak merkez yerlesim
kadar o6zellikle trafigin yogun oldugu saatlerde tikanma yasanmaktadir. I¢ yollarda ise genel
olarak sikigiklik yasanmamaktadir.

Planlama alani ve cevresinin genel olarak konut, sanayi alani ve ana akslar boyunca
zemin katlarda ticaret kullanimi olarak yapilagsmistir. Genel olarak yapilasma oldukca yogundur
ve doluluk Ust seviyededir.

Plan degisikligi 6nerilen alan incelendiginde yakin ¢cevresinde Blylk Alan kullanimli Kamu
Alanlarni(Moftaluk, Adliye, Fuar Merkezi, Orman Boélge Muadurligu), Sanayi Alanlari, Ticaret
Alanlar, yiksek yogunlukta plansiz yapilasmis konut alanlar ve kiglk sanayi alanlar mevcuttur.
Planlama alani Konut ve Kiiglk Sanayi Karma alaninda kalmaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolge arazi kullanim acgisindan deg@erlendirildiginde Konut
kullanimin yaygin oldugu ana akslar boyunca zemin katlarda yere yer ticaret kullaniminin
bulundugu gézlenmistir.

Genel olarak sosyal-teknik altyapi alanlari sinirli seviyededir. Belediyecilik ve fenni altyapi
hizmetlerinden (toplu ulasim, otopark, yesil alan-park, okul-hastane alanlari v.b) orta seviyede
yararlanmaktadir.

Yapilar genel olarak orta yasl ve eskidir ancak kullanilabilir durumdadir. Ciddi yipranma,
metruk yapi v.b rastlanmamistir.

Planlama alaninin cephe aldi§i yollar degerlendirildiginde her iki aks boyunca toptan
perakende ticarete yénelik ciddi bir potansiyel gbzlenmistir.

2.10. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI ONERIiSi ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan plan degisikligi ile 1/25.000 ve 1/5000 Nazim Planlarda Konut Alani olan bdlge
herhangi bir fonksiyon degisikligine gidiimeden imar hatlarinda dizenleme yapilacak sekilde
1/1000 Uygulama Imar Plan degisikligi hazirlanmistir.
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Soz konusu plan degisikliginin amaci hem bina sahibi olan hem de hisseleri bos
durumda olan maliklerin madduriyetini minimuma indiren, mevzuata uygun bir
¢ozUm bulma seklindedir.

Hazirlanan plan degisikligi kamuya ait sosyal donati alani toplaminda artis
saglanmig, konut alani ylzolgim ve yapilasma yogunlugu agisindan artirilmamistir.
Ancak Spor Alani olarak tanimli alanda kalan kimi yapilar konut alanina alinarak
mumkiln oldugunca korunmus, bos konut alanlarinin bir kismi da yesil alan ve yol
olarak ayrilmigtir.
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