BURSA iLi, NILUFER ILCESI, ATAEVLER MAHALLESI, 1387 ADA 2 PARSELE iLiSKiN 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI TADIiLATI

iCINDEKILER

1. PLANLAMANIN GEREKCESI VE AMAC ....oovieeveeeteeeeeeeeteeeeeesessee s esesaess s sess s ssssass s sasas s ssssasasssassanens 3
2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM ILISKILERI......coutveuivrrirerireeieimiiesieseesiessesiesesesssessessseseesssenssans 4
2.1. Planlama AlANININ KONUIMU ....eerieiniiiniiieeiecnteesieteieeetes st tsre ettt st e bt s st sae st bt ebe e st saenesnesesnesene 4
2.2 UIOSIM THSKIIBIT. ettt e e e e e e e e e e e e e eseeeeeeeeeseseseeeeesseeesssesssssseessesessssesasssesssasssaseseens 4
3. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI ....ouoveeeveeeeeeeeeeeeteeceeeeete e, 5
3.1 EQIM DUIUMIU .ttt ettt et e b e et e st e e st e eabasbeesseessassaasseassaseesseessassaenseessasseesbeessasaenseessasssanseessesseansensns 5
3.2, YUKSEKIK DUMUMIU ...ttt ettt ettt ettt b ettt ettt b et b e bttt b et b e bt sa st sbe e sbemene 5
3.3. YONIENME DUIUMU .ttt ettt sttt ettt sttt sttt h et bbbt st et b et st b e a et sae st s b e ne 5
3.4, JEOIOJK DUIUM .ttt ettt ettt e e et e s te et e etb e teesbeesb e beeabeesbasaenbeesseseenbeessessaenseessesssanseessesseenseenns 5
4. PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU ....oiiiitiitieeteteee ettt sttt sttt st st s e 6
4.1. Mevcut Arazi KUIIANIM DUIUMU ..ottt ettt st sttt st 6
5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISE ...ooovceeiceeveceetecee e eeee et ses s ses s sessssesas s assessssesassesasaesssassanansanens 6
6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESI MERI PLAN DURUMU ....ovviieiieeicee et 7
6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/25.000 Olcekli Nazim imar Planindaki DUIUMU .........ceveeeveeevececeeeene. 7
6.2. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/5000 Olcekli Nazim imar Planindaki DUrUMU...........c.eeeeveeeereeeeeeenens 7
6.3. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planindaki DUrUMU ..........ccceeveeeveeeeeeeeen. 8
7. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGH KARARLARI ....covereeeereireeereeesseisseeeseseesseesseeneeens 10
7.1, Planiama AlONT KUTOINIMIOET ettt sttt ettt ettt sbe b sbesbesbesbesbesbensene 11
7.2.1/1000 Olcekli Uygulama Imar PIant TAAIO NOHQI .......coviveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 12

ATAKAN AYVAZ LTD. STi. 1



BURSA iLi, NILUFER ILCESI, ATAEVLER MAHALLESI, 1387 ADA 2 PARSELE iLiSKiN 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI TADIiLATI

SEKIL LISTESI

Sekil 1:Planlama Alaninin BSIge ICeriSiNAEKi KONUMU ........ccoveieeeieieeeeeeeeeeeeee et 4
Sekil 2:PIaniama AIQNININ UIQSIM HSKIET .........e.eeeeeeeeeeeeee et eeeee ettt e eee e eeeeseeeeeeeseesaeeseeseeeseeaeas 5
Sekil 3:Planlama Alaninin 1/25.000 lcekli Nazim imar PIani ICINAEKI YEr.......c.cocveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeens 7
Sekil 4:1/5000 Slcekli NAZIM IMQAE PIANT DUFUMU......c.ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et esee e e e ese e eeeeaea 8
Sekil 5:1/1000 &lcekli Uygulama ImMar PIGNI DUFUMU...........cooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et 9
Sekil 6:1387 ada 2 Parsele lliskin 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani TAdilQt ........c.ccoceeeeeeeeeeeeeeereveneenn 11
TABLO LISTESI

Tablo 1: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Planiama Alani KUIGRIMIQET ...........cccoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn %

Tablo 2: Yapi Ruhsati Veri Karsilastirmasi ( Hane halki by Ukligo TUIK verilerine gére 3,7 baz alinmistir.) .. 10

Tablo 3: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilati Planiama Alani KUIQRIMIGHT............cceceeveveeeeeeeennn. 11
FOTOGRAF LISTESI

