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1. PLANLAMANIN GEREKCESi VE AMACI

Planlama alani Bursa li, Nilufer llcesi, Ihsaniye Mahallesi, 2123 ada 3 sayili parseli

kapsamaktadir. Planlama alani tek parselden olusmaktadir.

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde; 1/25000 Olcekli Nazim imar
Planinda *"YUksek Yogunluklu Meskun Konut Alani” olarak tanimlanmigtir. 1/5000

Olcekli Nazim imar Planinda planlama alani Ticaret-Konut Alaninda kalmaktadir.

YUrOrlokteki 1/1000 Olcekli Fethiye-ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plan’nda

parsel; Ticaret-Konut Alani olup E:1.25, Yencok:24.50 yapilasma kosullarina sahiptir.

Parselin riskli yapi serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikiimis
durumdadir. Parselin 08.03.2018 tarih ve 1042/13 sayili yapi ruhsati bulunmaktadir.
Parselde yapimi devam etmekte olan proje, yapi ruhsati verildigi tarinte gecerli olan
yonetmelige gore hazirlanmis olup, bu hakkin devamliiginin saglanabilmesi amaciyla
yUkseklik ve yapl cekme mesafeleri ile ruhsatinda bulunan otopark hesabina esas
toplam yapl insaat alani ve bagimsiz bélum alanina istinaden plan dedisikligi talep

edilmektedir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLiSKILERI

2.1. Planlama Alaninin Konumvu

Bursa li, Nilufer llcesi, Ihsaniye Mahallesinde bulunan yaklasik 8255,39 m?
bUyUkligunde olan planlama alani yakin cevresinde ficaret alanlar, yogun olarak

konut alanlar bulunmaktadir.

Sekil 1:Planlama Alaninin Bélge Icerisindeki Konumu
2.2. Ulasim lligkileri

Planlama alani, Nilifer ilcesinde bulunan énemli bir ulasim aksi olan Fatih Sultan
Mehmet Caddesi ile Kanuni Caddesinden cephe almaktadir. Parselin ulasim
baglantilan, yol genislikleri ve konumu istenilen plan degisikligini destekleyici

niteliktedir.
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LincikiSket

J 2

Sekil 2:Planlama Alaninin Ulasim lliskileri

3. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

3.1. Egim Durumu

Planloma alani egim durumu bakimindan arazi icerisinde guneydogudan,
kuzeybatiya dogru egime sahiptir. Egim %0-5 arasinda degismektedir. Alan

gUneydogudan kuzeybatlya dogru yukselmektedir.

3.2. Yukseklik Durumu

Planlama alani  gUneydogu-kuzeybatl istikametinde denizden 131-138 m

yUksekliktedir.

3.3. Yonlenme Durumu

Planlama alani geneli gineydogu bakilidir.
3.4. Jeolojik Durum

Planloma alaninda jeolojik durumda yeniden degerlendirmeyi gerekfirecek bir

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

4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planlama alaninda, mevcutta 3 adet bina bulunmaktadir. Alanin cevresinde agirlikli

olarak konut kullanimi mevcuttur.

Fotograf 1: Planlama Alaninin GSrinUso-1 Fotograf 2: Planlama Alaninin G&ronUsU-2

Fotograf 3: Planlama Alaninin Gérinisi-3 Fotograf 4: Planlama Alaninin GSrdnUsU-4

5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planloma alani 2123 ada 3 parsel olmak Uzere tek parselden olusmakta olup, tamami

o6zel mulkiyete aittir. Toplam alan bUyUklogu 8255,39 m2'dir.
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6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESi MERi PLAN DURUMU

6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/25.000 Olcekli Bursa Nazim imar

Planindaki Durumu

Planlama alani Bursa 1/25000 Olgekli Nazm imar Planinda “YUksek Yogdunluklu

Meskun Konut Alani” olarak tanimlanmistir.

S

14 /.
ljﬁ_ﬂl

Sekil 3:Planlama Alaninin 1/25.000 Sicekli 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.
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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 kararlan incelendiginde; 1/1000 Olcekli Fethiye-
ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Planinda planlama alani; Ticaret Konut Alani olup

yapllasma kosullar Emsal:1.25, Yencok:24.50 m seklindedir.
imar durumu sorgusunda asadida yer alan plan notlan mevcuttur.

