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BURSA iLi, OSMANGAZI iLGESIi, GEKIRGE MAHALLESI
H22D0B6A2A PAFTA, 4227 ADA 30 PARSELE AiT
1/1000 OLCEKLI ESKIi izZMiR YOLU ULUDAG CIKIS YOLU
ARASI REVIiZYON iIMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN
ACIKLAMA RAPORU

1. AMAC VE KAPSAM

Planlama Alani, Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Cekirge Mahallesi, H22D6A2A
pafta, 4227 ada 30 parselin bulundugu alani kapsamaktadir. Plan degisikligi yapilan
alani olusturan parselin toplam alan buyUkligld 3103,91 m? olup, plan degisikligine
konu alan 1938,06 m*dir.

1/100.000 Olgekli Bursa Cevre Diizeni Plan’nda parsel “Mevcut Kentsel
Yerlesimler” olarak tanimlanmigtir.

1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar Plani Revizyonu
sinirlari igerisinde “175 K/Ha Az Yogunlukta Meskun Kentsel Yerlesme Alanlari”
kullanimina sahiptir.

1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Plani sinirlari icerisinde 4227 ada 30
parsel, “Az Yogunlukta Meskun Konut Alanlar” kullanimhdir.

Planlama alanini olusturan alan toplam 1938,06 m? alana sahiptir. Bu parsele
ait Kentsel Dénlsim Amagli Uygulama imar Plani degisikligi 26.04.2017 tarih ve
1226 sayili Bursa Buyuksehir Belediyesinin karari ile onaylanmigtir. Ancak hazirlanan
bu plan degisikligi mahkeme karari ile iptal edilmistir. Daha sonra parsel Uzerindeki
yapilara 10.01.2020 tarihli Riskli Bina Tespit Raporu alinmistir.

Parselde plan iptal edilmeden 6nce verilen kentsel donisim amach emsal
artigi hakkinin korunabilmesi, emsal artisindan dogacak insaat alani artisina ve
bununla beraber artan nifusa yonelik donati alani ihtiyacinin da karsilanabilmesi
amaciyla, ayrica plan degisikligi oncesine donulurken hata yapilan alanin duzeltiimesi
adina plan degisikligi hazirlanmistir.

2.PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Osmangazi ilgesinin sinirlari igerisinde, ilge merkezinin ve
Cekirge mahallesinin batisinda, mahalle yerlesik kent dokusunun da glineybatisina
yakin konumda bulunmaktadir. Ayni zamanda parsel, bolgedeki onemli arterlerden
Cekirge Caddesi’'nin yaklasik 1.30 km. guneybatisinda, Uludag Caddesi’ ne de bati
yonunde 850 m. uzakliginda konumlanmaktadir. Bolgedeki 6nemli sosyal donati
alanlarindan olan Cekirge Devlet Hastanesi alanin yaklasik 600 m. kuzeyinde
bulunmaktadir.
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Parselin igerisinde yer aldigi genel olarak egimli bir yapida bulunan Cekirge
Mahallesi, Bursa’nin eski semtlerinden olup, genel olarak ayrik nizam blok ve
sitelerden olusan konut bdlgesi niteligindedir. 4227 ada 30 parsel kuzey yénlinde 2.
Saray Sokak’a, bati ydoninde 1.Camlica Sokak’a ve dogu yoninde 2. Kartal Sokak’a
cepheli olup diger yonden c¢ali gruplari ile gevrilidir.

Resim 1. Planlama Alani ve Gevresine Ait Uydu Gériintiisii ve Ulagim iligkisi
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa il geneli itibariyle en son alinan TUIK verilerine gére niifusu 3.056.120,
ylizolgimi 10.882 km? olan Bursa ilinde kilometrekareye 280 insan dismektedir.
Bursa nifus yogunlugu 280/km?dir. Nifusun %50.09'u erkek, %49.91'i kadindir.
Cekirge Mahallesi niifusu, en son alinan TUIK verilerine gére 11.661 kisidir.

