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BURSA iLi, OSMANGAZi iLCESi, YUNUSELI MAHALLESI,
H22D01A2A-2D PAFTA, 5089/8-10, 5091/7, 5092/6-7-8-9, 5096/2-10-11, 5097/6,
5112/1, 5113/1, 5114/1, 5115/1 PARSELLER
HAVAALANI KUZEYi YUNUSELI YERLESIM BOLGESI
/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

Planlama Alani, Bursa ili, Osmangaz licesi, Yunuseli Mahallesi, H22D01A2A-2D pafta,
5089 ada 8-10, 5091 ada 7, 5092 ada 6-7-8-9, 5092 ada 2-10-11, 5097 ada 6, 5112 ada 1, 5113
ada 1 ve 5115 ada 1 nolu parsellerin bulundugu alani kapsamaktadir. Planlama alanini
olusturan 5089 ada 8 parsel 489.79 m?, 10 parsel 347.14 m?, 5091 ada 7 parsel 549.05 m2, 5092
ada é parsel 270.00 m?, 7 parsel 270.00 m?, 8 parsel 270.00 m?, 9 parsel 270.00 m?, 5096 ada 2
parsel 844.69 m?, 10 parsel 771.13 m?, 11 parsel 660.00 m?, 5097 ada é parsel 530.00 m?, 5112
ada 1 parsel 440.83 m?, 5113 ada 1 parsel 414.38 m?, 5114 ada 1 parsel 581.40 m?, 5115 ada 1
parsel 240.00 m? alana sahiptir. Parsellerin toplam alani 6367.01 m? olmakla beraber, plan
degisikligi yapilan alan (alan ortasindan bulunan 5114 ada 1 parseldeki 581.40 m? park alani
ve bunun cevresindeki 2041.16 m? yol alanlari ile beraber) 8989.57 m? yUzOlcUmUne sahiptir.

PARSELLER PARSEL ALANI

5089/8 489.79
5089/10 347.14
5091/7 549.05
5092/6 270.00
5092/7 270.00
5092/8 270.00
5092/9 270.00
5096/2 844.69
5096/10 771.13
5096/11 660.00
5097/6 530.00
5112/1 440.83
5113/1 414.38
5115/1 240.00
TOPLAM 6367.01
5114/1 581.40
YOL ALANLARI 2041.16
TOPLAM 2622.56
GENEL TOPLAM 8989.57

