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1. PLANLAMANIN GEREKCESi VE AMACI

Planlama alani Bursa i, Nilifer licesi, GUmistepe Mahallesi, 3763 ada 3 sayill parseli

kapsamaktadir. Planlama alani tek parselden olusmaktadir.

S&6z konusu 3 sayill parselin mevcut durumuna bakildiginda parselde deprem riski
tasimakta olan yapilarin yikilmis, yeniden yapilasmanin gérilmekte ve dnemli ulasim
akslarindan olan Lefkosa Caddesi’'nin batisinda konumlanmistir. S6z konusu parselin
kuzeyinden, 10 metrelik tasit yolu (BUyUyen Sokak), dogusundan 12 metrelik tasit yolu
(Aday Sokak), guneyinden ise 8 metrelik (Seyir Sokak) gecmekte olup, genis bir ulasim
aksindan cephe almaktadir. Parselin ceperinde ise konut, ticaret, park ve saglik

alanlan mevcuttur.

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde; 1/25000 Olcekli Nazim imar
Planinda planloma alani Orta Yogunlukta Meskun Konut Alani'nda kalmaktadir.
YUrOrlikteki 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani’nda parsel Ticaret-Konut Alani

olarak planhidir.

YUrorlOkteki 171000 Olcekli Besevler Il. Etap Dodu Bélgesi Uygulama imar Plani’nda
parsel, ticaret-konut alani olup E:0.90, Yencok:12.50, ve Ayrik Nizam yapilasma

kosullarina sahipfir.

Parselin riskli yapi serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikiimis
durumdadir. Parselin 23.02.2018 tarih ve 1041/02 sayili yapi ruhsati bulunmaktadir. S6z
konusu parselde; Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 15.06.2017 tarih 1702 sayil
kararinda degistirilerek uygun bulunan plan dedisikligine ait devam eden bir
mahkeme mevcuttur. Parselde yapimi devam etmekte olan proje, yapi ruhsati
verildigi  tarihnte gecgerli olan yodnetmelige gdre hazrlanmis olup, bu hakkin
devamliiginin  saglanabilmesi amaciyla yukseklik ve yaplr cekme mesafeleri ile
ruhsatinda bulunan toplam yapi insaat alani alanina istinaden plan dedisikligi talep

edilmektedir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLiSKILERI

2.1. Planlama Alaninin Konumvu

Bursa i, Nilofer ilcesi, GUmistepe Mahallesinde bulunan yaklasik 3711,11 m?2
bUyUkligunde olan planlama alani yakin cevresinde agirlikli olarak konut alanlar ve

park alanlart mevcuttur.

Sekil 1:Planlama Alaninin Bdlge Icerisindeki Konumu

2.2. Ulasim iliskileri

Planlama alani, GUmuUstepe Mahallesinde bulunan énemli ulasim akslarndan olan
Lefkosa Caddesi'nin batisinda kalmaktadir. S&z konusu parselin kuzeyinden, 10
metfrelik tasit yolu (BUyUyen Sokak), dogusundan 12 metrelik tasit yolu (Aday Sokak),
guUneyinden ise 8 metrelik (Seyir Sokak) gecmekte olup, genis bir ulasim aksindan

cephe almaktadir.

ATAKAN AYVAZ LTD. STi. 4



BURSA iLi, NILUFER iLCESI, GUMUSTEPE MAHALLESI, 3763 ADA 3 NUMARALI PARSELE ILiSKIN 1/1000
OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI TADIiLATI

o3
2
=
2
=
@
E
24
2
=)

INERSS ©)

Sekil 2:Planlama Alaninin Ulasim lliskileri

3. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

3.1. Egim Durumu

Planlama alani egim durumu bakimindan orta egim derecesine sahip olup, egim %0-

5 arasinda degismektedir. Alan, agirlikli olarak dogudan batiya dogru yUkselmektedir.
3.2. Yukseklik Durumu

Planlama alani dogu-bati istikametinde denizden 152-162m yUksekliktedir.

3.3. Yonlenme Durumu

Planlama alani geneli dogu bakilidir.

3.4. Jeolojik Durum

Planloma alaninda jeolojik etuodu etkileyecek bir plan degisikligi  talebi

bulunmamaktadir.
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4. PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planloma alani, mevcutta ticaret-konut alani olup cevresinde konut kullanimi
yogunlukludur. Konut alani kullanimi disinda alanda duzenlenmis park alanlari, ilkokul

alanlar ve saglik alani ve ticaret alani mevcuttur.
5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planlama alani 3763 ada 3 sayili parsel olmak Uzere tek parselden olusmakta olup,

tamami sahis mulkiyetindedir. Toplam alan bUyukloguo 3711,11 m2'dir.

6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESi MERi PLAN DURUMU

6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/25.000 Olgcekli Nazim imar

Planindaki Durumu

Planlama alani 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani’'nda Orta Yodunlukta Meskun Konut

Alani olarak tfanimlanmistir.
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Sekil 3:Planlama Alaninin 1/25.000 Slcekli Nazim imar Plani icindeki Yeri
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6.2. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/5000 Olcekli Nazm imar
Planindaki Durumu

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde 1/5000 Olcekli Nazim imar

Planinda planlama alani Ticaret-Konut Alani olarak planhidir.
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Sekil 4:1/5000 &lcekli Nazim imar Plani Durumu

6.3. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Planindaki Durumu

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde; 1/1000 Olcekli Besevler Il
Etap Dodu Bélgesi Uygulama imar Plani’'nda planlama alani ticaret-konut alaninda

kalmaktadir. Bu alan icin planda Emsal:0.90, kat yUksekligi 12.50m olarak belirlenmistir.

imar durumu sorgusunda asadida yer alan plan notlan mevcuttur.