Tablo 1. Yillara Gore Cekirge Mahallesi Toplam Nifusu

| YIL | MAHALLE ADI TOPLAM NUFUSU
2019 CEKIRGE MAHALLESI 11.661
2018 CEKIRGE MAHALLESI 11.840
2017 CEKIRGE MAHALLESI 12.033
2016 CEKIRGE MAHALLESI 12.150
2015 CEKIRGE MAHALLESI 12.272
2014 CEKIRGE MAHALLESI 12.449
2013 CEKIRGE MAHALLESI 12.860

Goruldagu uzere Cekirge Mabhallesi, genel olarak eski yerlesimlerden
meydana gelmekte olup, bu baglamda yeni yerlesim alanlarina az da olsa yillar
bazinda goé¢ vermigtir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligine konu parsel kuzeyde 15 metrelik tasit yolu olan 2.Saray
Sokak’a, batida ise 12 metrelik tasit yolu olan 1. Camlica Sokak’a cephelidir. Parselin
yakin gevresinde Turizm Alani, park alanlari, konut alanlari ve orman alani gibi
kullanimlar yogunluktadir.
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2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1.Depremsellik

Bursa il butununun depremselligi genellikle Marmara Bolgesi'nin depremselligi
icerisinde incelenmektedir. Bursa ili tipki Marmara Bélgesi gibi Tirkiye Deprem
Kusaklari Haritasinda buyuk olgude birinci derece deprem kusagi icerisinde yer
almaktadir. Tarihsel olarak Marmara Bdlgesi’nin depremselligine bakildiginda Tarkiye
Alpin orojenezi kugaginda ve yuksek deprem aktivitesi gosteren bir bolgede
bulunmaktadir. 20. yuzyilda, Kuzey Anadolu Fay Hatti ve Bati Anadolu’nun (Ege
Bolgesi) Graben sistemleri ile Dogu Anadolu Fay Sistemleri’nin olduk¢a aktif oldugu
gozlemlenmektedir. Deprem sirasinda meydana gelen yapisal hasara neden olan
etkenler, deprem kaynaginin 6zellikleri, bolgelerin jeolojik ve tektonik yapilari ile ilgili
olup, kontrol parametlerinden biridir. Anadolu Turk Levhasi, Karadeniz Levhasina
relatif olarak batiya dogru hareket etmekte olup, aralarinda Kuzey Anadolu Fayi
mevcuttur. Anadolu levhasinin bati ve guney-bati yonunde hareketi, Arabistan
levhasinin glneyden kuzeye dogru hareketi sonunda meydana gelmektedir.
inceleme alanini etkileyen faylar arasinda yer alan baslica fay olan Kuzey Anadolu
fayi bir zon teskil edip, tek bir hattan mitesekkil degildir. inceleme alani igerisindeki
tum birimleri etkileyen eski ve yeni depremlerin incelenmesi sonucu, bdlgedeki
faylarin Ozellikle Marmara cevresindeki etkin faylar oldugu anlagiimistir. Bolgenin
guneyinde aktif oldugu bilinen Uluabat Fayi yer almaktadir.

Harita 1. Turkiye Deprem Tehlike Haritasi
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Harita 2. Depremsellik Haritasi
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Depremsellik agisindan incelendiginde; Bursa fayi, Bursa ve gevresini birinci
derecede etkileyecek bir depreme kaynak olabilecek durumdaki en énemli faydir. Bu
fay hem Bursa bdlgesinin merkezinde hem de dogrultu atimli bir fay olmasi nedeniyle
Bursa ve yakin gevresi icin dnem kazanmaktadir.

2.4.2.Jeolojik Yapi

Alana iligkin jeolojik-jeoteknik etud raporu hazirlanmakta olup, raporun
yerlesime uygunluk haritasi ile sonug ve oneriler bolumu bu bolume eklenecektir.
2.4.3.Morfolojik Yapi
2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligine konu alani olugturan parselin bulundugu topografyadaki en

disUk kot 203 m, en yuksek kot ise 208 m’dir. Parselin egim durumu incelendiginde
%1-5 araliginda egime sahiptir.
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Resim 3. Planlama Alanina ve Gevresine iligkin Fotograflarin Gekim Yonleri Gosterimi
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Resim 4. Planlama Alanina ve Gevresine iligkin Fotograflar-1
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Resim 5. Planlama Alanina ve Gevresine iliskin Fotograflar-2

Alanin topografik olarak bati yoninde azalan hafif derecede egime sahip
oldugu, alan Uzerinde dusuk katli yapilar bulundugu gorulmektedir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Plana konu parselin bulundugu alandaki topografya az-orta derece egimli bir
arazi yapisina sahiptir. Egim batiya dogru artmaktadir.
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2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlama alani igerisinde tek katl eski yapilar bulunmaktadir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALiZzi

Bursa Ili, Osmangazi ligesi, Cekirge Mahallesi, H22D06A2A Pafta, 4227 ada
30 parsel hisseli olup 6zel mulkiyete aittir.