Planlama alani Osmangazi lice merkezinin kuzeybatisinda, Yunuseli Mahallesi sinirlan
icerisinde, yeni yapilasmakta olan konut bélgesinde bulunmaktadir. Yunuseli Mahallesi (eski
Yunuseli KéyU), Bursa Ovasinda, kendisi gibi ova icerisinde bulunan 4-5 adet kdyden biridir.
Ancak son 15-20 yil icerisinde yapillasma yogunlugunun artmasiyla, yapilasma deseni de kdy
yapisindan kent yapisina dogru hizla degismistir. Degdisiklige konu parseller, eski Yunuseli Koy
merkezinin yaklasikk 1200 metfre gUneybatfisinda bulunmaktadirlar. Ayni zamanda parseller,
Bursa'nin dnemli réper noktalarindan biri konumunda olan Yunuseli Havaalaninin da 700
metre kuzeydogusunda konumlanmislardir. 5089 ada 8 parsel kuzeybat ydninde henlz
acillmamis imar yoluna, 10 parsel gineybati ydoninde 794. Sokak, glneydogu yéninde Didim
Sokak, 5091 ada 7 parsel kuzeybati ydninde Didim Sokak, 5092 ada 6, 7, 8, 9 parseller
kuzeydogu ydbnUnde Caliskan Sokak, glneybatl yéninde 792. Sokak, 5096 ada 2 parsel
kuzeydogu yénUnde 792. Sokak, kuzeybat Isimsiz Sokak, 10 parsel kuzeydodu ve kuzeybat
ydnlerinde Isimsiz Sokaklar, 11 parsel kuzeybat yéninde isimsiz Sokak, 5097 ada 6 parsel
gineydodu ydninde Isimsiz Sokak, 5112 ada 1 parsel kuzeydodu yéninde 792. Sokak,
kuzeybat ydninde 793. Sokak, diger ydnlerde Isimsiz Sokaklar, 5113 ada 1 parsel kuzeydogu
ydninde 792.Sokak, diger ydnlerde isimsiz Sokaklara ve 5115 ada 1 parsel de kuzeybat
ydnUnde 793. Sokak, diger ydnlerde isimsiz Sokaklara cephelidirler. Bahsi gecen yollardan
yalnizca 794. Sokak ve Didim Sokak faal durumda olup diger yollar heniz acilmamis imar yo,
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konumundadir. Alandaki parseller ve yakin gevresinde heniz bir yapilasma olmamakla
beraber, 5089 ada ve bulundugu bdlgede, bitisik nizam 2-3 kath konut kullanmli yapilar
hakimdir. Tim bu yapilasma deseni arasinda, kismen ayrik nizam 8 katl yapilasma deseni de
gorUlmektedir. Parseller bos durumda olup, yalnizca 5089 ada 8-10 ve 5096 ada 2-11 parseller
Uzerinde betonarme konut kullanmli ancak eski yapilar mevcuttur. Genel olarak plan
degisikligi yapilan alan topografik olarak da genel olarak diz denilebilecek bir yapiya sahiptir.
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Planlama alanini olusturan parsellerden 5097 ada é parsel, 1/25000 Olcekli Merkez
Planlama Bélgesi Nazim imar Planinda 175 K/HA Seyrek Yogunlukta Meskun Kentsel Yerlesme
Alanlan”, diger parseller “100 K/HA Seyrek Yogunlukta Kentsel Gelisme Konut Alanlan” ve yine
parsellerden 5112 ada 1, 5113 ada 1 ve 5115 ada 1 parseller 1/5000 Olcekli Nazim imar
Planinda "Tali s Merkezleri”, diger parseller 250 K/Ha Orta yogunlukta Meskun Konut Alanlan”
kullanimina sahiptirler.
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Onayh 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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Parsellerin onayl 1/5000 Olcekli Nazim imar Planindaki durumlar yukandaki gibi
olmakla birlikte, alandaki 5112/1, 5113/1, 5115/1, 5096/2-10-11 parsellerin bulundugu
bdlumde Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi' nce, 26.04.2017 tarih ve 1184 sayi ile babhsi
gecen alan kullanimini Ticaret-Konut Alanina dénistiren 175000 Olcekli Nazm imar
plani degisikligi onaylanmis olup, bu dedisiklik Bursa BUyUksehir Belediyesi’ nde
15.05.2017-14.06.2017 tarihleri arasinda askiya c¢ikariimis akabinde de kesinlesmistir. Bu
degisiklik 6rnedi asagida verilmistir.
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Parsellerin onayll 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planindaki durumlarn incelendiginde,
plan degisikligi hazrlanan parsellerden 5089/8-10, 5091/7, 5096/2-10-11 ve 5097/6 parseller,
6nden 5 metre, yandan 3 metre yapi yaklasma mesafeli, TAKS=0.20, KAKS=0.40 ayrik nizam 2
kat konut kullanimli, 5092/6-7-8-9 parseller dnden 5 metre yapi yaklasma mesafeli bitisik nizam
2 kat konut kullanimli ve 5112/1, 5113/1, 5115/1 parseller de bitisik nizam 2 kat ticaret kullanimli
imar durumuna sahiptirler. Parsellerin, imar uygulamasi ile olusmus olmalar sebebi ile herhangi
bir yola terk yada ihdas islemi bulunmamaktadir.
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Plan degisikligine konu parseller ayni plan onama sinirt igerisinde, ayni kisiye ait olmalanna
ragmen birbirinden ayr sekilde, 3 farkl imar durumuna sahip olacak sekilde konumlanmiglardir.
Arazilerin sahibi, parselleri Uzerinde insaat yapmak istemekte ancak, birbirinden farkll 14 parsel
olmasi ve bu 14 parsel Uzerinde ayrn ayn insaat yapmanin zorluklan sebebiyle faaliyete
gecememektedir. Ayrica, parsellerin sahip oldugu imar durumu ile olusacak yapilasma deseninin,
bdélgede yasayan halkin gelir gurubu ile de ¢ok értGsmedigi dUsUnUlmektedir. S&yle ki, parseller
cogunlukla ayrik nizam 2 kat, villa tarzi yapi yapllabilecek imar durumuna sahiptirler. Bu yapilasma
deseni de Ust gelir gurubuna hitap etmektedir. Ancak bélgede yasayan halkin gelir gurubu orta
gelir gurubudur. TUm bu gerekgeler sebebiyle, parsellerin bir araya toplanarak tek bir alanda, tek
bir yapi gurubu ortaya cikarabilmek amaciyla parsel sahibince plan degdisikligi yapilmasi talep
edilmektedir.