Fotograf 1: Planlama AlQNININ GOFUNUSU-T ........ueeeeeiieeeeieeeeiteeeeiee e et eeeetteeeseteeessnseeaesssaeesensseeesanseeeessseeeannns 6
Fotograf 2: Planiama AlQNININ GOFUNUSU=2.........cceeeueeeieieeeeeiieeeesieeeseiteeeetaeesessseeesssseeaesssseesansseessasseessnsseeennnns 6
Fotograf 3: Planlama AlQNININ GOIUNUSU-3........cceueiiieiiitenieeeiee ettt ettt ettt ettt sttt e seteesaaeesaaeesaees 6
Fotograf 4: Planlama AIQNININ GOTUNUSU4 ........coeueiiiiirieeiieeeiie ettt ettt ettt sttt e seteesaaeesanee e 6

ATAKAN AYVAZ LTD. STi. 2



BURSA iLi, NILUFER ILCESI, ATAEVLER MAHALLESI, 1387 ADA 2 PARSELE iLiSKiN 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI TADIiLATI

1. PLANLAMANIN GEREKCESi VE AMACI

Planlama alani Bursa i, Nilufer licesi, Ataevier Mahallesi, 1387 ada 2 sayili parseli

kapsamaktadir. Planlama alani tek parselden olusmaktadir.

S&z konusu parselin mevcut durumuna bakildiginda parselde deprem riski tasimakta
olan yapllar yikimis ve yeniden yapilasma sureci baslamistir. Planlama alani dnemli
ulasim akslarndan olan  Gazi Osmanpasa Caddesi'nin gUneydogusunda
konumlanmistir. S6z konusu parselin kuzeydogusunda, 15 metrelik tasit yolu (Ali Riza
Bey Caddesi), gUneydogusundan 15 metrelik tasit yolu (Ozlem Sokak), giineyinden
Fuzuli Caddesi gecmekte olup, genis bir ulasim aksindan cephe almaktadir. Parselin

ceperinde ise konut, ticaret, park ve egitim alanlarn mevcuttur.

Planlaoma alanina ait planlama kararlan incelendiginde; Planlaoma alani Bursa
1/25000 Olcekli Cevre DUzeni Planinda YUksek Yogunluklu Meskun Konut alani olarak
tanimlanmistir. 1/5000 Olcekli Nazm imar Planinda planlama alani Ticaret-Konut

Alaninda kalmaktadir.

YUrrlikteki 1/1000 Olcekli Ataevler Mevzii imar Plani’nda parsel, Konut-Ticaret alani

olup E:1.00, Yencok:15.50, ve Ayrik Nizam 5 kat yapilasma kosullarina sahipfir.

Parselin riskli yapi serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikilmis
durumdadir. Parselin 19.12.2017 tarih ve 1033/07 sayili yapi ruhsatl bulunmaktadir. S6z
konusu parselde; Bursa BUyuUksehir Belediye Meclisi'nin 20.06.2017 tarin 1951 sayil
karari ile uygun bulunan plan dedisikligi mahkeme karar ile durdurulmustur. Parselde
yapimi devam etmekte olan proje, yapi ruhsatl verildigi tarinte gecerli olan
yonetmelige goére hazirlanmis olup, bu hakkin devamliiginin saglanabilmesi amaciyla
yUkseklik ve yapi cekme mesafeleri ile ruhsatinda bulunan otopark hesabina esas
toplam yapl insaat alani ve bagimsiz bélim alanina istinaden plan degdisikligi talep

edilmektedir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLiSKILERI

2.1. Planlama Alaninin Konumvu

Bursa li, Nilofer llcesi, Ataevier Mahallesinde bulunan yaklasik 27390,84 m?2

bUyUkligunde olan planlama alani yakin cevresinde konut alanlarn bulunmaktadir.

Sekil 1:Planlama Alaninin Bdlge icerisindeki Konumu

2.2. Ulasim lliskileri

Onemli ulasim akslarindan olan Gazi Osmanpasa Caddesi’nin gineydodusunda
konumlanmistir. S&z konusu parselin kuzeydogusunda, 15 metrelik tasit yolu (Ali Riza
Bey Caddesi), gUneydogusundan 15 metrelik tagsit yolu (Ozlem Sokak), giineyinden
Fuzuli Caddesi gecmekte olup, genis bir ulasim aksindan cephe almaktadir. Parselin

ceperinde ise konut, ticaret, park ve egitim alanlarn mevcuttur.
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er‘Igr'M EKez
eball'caml

Sekil 2:Planlama Alaninin Ulasim lliskileri

3. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

3.1. Egim Durumu

Planloma alani e@m durumu bakimindan arazi icerisinde kuzeybatidan,
gUneydoguya dogru egime sahiptir. Egim %15-25 arasinda degismektedir. Alan

kuzeybatidan, glneydoguya dogru yUkselmektedir.
3.2. Yukseklik Durumu

Planlama alani kuzeybatidan, gUneydogu istikametinde denizden 109-125 m
yUksekliktedir.