2.7. YURURLUKTELI PLAN KARARLARI

2.7.1.1/100.000 Olgekli CDP

1/100.000 Olgekli Bursa Cevre Dizeni Plan’nda parsel “Mevcut Kentsel
Yerlesimler” olarak tanimlanmistir.

1/100.000 Olgekli Bursa Cevre Diizeni Plani Plan Hikimlerinde; Merkez
Planlama Bolgesi ile ilgili agagidaki uygulama hiukumleri yer almaktadir;

“6.1.1.5.1. Planlama bélgesi 2020 yili tahmini niifusu en fazla 2.200.000 kisidir.
6.1.1.5.2. Merkez planlama alani iginde yer alan tarihi merkezin korunmasi,
sthhilestirilmesi ve restorasyonu esastir.

6.1.1.5.3. Merkez planlama bélgesinin 2020 yilinda kimligini, agirlikli olarak hizmet
sektériiniin belirleyebilmesi icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

6.1.1.5.4. Bu planlama bélgesinde yogunluk artirrmina gidilemez, sihhilestirme
yapillmasi esastir.

6.1.1.5.5. Yerlesme merkezinin desantralizasyonu esastir.

6.1.1.5.6. Merkez planlama alani iginde yer alan sanayi bélgeleri mevcut veri olarak
alinmistir. Bog parsellerde yer segcecek sanayi kuruluslarinin alanlarinin ileri teknoloji
kullanarak (retim yapmasi gerekmektedir.

6.1.1.5.7. Bursa ve Demirtas Organize Sanayi Bélgeleri’nde aritma tesisi
olusturulmasi zorunludur.

6.1.1.5.8. Girsu-Kestel'de bulunan sanayi alanlarinin mevcut durumu disinda
genigletiimemesi esastir. Ayrica tim mevcut sanayi alanlari irdelenecektir.
6.1.1.5.9. Merkez planlama alani igcinde kooperatif seklinde yapilan kliglik sanayi
bélgeleri Duaginari ve Balikli’dir. Bu kii¢lik sanayi bélgeleri kendi i¢lerinde idare
birimlerini olusturacaktir. Ayrica s6z konusu alanlar irdelenecektir. Biiylik blgekli
sanayi kullanimlarinin bu alanlarda yer segmemeleri esastir.

6.1.1.5.10. Ova korunmasina ybnelik uygulama eylem plani hazirlanacaktir.
6.1.1.5.11. Ova iginde noktasal olarak yer se¢mig olan sanayi alanlarinin tasfiye
edilmesi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.12. Ova iginde noktasal olarak yerlesime agilmis konut alanlari irdelenecek
konut alanlar1 kapsamindadir (Demirtas Belediyesi belediye sinirlari icindeki toplu
konut alani gibi).
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6.1.1.5.13. Merkez planlama alani yerlegiminin sagliklastiriimasi amaciyla yesil
kugaklar ve alanlar olugturulmasi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.14. Sosyal donati alanlarini arttiracak ¢aligmalar yapilacaktir.

6.1.1.5.15. Merkez planlama alani i¢in 1/25.000 bigeginde Ulasim Ana Plani kararlari
dogrultusunda yeni ulagim planlamasi yapilacaktir.”

Harita 3. Parselin 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani igerisindeki Yeri

Bursa 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

2.7.2.1/125.000 Olcekli Nazim imar Plani

1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bdlgesi Nazim imar Plani Revizyonu
sinirlari icerisinde “175 K/Ha Az Yogunlukta Meskun Kentsel Yerlesme Alanlar1”
kullanimina sahiptir.

