IMAR VE BAYINDIRLIK KOMIiSYONU RAPORU

Imar ve Baymdirhik Komisyonumuzun 17.09.2025 tarihinde yapmus oldugu toplantisinda, Bolcek
Mahallesi, 0 ada, 3419, 3420, 3482 ve 3483 parseller alaninda imar plani degisikligi, miiracaat dosyasi incelendi,
yapilan goriismeler sonucunda;

21.03.2025 tarih, 1240 ve 1242 kayit nolu dilek¢eler; OEDAS Osmangazi Elektrik Dagitim A.S.'nin
22.05.2025 tarih, 263857 sayili yazisi, TOROSGAZ Dogalgaz Dagitim A.S.'nin 25.05.2025 tarih, 2025/1373
sayili yazisi, Yapit Kontrol Miidiirliigiiniin 27.05.2025 tarih, 1528 sayili yazisi, Su ve Kanalizasyon
Midiirligiiniin 30.05.2025 tarih, 1097 sayili yazisi etiit edilmistir. Bolcek Mahallesi, 0 ada, 3420 ve 3483
parselin miilkiyeti DSI'ye ait, Bélcek Mahallesi, 0 ada, 3419 ve 3482 parseller ise dzel miilkiyete aittir. 3419 ve
3482 parsel malikleri tarafindan s6z konusu parseller alaninda Bitisik nizam 3 kat olan yapilagsma kosullarinin
Blok nizam 4 kat olarak degistirilmesine yonelik imar plan1 degisikligi talep edilmistir. Parseller alaninda
yiiriirliik uygulama imar planinda Bitisik nizam 3 kat konut alani, park ve yol alan1 bulunmaktadir. DSI 3. Bélge
Midiirliigii 12.06.2025 tarih ve 5963132 sayili yazisinda, idarelerince kanal parseli olarak kamulastirilan
taginmazlarin yerlesim alani igerisinde ve atil vaziyette oldugu, aktif olarak ¢alismadigindan dolayr imar plam
degisikligi yapilmasinda sakinca olmadigi hususlar1 belirtilmistir. Talep edilen imar plan1 degisikligi ile s6z
konusu 4 adet parsel alaninda imar planinda bulunan konut, park ve yol lejantli sahalarda, dogu kesimde konut
alaninda kuzeyden giineye baglanti saglayacak sekilde 7 m.'lik yol alam diizenlenmekte, kuzey kesimde bulunan
park, yol ve konut alani ile 2 adanin arasinda bulunan 7 m.'lik yol yeniden diizenlenmektedir. Yeni olusan 2 adet
konut alaninda yapilagsma kosullar1 Blok nizam 4 kat olarak degistirilmektedir.

Imar plam degisikligi ile imar planinda bulunan konut alam miktar1 azalmakta, yol alam miktari
artmaktadir. Dolayisiyla yapi ve niifus yogunlugu azalmakta, kentsel sosyal ve teknik altyapi alani miktar
artmaktadir. Yiiz6l¢iimii toplam 5.580 m2 olan 4 adet tasinmaz alaninda mevcut imar planinda; toplami 3.317 m2
olan 2 adet konut alan1 (2.170m2+1.147m2) ile 323 m2 Park ve 1.940 m2 yol alan1 bulunmakta olup, onerilen
imar plan1 degisikligi sonucunda toplami 3.039 m2 olan 2 adet konut alani (2.027m2+1.012m2) ile 323 m2 Park
ve 2.218 m2 yol alani diizenlenmektedir. Imar plam degisikligi ile s6z konusu parseller alaninda konut alani
miktar1 278 m2 azalirken yol alan1 miktar1 278 m2 artmakta, park alan1 miktari ise degismemektedir.

Mevcut imar planina gore 2 adet konut alaninda Bitisik nizam 3 kattaki insaat yogunlugu; (giineydeki
konut alaninda zemin katta 3 m. c¢evre tesekkiilii ve iist katlarda 1.5 m. kapali ¢ikma olacak sekilde; dogu
kesimdeki arka bahge alanlari, mansard ¢ati yapilmasi vb. dikkate alinarak) bodrum katlar hari¢ olmak tizere
toplam 12.162 m2 iken, imar plani degisikligi sonrasinda yeni olusan 2 adet 4 katli konut adasinda (gilineydeki
konut alaninda zemin katta 3 m. ¢evre tesekkiilii ve iist katlarda 1.25 m. kapali ¢ikma olacak sekilde, diger
kesimlerde ¢ikmasiz ve mansard cati dahil) bodrum Katlar hari¢ olmak iizere toplam 11.791 m2 'dir (371 m2
azalmaktadir). Ayrica, bu kosullar dikkate alinarak Emsale esas insaat yogunlugu i¢in asansor ve merdiven
boslugu olarak min. 14 m2 diisiilerek yapilan hesaplamada ise, 2 adada toplam 6 adet blok yapilacagi kabul
edilerek, mevcut imar planina gore toplam 11.826 m2 iken, imar plani degisikligi sonrasinda ise toplam 11.371
m2'dir (455 m2 azalmaktadir).

Asagida aciklanan imar plam degisikligi Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, Planl
Alanlar imar Yonetmeligi kapsaminda etiit edilmistir. Nazim imar planinin dokusu ve dlgegi geregi biitiinliigiinii
bozmayacagindan yogunluk azaldigindan nazim imar planinda degisiklige gerek olmadig1 tespit edilmistir. Imar
planina esas jeolojik jeoteknik etiite gore Onlem Sarthi Alanlar (OA-1) igerisinde kalmaktadir. imar Kanununda
yapilan en son degisiklikler 20/02/2020 tarih ve 31045 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir. Bu degisiklikler
sonucunda Kanunda Ek madde 8 de; plan degisikligi, deger artisi, ilgili hususlar yer almistir. Ek madde 8 le ilgili
olarak ta “Imar Plan1 Degisikligine Dair Deger Artis Payr Hakkinda Yonetmelik” 15/09/2020 tarih ve 31245
sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir. Asagida agiklanan imar plani degisikligiyle ilgili olarak s6z konusu kanun,
yonetmelik ve ilgili mevzuati geregi deger artis pay1 tespiti isleminin yapilmasi, uygun goriilmiistiir.

Bolcek Mahallesi, 0 ada, 3419, 3420, 3482 ve 3483 parseller alaninda yiiriirlik uygulama imar planinda
bulunan Bitisik nizam 3 kat konut lejanthi alanlarda yukarida agiklandigi sekilde diizenlemeler yapilarak Blok
nizam 4 kat lejanth 2 adet yeni konut adasi diizenlenmesi (yol ve park alanlar1 bedel 6denmeden kamu eline
ge¢melidir); bina taban alanlarimin (zemin kat) oturabilecegi maksimum alanlarin planda gosterilmesi; blok kitle
olgiileri ve bloklar arasindaki mesafenin planda gosterilmesi (kitle gosterimi yapildigi i¢in TAKS aranmayacaktir),
giineydeki konut alanmin giiney kesiminde 3 m. bahge alan1 diizenlenmesi, “ 3 m. bahge alanina iist katlarda 1.25
m. kapali ¢ikma yapilabilir, diger kesimlerde agik-kapali ¢ikma yapilamaz”, “mansard ¢ati yapilabilir”, “Park
alanlarina cepheli konut alanlarinda park alanma cephe verilebilir” seklinde plan notlarmin diizenlenmesine
yonelik uygulama imar plan degisikligi uygun goriilmiis olup; 3194 Sayih imar Kanunu'nun 8b maddesi
uyarimca onaylanmasi hususunu; Bilgilerinize arz ederiz.
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