Hazirlanan plan degdisikligi ile degdisiklige konu parseller, 5112/1, 5113/1, 5115/1, 5096/2-10-11
parsellerin bulundugu alanda, 1/5000 Olgekli Nazm imar Planinda da oldugu sekli ile tek bir
parselde toplanmis ve bu alana Ticaret-Konut Alani kullonimi tanimlanmistir. Bu tanimlama
yapllirken, alandaki toplam ticaret ve konut kullanimina yénelik insaat alan oranlan ve miktarlar
kesinlikle korunmus boylece alanda nUfus artisi yapilmamustir. Yapilan dedisiklikle 5089/8-10, 5091/7
ada/parseller konut kullanmli  olarak korunmus, 5092/6-7-8-9 ada/parseller park alanina
doénUstOrtimus, 5097/6 parsel de BHA kullanimina dénUstUrOlmUstir. GérUlecedi Uzere 5 adet
parselin donatl alanina déntstmU séz konusudur. Bu da hazirlanan plan dedisikliginin, donath
alanlan arttinei bir nitelik tasidigini gdéstermektedir. Bahsi gecen parsellerin tamaminin Osmangazi
Belediyesi' ne badislanacagdi da plan notlarnna eklenmistir. Bagislanacak parsellerin 5 adedi donati
alanina dénUsmekte, 3 adedi de mevcut konut kullanimini korumaktadir. Dolayisiyla yeni imar
adasinin olusumunda, konut kullanimini koruyan 3 parselin emsali tasinmamistir. Yeni olusacak imar
adasinda bu parsellerin insaat alanlan toplami kadar ticaret kullanimi emsali arttinlacagindan
hesapla alanda nUfus artist 5ngdrilmemektedir. Alanda onayl imar planina gére park alan miktar
581.40 m? iken, hazirlanan plan degisiklidi ile 1574.00 m?' ye cikmakta ve 530 m2 BHA kullanimi da
donati alani olarak ayrimaktadir. Olusturulan yeni imar adasinda (tUm imar parsellerinin ve toplam
insaat alanlarnin bir alana toplandidi) Ust dlgcekli 1/5000 &lgcekli nazim imar planinda oldugu sekli ile
Ticaret-Konut alani kullanimi tanimlanmis, adanin her yéninden 5 metre yapi yaklasma mesafesi
belilenmis ve TAKS=0.50, KAKS=1.25, Yencok=5 Kat yapilasma haklarn tanimlanmistir.  Ayrnca
asagidaki plan notlan tanimlanmistir. Alanda hesabi yapilan mevcut insaat alanlan ile plan
degisikligi sonucu olusacak yeni alan dagdilim oranlan asadidaki tablolarda veriimeye ¢alisiimigtir.
Bahsi gecen sebeplerle &nerilen imar plani degdisikliginin, imar mevzuatina, sehircilik ilkelerine,
planlama esaslarina ve kamu yararina aykirlik teskil etmeyecegdi dUsunUlimektedir.