3.3. Yonlenme Durumu
Planlama alani geneli kuzeybat bakilidir.
3.4. Jeolojik Durum

Planloma alaninda jeolojik durumda yeniden degerlendirmeyi gerekfirecek bir

dedisiklik olmamasindan kaynakl bir inceleme yapiimamistir.
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4. PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planloma alaninda, mevcuttaki binalar yikimis olup cevresinde agirlikli olarak konut

kullanimi mevcuttur. Alanin gineydogusunda okul alani bulunmaktadir.

Fotograf 3: Planlama Alaninin G&rdndsu-3 Fotograf 4: Planlama Alaninin Gérintsi-4

5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planloma alani 1387 ada 2 parsel olmak Uzere tek parselden olusmakta olup, tamami

sahis mulkiyetindedir. Toplam alan bUyUukligu 27390,84 m2'dir.
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6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESi MERi PLAN DURUMU

6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/25.000 Olgekli Nazm imar

Planindaki Durumu

Planlama alani Bursa 1/25000 Olcekli Nazim imar Planinda YUksek Yogunluklu Meskun

Konut Alani olarak tanimlanmustir.
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Sekil 3:Planlama Alaninin 1/25.000 dlcekli Nazim imar Plani icindeki Yeri

6.2. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/5000 Olcekli Nazim imar

Planindaki Durumu

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

Planinda planlama alani Ticaret-Konut alaninda kalmaktadir.

ATAKAN AYVAZ LTD. STi. 7



BURSA iILi, NILUFER ILCESI, ATAEVLER MAHALLES], 1387 ADA 2 PARSELE ILiSKiN 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI TADIiLATI

SHH 250 250
"=
TICK 15 13 21 Iex
mi : i 42se 250
N | . >
I i
- 7
A G = 250 2
| % 250 2 (1250 250 3
] 3 i }
1 [
I 250 250 259
I : -
| | 250
ricK A o Ry S
i S
TrY PLANLAMA ALANI?
; 250 4 =20 5 H |
250 A 2 TICK |
> A rick mnn” (A=
""" ] : 2 250
7| ] 250 2
ik |
! 250 250
0 ; 250 = Lo | | [ [
250 “ ) BRly——— ~
250
250 7 250
iz . ] - 25 ! d -]
2 G - 7 L ST A
i< . , LT :
T[T 1 T 250
250 ‘ 50
250 SN
250 s L 250
""" 250 250

Sekil 4:1/5000 &lcekli Nazim imar Plani Durumu

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

Planlama alanina ait planlama kararlar incelendiginde; 1/1000 Olcekli Ataevler
Mevzii imar Plan’'nda planlama alani Ticaret-Konut Alaninda kalmaktadir. Bu alan

icin planda kat yUksekligi 15.50m, yapilasma kosulu ayrk nizam 5 kat olarak

belirlenmistir.
imar durumu sorgusunda asadida yer alan plan notlan mevcuttur.

1- Kentsel dénUsim yapilmasi durumunda E=1.50, Yencok=27.50 m olarak
uygulanacaktir. Bu kosulun uygulanmasi durumunda Taks=0.50'1 gecemez. Kentsel
donUsum yapllmamasi durumunda onayll imar plani kosullar gecerlidir. Kenftsel

doénUsum emsal artigiicin ilave imar plani dedisikligi aranmaz.

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

ATAKAN AYVAZ LTD. STi. 8



BURSA iLi, NILUFER ILCESI, ATAEVLER MAHALLESI, 1387 ADA 2 PARSELE iLiSKiN 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI TADIiLATI

3- 2.bodrum kat aciga cikabilir.
4- bina su basman kotu 3.00 olacaktir.

5- Son kat Uzerinde cati egimi icinde kalmak kaydiyla son kata bagl eklenfi

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

7- 1.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 gosterilmistir.