1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Iimar Plani Plan
Hukumleri’nde; Konut Alanlari ile ilgili asagidaki uygulama hikumleri yer almaktadir;

“7.1.kentsel yerlesme alanlari(meskun ve gelisme)

Kentsel yerlesme alanlari bu planla getirilen onanli imar plani olan veya
olmayan kirsal meskadn, éneri kentsel veya kirsal konut alanlarini kapsar.

Planlama alaninda yer alacak yogunluklar bu planda énerilen briit yogunluklari
asamaz.

Briit yogunluk bu planda 6nerilen konut yerlesim alaninin birim hektarinda
yasayacak nifusu ifade eder. Alanin hektar bdyukliginin, énerilen niifus yogunlugu
ile garpimi ile elde edilen ntifus, o bélgede yasayacak nifusu ifade eder.

Planlama alaninda daha uygun ¢bziimlerin dretilmesi igin alt lgek planlarda
ayni plan ve uygulama kapsamina giren komsu alanlarin arasinda yogunluk transferi
yapilabilir.

Yapilagmasini bliylik oranda tamamlamis meskan alanlarda plan yogunlugu
arttiran plan revizyonlari yapilamaz. Yogunlugun arttirilmasi ancak alandaki sosyal
donatilarin arttirlmasini da igeren imar planlari kapsaminda yapilabilir.
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7.1.1.) (v)yogunlugu ve yapi diizeni ve/ya fonksiyonu yenilenecek
(dlizeltilecek) alanlar;

Bu plan kapsaminda.alanin zemin yapisi, ulagim, kentsel sosyal ve teknik
donatilari, mevcut yapilanma, yapi ve gevre kalitesine iliskin veriler dikkate alinarak
1/6000 O&lgekli nazim imar plani ve 1/1000 ©élgekli uygulama imar planlari
irdelenecektir .

7.1.2.)Meskun konut alanlari.
A) Sik yogun konut alanlarinda: 350 kigi/hektar
B) Orta yogun konut alanlarinda: 275 kigi/hektar
C) Az yogunluklu konut alanlarinda: 175 kisi/hektar
7.1.3.)Gelisme konut alanlari ( briit yogunluk);
a) Sik yogun konut alanlarinda: 300kisi/hektar
B) Orta yogun konut alanlarinda: 200kisi/hektar
C) Az yogunluklu konut alanlarinda: 100 kisi/hektar

D) Cok az yogunluklu (bag-bahcge nizami) konut alanlalari: 40 kisi/hektar”
Harita 4. Parselin 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani igerisindeki Yeri
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2.7.3.1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Plani sinirlari icerisinde 4227 ada 30
parsel “Az Yogunlukta Meskun Konut Alanlari” kullanimhdir.

1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Iimar Plani Plan Hikimlerinde Konut
Alanlari ile ilgili agagidaki maddelere yer verilmistir.

“1.KONUT ALANLARYI;

1.1. Yapilagmasini blylik oranda tamamlamis meskun alanlarda bu planda
uygulama imar planindaki yogunluktan fazla yogunluk &nerilmis olsa bile 1/1000
Olgekli planlarin niifus yogunlugunu artiran plan revizyonlari yapilamaz. Yogunlugun
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arttirlmasi ancak alandaki sosyal donatilarin artirilmasini ve/ya kentsel déndgtimd
iceren imar planlari kapsaminda yapilabilir.

1.2. Nazim plan siniri igindeki konut alanlarinda;  1/1000 élgekli uygulama
imar planlarinda kullanilacak maksimum ingaat alani emsale esas toplam insaat
alanini ifade etmektedir. Yogunluk hesabinda dairedeki aile bliylklligd 4 (dért) kisi
kabul edilmigtir.  Brit yogunlukla hesaplanan  bagimsiz konut (daire) sayisi
gecilemez.

1.3. Briit yogunluk bu planda énerilen konut yerlesim alaninin birim hektarinda
yasayacak en fazla niifusu ifade eder. Alanin hektar blytkligdindn, énerilen nifus
yogunlugu ile ¢arpimi ile elde edilen ntifus, o bélgede yasayacak niifusu ifade eder.
Uygulama imar planinda O6nerilecek yogunluk bu planda &énerilen briit yogunlugu
asamaz.