- MEVCUT INSAAT ALANI
PARSELLER PARSEL ALANI | MEVCUT IMAR DURUMU —
TICARET |KONUT |TOPLAM
5089/8 489.79 | KONUT - A-2 - 0.40 195.92 195.92
5089/10 347.14 | KONUT - A-2 - 0.40 138.86 138.86
5091/7 549.05 | KONUT - A-2 - 0.40 219.62 219.62
5092/6 270.00 | KONUT - B-2 -1.25 337.50 337.50
5092/7 270.00 | KONUT - B-2 - 1.25 337.50 337.50
5092/8 270.00 | KONUT - B-2 -1.25 337.50 337.50
5092/9 270.00 | KONUT - B-2 - 1.25 337.50 337.50
5096/2 844.69 | KONUT - A-2 - 0.40 337.88 337.88
5096/10 771.13 | KONUT - A-2 - 0.40 308.45 308.45
5096/11 660.00 | KONUT - A-2 - 0.40 264.00 264.00
5097/6 530.00 | KONUT - A-2 - 0.40 212.00 212.00
5112/1 440.83 | TIC+KON - E=2.00 440.83 440.83 881.66
5113/1 414.38 | TIC+KON - E=2.00 414.38 414.38 828.76
5115/1 240.00 | TIC+KON - E=2.00 240.00 240.00 480.00
TOPLAM 6367.01 1095.21| 4121.93| 5217.14
5114/1 581.40 | PARK
YOL ALANLARI 2041.16 | YOL
TOPLAM 2622.56
GENEL TOPLAM 8989.57
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Onayli imar Plani | Oneri imar Plani
Mevcut Konut Parsel Alani Toplami 5271.80
Mevcut Ticaret Parsel Alani Toplami 1095.21
Mevcut Konut insaat Alani 4121.93
Mevcut Ticaret ingaat Alani 1095.21
Toplam Mevcut ingaat Alani 5217.14
Mevcut Park Alani 581.40
Mevcut Yol Alanlari 2041.16
Oneri Ticaret-Konut Parsel Alani (E=1.25) 4173.69
Oneri Ticaret ingaat Alani (E=0.25) 1043.42
Oneri Konut insaat Alani (E=1.00) 4173.69
Toplam Oneri insaat Alani 5217.11
Oneri BHA Alani 530.00
Oneri Park Alani 1574.00
Oneri Yol Alani 1325.86

PLAN NOTLARI

1.GIRIS KATLARINDA TICARET VE KONUT KULLANIMI BIRLIKTE YER ALABILIR. GIRIS
USTU KATLARDA KONUT KULLANIMI YER ALACAKTIR. TICARET KULLANIM ORANI
EMSALIN %40'INI GECEMEZ.

2.BINA KOTU PARSELIN CEPHE ALDIGI YOL VEYA YOLLARIN EN YUKSE
SEVIYESINDEN ALINABILIR. P
3:SON-KAT-UZERINDE %45'E KADAR CATI EGIMI ICINDE KALMAK g'ﬂ A ef Y
KATA-BAGLANTILIEKLENTI YAPILABILIR. EMSALE DAHILDEGIDIR. (5 _ (17 2\
4-KAT-ADEDI DEGISTIRILMEMEK VE KENDI KAT YUKSEKLIGI ICINDE K BRAAKS
KAYDHLE IMAR YUKSEKLIGT %15 ARTTIRILABIER. ‘ i iss”
5.YAP| YAKLASMA VE CEKME MESAFELERI PLANDA GOSTERILDIGH GIBIDIR = 5

6.PLAN DEGISIKLIGI SINIRI ICERISINDEKI 5089/8-10, 5091/7, 5092/6-7-8-9, 5097/6
ADA PARSELLER BILA BEDEL BELEDIYEYE BAGISLANMADAN RUHSAT VERILEMEZ.

7.PLAN DEGISIKLIGI SINIRI I{CERISINDE 18.MADDE UYGULAMASI YAPILACAKTIR.
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