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BURSA iLi, OSMANGAZI iLCESi, ULU MAHALLE
H22D07A2APAFTA, 3664 ADA 3 PARSELE AiT
1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

I. BOLUM
PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama Alani, Bursa ili, Osmangazi licesi, Ulu Mahalle, H22D07A2A
pafta, 3664 ada, 3numarall parselin bulundugu alani  kapsamaktadir.
Uygulama imar Plani Degisikligi yapilan toplam alan 125 m?' dir.

UluMahalle, Bursa ilininOsmangazi iicesinin dogusunda yer almaktadir.
Uygulama Plani Degisikligi yapilan parsel de Ulu Mahallenin dogu béluminde
konumlanmaktadir. Genelde bitisik nizam ve Osmangazi ilcesinin dnemli
arterlerinden olan Ulu Cadde Uzerinde konumlanmistir. Parsel egim olarak
genel itibari ile duz bir yapidadirlar. Parselin kuzey bitisiginde 2 kat, giney
bitisiginde ise 6 katll betonarme yapim sisteminde, tamami ticaret amacl
kullanilan bina mevcuttur.
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2.80LUM
RISKLI YAPI iLAN SURECI
Bursa ili, Osmangazi licesi, Ulu Mahalle, H22D07A2A pafta, 3664 ada, 3

sayill parselde 01.01.1953 yiinda insa edilen zemin katl ticaret, 1.normal kat
konut amacl kullanilan ém. yUksekligindeki bina icin;

6306 sayill “Afet Riski Altindaki Alanlann D&nUstUrGlmesi Hakkinda
Kanun” kapsaminda deprem riskinin  belilenmesi icin  parsel
maliklerinden Adil YESILCIMEN tarafindan 24.06.2014 tarihinde “Riskli
Bina Tespit Formu ile 14L0388 Bakanlik Lisans Belge Numaral firmaya
muracaat edildigi,

Hazirlanan teknik rapor sonucunda séz konusu binanin “Riskli Yapi”
olarak tespit edildigi,

ilgili frma tarafindan hazrlanan deprem risk raporu sonucunda 39579
yapi kimlik numarasi ile veri tabanina girildigi,

Cevre ve Sehircilik I MUdOrOGOo'nin 08.07.2014 tarihli ve 07.08.2014
tarinli  yazilan ile Tapu MUOdorlogonden séz konusu riskli  yapinin
bulundugu 3 numarall parsele Riskli Yapi serhinin konulmasinin istenildigi,
Tapu MUOdOrloginin 12.08.2014 tarinhli yazisi ile tasinmaza “Riskli Yapi
Belirtmesi Tesisi isleminin yapildiginin Cevre ve Sehircilik il MOdUHUGU ne
bildirildigi,

Cevre ve Sehircilik il MOdUNOGU'nin 08.09.2014 tarihli yazisi il Osmangazi
Belediyesinden “Riskli Yapinin” yiktinimasi icin yapr maliklerine verilen
sUrenin bildirilmesinin istenildigi,

Osmangazi Belediye Baskanlhgi'nin 25.09.2014 ve 12.01.2015 tarihli
yazilar ile riskli yapinin maliklerince yiktinimasi icin 22.09.2014 tarihinden
itibaren 60 gUn, 02.12.2014 tarihinden itibaren de 30 guUn sure
verildiginin bildirildidi,

Osmangazi Belediye Baskanhgi'nin 09.06.2015 tarihli yozisinda 3664
ada, 3 parselde ki riskli yapinin 08.06.2015 tarihinde binanin yikildiginin
tespit edildiginin Cevre ve Sehircilik il MUdUNUGU'ne bildirildidi,

Cevre ve Sehircilik I MOdUNGZO'nOn 19.06.2015 tarihli yazisi ile riskli
yapinin  yikimi  gerceklestirildiginden  tapu  kaydinda ki serhin
kaldinlmasinin istenildigi tespit edilmistir.

3.80LUM
PLANLAMA HIiYERARSISI

Bursa ili, Osmangazi iicesi, Ulu Mahalle, H22D07A2A pafta, 3664 ada, 3
sayill parsel;

Onayl 1/25000 dlcekli Nazim imar Planinda Merkezi is Alanlan (MIA)
kapsaminda kaldigy,
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Yororokteki 1725000 lcekli Nazim Imar Plani Omegdi

e Onayl 1/5000 dlcekli Nazm imar Planinda Merkezi is Alanlan (MIA)
kapsaminda kaldigi,

Degisikligine
konu parsel

Yororokteki 1/5000 Slcekli Nazim imar Plani (")rngi



e YUrOrlUkte bulunan 1/1000 dlcekli Santral Garaj Alti-Hacl ilyas Mahallesi
imar Plani Revizyonu (Devlet Yolu Uluyol Arasi) kapsaminda ise kismen
yolda, kismen de Bitisik Nizam, H:15.50 m. ticaret alaninda kaldig, bitisik
parselleri ile tevhit edilerek yapi yapiimasina izin verildigi tespit edilmistir.