1.4. Planlama alaninda daha uygun c¢ézimlerin Uretilmesi igin alt blgek
planlarda ayni plan ve uygulama kapsamina giren komsu alanlarin  arasinda
yogunluk transferi yapilabilir. . Ancak her kosulda; 1/5000 6&lgekli nazim imar
planinda ilgili etap alaninin niifus yogunlugunun asiimamasi kogulu esastir.

1.5. Biiylik parsellerde ve toplu konut seklinde yapilan uygulamalarin ntifus

yogunlugu artiriimadan alt 6lgek planlarda 6zendirilmesi saglanacaktir.”
Harita 5. 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Plani

1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Plani
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2.7.4.1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani

Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Cekirge Mahallesi, H22D06A2A Pafta, 4227 ada
30 parsele ait planlama alani 1/1000 Olgekli Eski izmir Yolu Uludag Cikis Yolu Arasi
Revizyon imar Plani kapsaminda kalmaktadir. S6z konusu parsel “Konut Alani”
kullanimh olup yapilasma kosullari ise; Ayrik Nizam 2 kat, Kaks:0.60 olarak
belirlenmistir.

Planlama alani toplamda 1938,06 m? alanl olup, yola terklerini yapmis, imar
parseli konumundadir.
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1/1000 Olgekli Eski izmir Yolu Uludag Cikis Yolu Arasi Revizyon imar Plani
Plan HUkUmleri asagidaki gibidir.

KONUT ALANLARI:

1. Ayrik nizam konut alanlarinda Kaks:0.60 olarak belirlenmis parsellerde azami
ingaat taban alani 240m2,ayni imar parselinde birden fazla yapi yapildiginda her bina
icin bu sart aranir.

- Cephesi 12m.den az olan parsellerde tek basina insaat yapabilmeleri igin enciimen
karari ile komgu parsellerden birine bitisik yapi yapilabilir.

2. Blok nizam konut alanlarinda blok boylari planda gésterilen yaklasma mesafeleri
esas alinarak hesaplanir.blok boylari ve derinlikleri ybénetmelik hiikiimlerine tabi
degildir.

- Birkag parsel lizerinde tertiplenen bloklar plana gére olusturulacak imar
parsellerinde miistakil olarak insa edilebilirler.

- Takas yolu ile ilgililere tahsis edilecek alan ve planda arka bahge olarak gésterilen
sahalar ada bditininde uygulama tamamlanmadan kapatilamaz. Plan Uzerinde
nokta nokta gésterilen imar parselleri sematiktir. Imar parselleri Belediye
Enciimeninin uygun gérecegi sekilde olugturulur.

3.Yol ve yesil alanlar kamu eline gegmeden insaat uygulamasi yapilamaz.
4. Imar uygulamasinda kadastral sinirlar esastir.
5.Enerji nakil hattinin gectigi alanlarda tek gértisii alinmadan ruhsat verilmez.

6.Planda belirtimeyen hususlarda Bursa Bliyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi
hikimleri gecgerlidir.

7.Sit bélgeleri dahilinde kalan kisimlarda Kurul karari alinmadan uygulama
yapillamaz.

8.0Orman sinirlari iginde kalan bélgede orman bdlge midirligd ile ihtilaf
¢bziimlenmedikge imar plani uygulamasi yapillamaz.

9.Zemin etludi yapilmadan uygulama yapilamaz ve zemin etldli sonucu
ylksekliklerde degisiklik yapilabilir.
10-Cakalderesi islah kesiti igerisinde yapi yapilamaz.

11.Bitisik nizam konut alanlarinda mevcut ve olusacak parsellerde minimum parsel
derinligi 10m'den, arka bah¢ce mesafesi 2m'den az olamaz. “
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Harita 6. 1/1000 Olgekli Eski izmir Yolu Uludag Gikis Yolu Arasi Revizyon imar Plani
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1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

3. PLAN

3.1. PLAN GEREKGESI

Planlama alanini olusturan parsel toplam 3103,81 m? alana sahiptir. Bu
parsele ait uygulama imar plani 26.04.2017 tarih ve 1226 sayili Bursa Buyuksehir
Belediyesinin karari ile onaylanmigtir. Ancak hazirlanan bu plan degisikligi
29.03.2018 tarih ve 2017/1258E sayili mahkeme karari ile yurttmesi durdurulmustur.