9- Bursa BUyUksehir Belediyesi imar yonetmeliginin catilarla ilgili 7.11.1 maddesi

aranmaz.

10- Bursa BUyuUksehir Belediyesi imar ydnetmeligi hUkUmlerine goére uygulama

yapllacaktir,
FONKSiYON ALAN (m?)
Konut ve Ticaret Alani 27390,84

Tablo 1: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Planlama Alani Kullanimiari

Sekil 5:1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani Durumu
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7. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISiKLIGi KARARLARI

Bursa ili, Nilufer iicesi, Ataevler Mahallesi sinirlar icerisinde ve tapunun H21C05D2D
pafta, 1387 ada, 2 numarada kayith tasinmaziara iliskin hazirlanan 1/1000 &lcekli
Ataevler Mevzii imar Plani Dedisikliginde; riskli yapilann ortadan kaldinlip, sadlikli ve

gUvenli bir cevre olusturulmasi amaclanmigtir.

S&z konusu plan degisikliginde; mahkeme kararinca iptal edilen, Bursa BUyUksehir
Belediye Meclisi'nin 20.06.2017 tarih 1951 sayill kararnyla onaylanan plan degisikligi
oncesinde Konut Alani planl olan parsele, Ticaret ve Konut Alani énerilmis olup, kat
yUksekligi 15.50m'den 27.50m’'ye cikarniimistir. Parselde tUm yol ve cephelerden 5'er
metre cekme mesafesi dneriimistir. Parselde yapimi devam etmekte olan proje, yapi
ruhsati verildigi tarinte gecerli olan ydnetmelige gére hazirlanmis olup, bu hakkin

devamliiginin saglanabilmesi amaciyla 2 adet plan notu ilave edilmistir.

Parselin eski yapi ruhsati incelendiginde 264 adet konut birimi var oldugu
goruimektedir. Yeni yapl ruhsatina goére ise 520 adet konut birimi ve 9 adet ticaret
birimi bulunmaktadir. Bu veriler 1siIginda 256 adet konut birimi artisi séz konusudur.
Ancak Ataevler Mahallesi'nin ilk olusumu incelendiginde yapilarin kooperatiflerce
yaplldigl, dolayisiyla mevcut planda éngoérilen konut adedinden daha az yapilasma
oldugu gérulmUstUr. CUnkU konut adetleri kooperatiflere Gye olan hane sayisina gore
yapllasmistir.  Ayrnica eski yapi ruhsatindaki konut metrekareleri ile yeni yapi
ruhsatindaki konut metrekareleri farkliik géstermektedir. Bu verilerden cikaracagimiz
sonucg; nUfus yogunlugunun tablo 2 deki hesaplarda yer aldigi gibi degdildir. Eski yapi
ruhsatina iliskin imar planinda &ngértlen yogunluga ancak ulastiglr sdylenebilir.
Parselde gerceklestirilen emsal artigi ficari birimlerde kullaniimistir. Eski yapi ruhsatinda
ticari birim bulunmazken, yeni yapi ruhsatinda 9 adet ticari birim yer almasi emsal

artisinin ticari birimlerde kullanildigini kanitlar niteliktedir.

YAPI RUHSATI Konut Birimi Ticaret Birimi Nifus(ki)=(Konut Birimi x
Hanehalki BuyUkligi)

Eski Yapi Ruhsah 264 - 977
Yeni Yapi Ruhsah 520 9 1924

Tablo 2: Yapi Ruhsat Veri Karsilastirmasi ( Hane halki by Ukliga TUIK verilerine gére 3,7 baz alinmistrr.)
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Sekil 6:1387 ada 2 Parsele lliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilati

7.1. Planlama Alani Kullanimliarn

Planlama alaninin fonksiyonu ve parsel bUyUklukleri korunmustur.

FONKSIYON MEVCUT ALAN BUYUKLOGU (m?) | ONERi ALAN BUYUKLUGU (m?)

Ticaret-Konut Alani 27390,84 27390,84
Tablo 3: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilat Planlama Alani Kullanimiari
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7.2. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilah Notlar

Planlama alanina iliskin plan notlari:

1) Yapi cekme mesafeleri ve Yencok saglamak kaydiyla 19.12.2017 tarih 1033/07 sayili
ruhsatinda bulunan otopark hesabina esas 97991,65 m? toplam yapi insaat alani

68602,80 m? bagimsiz bélum alanlarnni asamaz.

2) NUfus artisindan kaynakl donati ihtiyagc 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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