Degisikligine
konu parsel

YUrUrlUkteki 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani Ornedi

4.BOLUM
PLAN DEGISiKLIGi GEREKCESI

e Parselin 6306 sayilli Afet Riski Allindaki Alanlarin DOnUstUrOimesi

Hakkindaki Kanunun Uygulama Yénetmeliginin 8. Maddesi geregi “Riskli
Yap!" ilan edilmesi ve bitisik parsellerdeki binalarin uzun stre kullanilabilir
durumda olmasi nedeniyle parsellerin tevhidinin mimkin olmadigi
gerekcesi ile Osmangazi Belediye Baskanhgina degisiklik teklifinin
goénderildigdi,
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e Osmangazi Belediye Meclisinin 04.02.2015 tarih ve 128 sayili kararn ile
Oneri plan degisikligi onaylanarak Buyuksehir Belediyesine gonderildigi,

e Ayni plan degisikligi BUyUksehir Belediye Meclisinin 19.03.2015 tarih ve
535 sayili kararn ile uygun bulunarak Osmangazi Belediye Baskanhgina
iletildigi,

e BUyUksehir Belediye Meclisi tarafindan uygun gortlen plan degisikligi
Osmangazi Belediye Baskanhgr tarafindan  21.04.2015-20.05.2015
tarinleri arasinda ilan edilerek 2013/17 sayilll Genelge kapsaminda
Cevre ve Sehircilik | MUdUHOZU ne génderildidi,

e Cevre ve Sehircilik I MOdUrNUGUince incelenen onayl plan dedisikliginin
“Riskli yap!” parseline ait oldugu gerekgesi ile iptal edilmesi gerektigi,
6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstUriimesi Hakkindaki
Kanun Uygulama Yonetmeliginin  18. Maddesinin 2. Bendinin (q)
fikrasinda “Bakanlik; Riskli alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilarin
bulundugu tasinmaziara iliskin her tior ve olgcekteki plani resen
yapmaya, yaptrmaya ve onaylamaya” yeikilidir seklinde ifade
edildiginden onay yetkisinin Cevre ve Sehircilik Bakanliginda oldugunun
bildirildigi,

e Osmangazi Belediye Meclisinin 04.02.2015 tarih ve 128 sayill karar ile
onaylanan riskli yapi parseline iliskin plan degisikligi, 07.10.2015 tarih ve
842 sayill kararla iptal edilerek, BUyUksehir Belediye Meclisinin 19.11.2015
tarin ve 2130 sayili karar ile iptal karannin onaylandigi,

e Ancak Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Mekansal Planlama Genel
MUOdorlogu’'nin 05.09.2016 tarih ve E. 14820 sayili yazsi ile riskli yapilara
iliskin  Plan Degisikliginin  BUyUksehir Belediyesince onaylanmasinin
bildirildigi tespit edilmistir.

5. BOLUM
PLAN DEGISIKLIGI TEKLIFi

6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarn D6nUstOrolimesi Hakkindaki
Kanun Uygulama Ydénetmeliginin 18. Maddesinin 2. Bendinin (a) fikrasinda
“Bakanlik; Riskli alan ve rezerv yapi alani ile riskli yapilann bulundugu
tasinmazlara iliskin her tir ve olgekteki plani resen yapmaya, yaptirmaya ve
onaylamaya” yetkilidir seklinde kiifadeye istihaden Bursa ili, Osmangazi iicesi,
Ulu Mahalle, H22D07A2A pafta, 3664 ada, 3 sayill parselde 01.01.1953 yilinda
insa edilen zemin kati ticaret, 1.normal kati konut amach kullanlan ém.
yUksekliginde ki riskli bina icin yOrorlUkteki 1/1000 6lcekli Uygulama imar
Planinda 2-3-4-5 parsellerle tevhit sartt mevcuttur. Tevhit ediimesi 6nerilen 2
parselde 2 katl bina, 4 sayill parselde 6 katl ticaret amacl kullanilan bina ve 5
parsel Uzerinde ise 5 katl ticaret amaclh kullanilan bina mevcuttur. Bitisik
parsellerde bulunan binalarn kisa sUrede yikilarak, 3 parselle tevhidi mimkin
olmadigindan, dneri plan degisikligi 3 parsele munferit (Tek basina) olarak,
cevresinde bulunan parsellerle tevhit sartt aranmadan yapl yapilabiimesi
amachdir02.11.1985 Tarihi ve 18916 Sayisi Resmi Gazetede yayimlanarak
yUrurluge giren



PLANLI ALANLAR TiP iIMAR YONETMELIGi’'nin BIRINCi BOLUM, Genel Hikimler
bashginin 2. Maddesinde;