Sonug olarak; plan degisikligi iptal edilmeden 6nce Kentsel Dondsim Amagcli
verilen haklarin korunabilmesi adina plan degisikligi hazirlanmistir.
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i sd
BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
MECLIS KARARI

BUYUKSEHIR
BELEDIYESI|
Esas No :2017/450-1665-1666 Ozeti : Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigii ve Bursa Cevre ve
Karar No: 1224 Sehircilik Il Miidiirltigii yazilari dogrultusunda,

Osmangazi lgesi, Cekirge Mahallesi, 4227 ada,
30,39 ve 40 parsellere iligkin 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Plani degisikligi

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin, 25/04/2018 giinii saat 17.00’de yaptig1 2014/2019 se¢im
déneminin 49 uncu, 5 inci dénemin 4 iinciit OLAGAN toplantisinin 2. Birlesimine ait giindemin
4/219 uncu maddesini teskil eden imar ve Bayimndirlik Komisyonu raporu okunarak yapilan
goriisme sonucunda;

Raporda;

“Bliyiiksehir Belediye Meclisi’nin, 21.12.2017/3634 ve 21.12.2017/3633 tarih/sayili Karari
ile Imar ve Bayindirlik Komisyonu'na havale edilen yazi ve ekleri incelenmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal Planlama Genel Miidirliigii’niin,
14.11.2017/15607 sayili yazisi ve Bursa Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii’niin, 24.11.2017/10796
sayili yazist ile 16.11.2017/10677 sayil yazisi dogrultusunda Osmangazi ilgesi, Cekirge Mahallesi,
4227 ada, 30, 39 ve 40 parsellere iligkin Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin, 26.04.2017 tarih
ve 1226 sayili Karari ile onaylanan Kentsel Doniisiime iliskin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plant
degisikliginin iptal edilerek, 26.04.2017 tarih ve 1226 sayili Kararla onaylanmis olan plan
degisikliginden &nceki haline doniilmesine iliskin 1/1000 o6lgekli Uygulama [mar Plani
degisikliginin uygun olduguna, 3194 sayih imar Kanunu’nun 8/b ve 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu’nun 7/b maddelerine istinaden oybirligi/oygoklugu ile karar verilmistir.

Biiytiksehir Belediye Meclisi’ne arz olunur.” denilmekte olup;

Konunun Mecliste goriigiilmesi sonucunda; Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal
Planlama Genel Miidiirligii’niin, 14.11.2017/15607 sayili yazisi ve Bursa Cevre ve Sehircilik il
Midiirliigii’niin, 24.11.2017/10796 sayili yazisi ile 16.11.2017/10677 sayih yazist dogrultusunda
Osmangazi ilgesi, Cekirge Mahallesi, 4227 ada, 30, 39 ve 40 parsellere iliskin Bursa Biiyiikschir
Belediye Meclisi’nin, 26.04.2017 tarih ve 1226 sayili Karari ile onaylanan Kentsel Doniisiime
iligkin 1/1000 8lgekli Uygulama imar Plani degisikliginin iptal edilerek, 26.04.2017 tarih ve 1226
saylll Kararla onaylanmis olan plan degisikliginden onceki haline déniilmesine iliskin 1/1000
olgekli Uygulama imar Plani degisikliginin uygun olduguna,

3194 sayili imar Kanunu’nun 8/b ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7/b
maddeleri uyarinca raporun aynen kabuliine, Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 25/04/2018 giinlii
OLAGAN toplantisimin 2. Birlesiminde yapilan isaretle oylamada mevcudun oybirijgi;jftf' Rarar

verilmistir, e /\ Z N

A &
D f{ 0

Katip ij ; Katip Uye

1 = Y Wi
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Ahmet YILDIZ Fatih CELEN / “Alinur AKTAS -
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Sekil 1:Bursa Biiyiksehir Belediye Meclisi 25.04.2018 tarih ve 1224 sayili karari
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3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