1-Riskli yapi serhi aldigi takdirde Cevre Ve Sehircilik Bakanhgi'nin 05.09.2016 tarih ve
E=14820 sayill yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun é.maddesinin 12.bendi uyarinca
gecici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda plan
degisikligi gecerlidir. Kentsel dénUsim yapimasi durumunda E=1.15, Taks=0.50,

Yencok=12.50 m. olarak uygulanacaktir.

2-Ticaret orani toplam insaat oraninin %30 'unu gecemez.

3-2.bodrum kat aciga cikabilir.

4-Bina su basman kotu 3.00 olacaktir.
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5-Son kat Uzerinde cati egimi icinde kalmak kaydiyla son kata bagl eklenti yapilabilir.

Emsal hesabina dahil ediimez.
6-Bina kotu yolun en yUksek noktasindan alinacaktir.

7-Birinci bodrum katta iskan edilen katlarn %50'si ile toplam kat alaninin® %20'sini

gecmeyen balkonlar ve acik cikmalar emsale dahil degildir.
8-Cekme mesafeleri plan Uzerinde gdsteriimistir.

9-Bursa BUyUksehir Belediyesi imar Ydnetmelidi hikUmlerine goére uygulama

yapllacaktir,
FONKSiIYON PARSEL ALAN BUYUKLUGU (m?) TOPLAM iNSAAT ALANI (m?)
Ticaret-Konut Alani 3711,11 4267,78

Tablo 1: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Planlama Alani Kullanimiari
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Sekil 5:1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani Durumu
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7. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISiKLIGi KARARLARI

Bursa li, Nilifer iicesi, GimUstepe Mahallesi sinirlar icerisinde ve tapunun H21C10B2A
pafta, 3763 ada, 3 numarada kayith tasinmaza iliskin hazirlanan 1/1000 &lcekli
Besevler Il. Etap Dogu Bolgesi Uygulama imar Plani Dedisikliginde; riskli yapilarin

ortadan kaldinlp, saglikli ve gUvenli bir cevre olusturulmasi amacglanmistir.

S&z konusu plan degisikliginde; Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 15.06.2017 tarih
1702 sayill kararinda dedistirilerek onaylanan plan degisikligi dncesinde Konut Alani
planl olan parsele, Ticaret ve Konut Alani dnerilmis olup, ¢evresi ile uyumlu olmasi ve
silUeti etkilememesi amaciyla kat yuksekligi degismemistir. Ayrica s6z konusu parselin,
yola olan cephelerinden 5m, diger cephesinden 3m cekme &nerilmistir. Parselde
yapimi devam etmekte olan proje, yapi ruhsatl verildigi tarinte gecerli olan
yonetmelige gore hazirlanmis olup, bu hakkin devamliiginin saglanabilmesi amaciyla

2 adet plan notu ilave edilmigtir.

Parselin eski yapi ruhsati incelendiginde 19 adet konut birimi var oldugu
gorUlmektedir. Yeni yapi ruhsatina gére ise 51 adet konut birimi bulunmaktadir. Bu
veriler 1sIginda 32 adet konut birimi artisi séz konusudur. Ancak eski yapi ruhsatindaki
konut metrekareleri ile yeni yapr ruhsatindaki konut metrekareleri farklilik
go6stermektedir. Bu verilerden cikaracagimiz sonug; nufus yogunlugunun tablo 2 deki
hesaplarda yer aldigi gibi degildir. Eski yapi ruhsatina iliskin imar planinda éngérilen

yogunluga ancak ulastigi sdylenebilir.

YAPI RUHSATI Konut Birimi Nifus(ki)=(Konut Birimi x
Hanehalki BUyUkligu)

Eski Yapi Ruhsah 19 70
Yeni Yapi Ruhsah 51 189

Tablo 2: Yapi Ruhsat Veri Karsilastirmasi ( Hane halki bdyUkligo TUIK verilerine gére 3,7 baz alinmistir.)
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Sekil 6:3763 Ada 3 Sayili Parsele lliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilati

7.1. Planlama Alani Kullanimlan

Planlama alaninin fonksiyonu ve parsel bUyUklUkleri korunmustur.

FONKSIYON PARSEL ALAN BUYUKLUGU (m?)

Ticaret ve Konut Alani 3711,11

Tablo 3: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilat Planlama Alani Kullanimiari
7.2. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilah Notlari

1) Yapi cekme mesafeleri ve Yencok saglamak kaydiyla 23.02.2018 tarih 1041/02 savyili

ruhsatinda bulunan 11801,60 m? toplam yapl insaat alanini asamaz.

2) NUfus artisindan kaynakl donati intiyac bulunmasi durumunda, ruhsat vermeye
yetkili belediyelerin meclisi tarafindan, donati alanlan elde ediimesine ydnelik

uygulama yéntemi hakkinda karar alinarak, bu dogrultuda uygulama yapilacaktir.
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