Madde 2 - (Degisik:RG-1/6/2013-28664)

“Proje  hazrlanmasi, yapl ruhsati  ve arazi dUzenlemesine iliskin
uygulamalar bu Yoénetmelik ile Bakanlkca cikarnlan diger imara iliskin
yonetmeliklerde yer alan tanimlara gére gerceklestirilir. Bu Yonetmeliklerde yer
alan genel hukumler, tanimlar ve ruhsata iliskin hUkimler, planlarla ve ilgili
idarelerce cikarlacak ydonetmeliklerle dedistirilemez. * hUkmU mevcuttur. Ayni
yonetmeligin “planla degistirlemez” diye belirtilen genel hUkUmler, tanimlar ve
ruhsata iliskin hUkUmler disinda kalan UGUNCU BOLUM, Arsa ve Yapilarla ilgili
Hukumler, Parsel buyuklukleri bashginin 17. Maddesinde;

“Madde 17 - imar planinda gésterilen cesitli bolgelerde imar plani ile
getiriimis farkli hUkUmler yoksa, yapilacak ifrazlarda, elde edilecek yeni
parsellerin asgari dlculeri, arazi meyilli, yol durumu, mevcut yapilar vb. gibi
mevkiin ozellikleri ile bu parsellerde yapiimasi mUmkon olan yapilann olcUleri
ve ihtiyaclan da gézdéninde tutularak tesbit olunur. Su kadar ki; bu tesbit
sirasinda asagidaki sartlar inlal edilemez.

Parsel genislikleri:

1. Ikamet ve ticaret bolgelerinde:

a) 4 kata kadar (4 kat dahil) insaata musait yerlerde:

aaq) Bitisik nizamda: (6.00) m. den,

ab) Blok baslannda: Yan bahce mesafesi + (6.00) m. den,

ac) Ayrik nizamda: Yan bahce mesafeleri toplami + (6.00) m. den, az
olamaz.

b) 9 kata kadar (9 kat dahil) insaata musait yerlerde:
ba) Bitisik nizamda: (9.00) m. den,...az olamaz.

Parsel derinlikleri:

1. ikamet ve ticaret boélgelerinde:

a) On bahgesiz nizamda: (13.00) m. den... az olamaz.

Bahge mesafeleri

Madde 18 - (Degisik:RG-8/9/2013-28759)

Binalarda;

1) On bahce ve yol kenarina rastlayan bahce mesafeleri en az (5.00) m.
dir.

2) Yan bah¢e mesafesi en az 3.00 m.dir.

3) Arka bahce mesafesi 28 inci maddedeki istisnalar haric en az (3,00)
m.dir.

Bina derinlikleri

Madde 28 - Bina derinlikleri azami (40.00) m.'yi gecmemek ve hic bir
yerde arka bahce sininna (3.00/) m. den fazla yaklasmamak sarti ile;

| =L-(K+H/2) formUlU ile hesaplanir.

Burada;

| = Bina derinligi

L = Parsel derinligi

K = On bahce mesafesi

H = Bina yUksekligini gosterir.



(Degisik fikra:RG-8/9/2013-28759) Ancak;

1. Formulun kullanilmasi sonucunda bina derinligi (7,00) m.
ve daha az c¢ikan parsellerde, arka bahge mesafesi
(2,00) m.'ye dusurulebilir. Uygulama imar planinda
aksine bir hUukim bulunmuyorsa bina derinliginin (7,00)
m. den az c¢ikmasi ruhsat dizenlemesine engel
degildir.”seklinde ifade edilmistir.

Plan degisikligine konu Bursa ili, Osmangazi iigesi, Ulu Mahalle,H22D07A2A
pafta, 3664 ada, 3 numarall parselin yGrurlikteki uygulama imar plani ile
verilen bitisik nizam, Max.yUkseklik 15.50m., ticaret fonksiyonu bina hakkinin
kullanilabilmesi icin bitisik parsellerle tevhit sartinin plan notu ile kaldinlarak
ortalama cephe genisligi 9.96 m., ortalama parsel derinligi ise 9.0 m. olan
parselde “Yénetmeligin 28. Maddesinde bina derinliginin 7.00 metre ve daha
az cikhgl parsellerde arka bahce mesafesi 2.00 m.ye kadar dusurUlebilir....."
sartindan hareket edilerek 9.96mx7.00m. ebatlannda bina yapimasini
mUmkin kilan “BURSA iLi, OSMANGAZI IiLCESi, ULU MAHALLE
H22D07A2APAFTA, 3664 ADA 3 PARSEL icin 1/1000 OLCEKLI

UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARINA

1. 3 PARSELDE MUNFERIT(TEK BASINA) BiNA YAPILABILIR.
HERHANGI BIR PARSELLE TEVHIT SARTI ARANMAYACAKTIR.
plan notunun eklenmesi gerekmektedir.

Arz ederim.
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