3.3. PLAN ONERISi VE PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu parsel 1938,06 m? alana sahiptir. Parsel igerisindeki
yapilar, ruhsatsiz olmakla beraber eski yonetmelik hikumlerine gore, 1999 vyil
deprem sonrasinda vyapilan yonetmelik degisikliklerinden etkilenmeden insa
edilmigtir. Bu sebeple binalar, deprem acisindan 6nemli risk tasimaktadirlar. Zira
deprem sonrasinda yapilan yonetmelik degisiklikleri ile binalarin daha saglam ve
dayanikli yapilabilmesi amaciyla gesitli dizenlemeler yapiimigtir. Buradan hareketle
parsel Uzerinde, deprem agisindan riskli durumda bulunan yapilarin, donuserek
yeniden insasi dusunulmektedir. Ayrica plan gerekgesinde belirtilen nedenlerden
dolayi parselde kat malikleri tarafindan nazim ve uygulama imar plani degisikligi
yapilmasi talep edilmektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 26. Maddesi 5. Fikrasinin a bendi
asagida verilmistir. Bu maddeye gére artan nifus oranina goére donati ayrilmasi
esastir.

“(5) imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin
degistirilmesi sonucu nufus yogunlugunun artinimasina dair imar plani
degisikliklerinde:

a) Artan nufusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlari standartlara

uygun olarak plan degisikligine konu alana hizmet vermek tzere ayrilir.”

Yukarida tanimlanan madde dogrultusunda emsali ve kat adedi artirilarak
olusan imar parselinin ve bu parseldeki olusan nifus artisi dogrultusunda ihtiyag
duyulacak donati alaninin hesabi asagida verilmistir.
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Sekil 2: Donati Terki yapildiktan sonra kalacak imar Alani Hesabi

X= Meri plandaki imar parsel alani

Z= Plan degisikligi ile olusan yeni imar parsel alani
Y= Plan degisikligi i¢in yapilacak donati terki alani
P= Artan insaat Alani

PX= Meri plandaki ingsaat alani 4 Y
PZ= Plan degisikligi ile olugan yeni insaat alani

X=Z+Y
P=PZ-PX
Y=P /35 * 22,45

Y=0,64P X
P=PZ - PX

P=0,85Z - 0,60X

Y=0,64 (0,85Z - 0,60X)

Y=0,544Z - 0,384X

X=Z +(0,544Z - 0,384X)

X=1938,06 m?

1938,06= Z + 0,544Z — 744,215
1,5447= 2682,275

Z=1737,22 m?

Y= 200,84 m?

Y=P /35 * 22,45

P= PZ - PX

P= (0,85 * 1737,22) — (0,60 * 1938,06)
P=1476,64 — 1162,836

P= 313,80 m?

Y=313,80/ 35 * 22,45

Y= 201,28 m?

Buradan hareketle parsele iliskin donati alani ihtiyaci hesaplanmistir.
Hazirlanan plan degisikligi Uzerinde 0.85 emsal degeri ve meri plandaki 0.60 emsal
degeri gorunur olmakla birlikte yukarida yapilan ingaat alani artisi hesabi anlatiimaya
calisilmistir. Meri plandaki imarli parsel alani 1938.06 m? olup bu alanin meri
plandaki insaat alani 1162,836 m?dir. Plan degisikligi sonrasinda yeni olusacak imar
parsel alani 1737,22 m? olup emsal BBB imar Yénetmelidi geredi net imar parseli
Uzerinden hesaplanacagindan oOneri plan degisikligi sonrasi olugacak ingaat alani
1476,64 m?dir. Gorllecegi Uzere insaat alani artig 1476,64-1162,836=313,80 mZdir.
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Bu rakami da meri plandaki imarli parsel alanina bolersek emsale esas insaat
alaninin meri plana goére hangi oranda arttigini bulabiliriz. 313,80 / 1938,06 = 0.16

Gorulecegi Uzere plan Uzerinde goérulen emsal artisi 0.25 olmakla birlikte
aslinda yapilan artig 0.16 emsal degerine esittir.

Bu hesaplar dogrultusunda;

Donati alani hesabi yapilirken su adimlar izlenmistir;
Meri konut alani bayiklagu:1938,06 m*  E:0.60

Meri insaat alani buyukligu: 1938,06 x 0.60 =1162,836 m?
Oneri konut alani bly(kltgi:1737,22 m?>  E:0.85

Oneri ingaat alani blyukliga: 1737,22 x 0.85 =1476,64 m?
Artan insaat alani: 1476,64-1162,836=313,80

Artan nufus:313,80/35=8,966

Donati alani ihtiyaci:8,966x22.45=201,28 m?

Yukarida hesaplanan donati alani ve imar parsel alani ¢izim Uzerine
yansitimistir.
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KENTSEL DONUSUM HESAP TABLOSU

Toplam insaat Alani

Tarihi/Sayisi Bagimsiz Boliim (m?) (m?)
Ruhsat Bilgileri - - -

Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 10.01.2020 222,78

ALANI

1162,836

KONUT INSAAT
ALANI 1938,06x0.60=1162,836 |1737,224x0.85=1476,64 313,80
TICARET INSAAT
ALANI = = =
TOPLAM INSAAT

1476,64 313,80

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 35 m?, Ticaret Alanlarinda 0 m? istinden
yapilacaktir. Kisi basi 22.45 m? sosyal donati alani ayrilacaktir.
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Yukaridaki imar durumu

hesaplar dogrultusunda alanda olusacak vyeni
yukaridaki sekilde anlatiimaya calisiimistir. Sekilde goérildaga Gzere; planlama
alaninin guneyinde 6nerilen 3 metrelik yaya yolu (159,07 m?) ve kuzeydoguda 41,766
m? Park Alani terk edilerek yeni imar parseli (1737,224 m?) olugsmustur.

Hazirlanan plan degisikligi ile parsel kullanimi aynen korunmus ve Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi tarafindan BlylUksehir Belediyesi’ ne verilen yetki dogrultusunda
imar haklarinda artis yapilmig olup 6n bahge mesafesi 5 metre ve yan bahge
mesafeleri 3 metre, Emsal=0.85 ve Yeng¢ok:9.50 m olarak belirlenmistir. Tium bu
duzenlemelerle ilgili alansal degisimler de asagidaki tabloda verilmistir. Yukarida
anlatilan sebeplerle onerilen imar plani degigikliginin, imar mevzuatina, sehircilik

ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykirilik teskil etmeyecegi
dusunulmektedir.
Tablo 2 :Planlama alanina ait karsilagtirmali arazi kullanim tablosu
KULLANIM KONUT YOL ALANI PARK TOPLAM
ALAN ALANI ALANI
ONAYLI IMAR 1938,06 m? - - 1938,06 m?
PLANI
ONERI IMAR PLANI | 1737,224 m? | 159,07 m? | 41,766 m?> | 1938,06 m?
20
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PLAN NOTLARI

1. RISKLi YAPI SERHi ALINDIGINDAN DOLAYlI CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI'NIN 05.09.2016 TARIH VE E.14820 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN
6306 SAYILI KANUNUN 6.MADDESININ 12.BENDi UYARINCA GECICi OLARAK
BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NE DEVREDILEN YETKi DOGRULTUSUNDA
PLAN DEGISIKLIGI YAPILMISTIR.

2. NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGU ARTISINDAN KAYNAKLI DONATI iHTIYACI,
KiSi BASI YASAM ALANI 35 M2 VE KiSi BASI EN DUSUK DONATI ALANI 22,45 M2
OLARAK KABUL EDILMISTIR VE 201,28 M2 OLARAK HESAPLANMISTIR. BU
ALAN PARK VE YOL ALANI OLARAK KAMUYA BILABEDEL TERKEDILECEKTIR.
TERK ISLEMi YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILEMEZ.

3. PLANDA KAMUYA TERK EDILEN ALANLAR (PARK VE YOL) PLANDA
ONGORULEN KULLANIM FONKSIYONLARI DISINDA KULLANILAMAZ,

4. EMSALE KONU INSAAT ALANININ TAMAMI KONUT ALANI OLARAK
KULLANILACAKTIR.

5. YUKARIDA BELIRTILEN STANDARTLAR DOGRULTUSUNDA DONATI ALANI
AYRILACAGINDAN, BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESININ 26.09.2018 TARIH VE
2362 SAYILI KARARINDA BELIRTILEN SARTLAR ARANMAYACAKTIR.
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