1- Riskli yapi serhi aldigi takdirde Cevre Sehircilik Bakanligi'nin 05.09.2016 tarih ve
E=14820 sayill yazisinda belirtilen 6306 sayill kanunun é.maddesinin 12.bendi uyarinca
gecici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesine devredilen yetki dogrultusunda plan
degisikligi gecerlidir. Kentsel dénustm yapilmasi durumunda E=1.75 Yencok:33.50 m.
olarak uygulanacaktir.

2- Ticaret %60 oranina kadar yapilabilir.

3- 2.bodrum kat aciga cikabilir.
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4- Zemin ve 1l.bodrum katta cekme mesafelerine uymak kaydiyla tam dolu yapi

yapilabilir.
5- Bina su basman kotu 3.00 olacaktir.

6-Bursa BUyUksehir Belediyesi imar Yénetmeligi'nin catilarla ilgili 7.11.1 maddesi

aranmaz.

7-Bursa  BUyUksehir Belediyesi imar Yénetmeligi hikUmlerine goére uygulama

yapllacaktir.

8-Son kat Uzerinde cati egimi icinde kalmak kaydiyla son kata bagl eklenti yapilabilir.

Emsal hesabina dahil ediimez.

9-1.bodrum katta iskan edilen katlarnn %50 si ile toplam kat alaninin %20 sini

gecmeyen balkonlar ve acik cikmalar emsale dahil degildir.
10-Bina kotu yolun en yUksek noktasindan alinacakfir.
FONKSIYON ALAN (m?)

Ticaret- Konut Alani 8255,39

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, Nilifer ilcesi, ihsaniye Mahallesi sinirlan icerisinde ve tapunun H21CO5C1D
pafta, 2123 ada, 3 numarada kayith tasinmaziara iliskin hazirlanan 1/1000 &lcekli
Fethiye-lhsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani Degisikliginde; riskli yapilarin ortadan

kaldinhp, saglikl ve gbvenli bir cevre olusturulmasi amaclanmistir.

S&z konusu plan degisikliginde; Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 24.05.2017 tarih
1575 sayili kararniyla onaylanan plan dedisikligi dncesinde Konut Alani planl olan
parsele, Ticaret ve Konut Alani énerilmis olup, kat yuksekligi 24.50m'den 33.50m’'ye
cikanlmistir. Parselde tOUm yollardan 5'er metre ve komsu parsellerden 4'er metre
cekme mesafesi Onerilmistir. Parselde yapimi devam etmekte olan proje, yapi ruhsati
verildigi tarinte gecerli olan ydnetmelige gdre hazirlanmis olup, bu hakkin

devamliiginin saglanabilmesi amaciyla 2 adet plan notu ilave edilmistir.

Parselin eski yapi ruhsati incelendiginde 96 adet konut birimi, 4 adet ticaret birimi var
oldugu gérllmektedir. Yeni yapli ruhsatina goére ise 110 adet konut birimi ve 45 adet
ticaret birimi bulunmaktadir. Bu veriler 1siginda 14 adet konut birimi artigi sdz
konusudur. Ancak eski yapi ruhsatindaki konut metrekareleri ile yeni yapi ruhsatindaki
konut metrekareleri farkliik gdstermektedir. Bu verilerden cikaracagimiz sonuc; nufus
yogunlugunun tablo 2 deki hesaplarda yer aldigi gibi dedildir. Eski yapi ruhsatina
iliskin imar planinda 6ngérilen yogunluga ancak ulastigl sdylenebilir. Parselde
gerceklestirilen emsal artisi ticari birimlerde kullanilmistir. Eski yapi ruhsatinda 4 adet
ticari birim mevcutken, yeni yapi ruhsatinda 45 adet ficari 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 96 4 355
Yeni Yapi Ruhsah 110 45 407

Tablo 2: Yapi Ruhsat Veri Karsilastirmasi ( Hane halki biyUkliga TUIK verilerine gére 3,7 baz alinmistir.)

ATAKAN AYVAZ LTD. STi. 10



BURSA iLI, NILUFER ILCESI, IHSANIYE MAHALLESI, 2123 ADA 3 PARSELE ILISKIN 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI TADIiLATI

Sekil 6:2123 ada 3 parsele lliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilati

7.1. Planlama Alani Kullanimlan

Planlama alaninin kullanimlarn ve bUyUklUkleri korunmustur.

FONKSIYON MEVCUT ALAN(m?) ONERI ALAN (m?)

Ticaret-Konut Alani 8255,39 8255,39

Tablo 3: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilat Planlama Alani Kullanimiari

7.2. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilat Notlari

Planlama alanina iliskin plan notlari:

1) Yapi cekme mesafeleri ve Yencok saglamak kaydiyla 08.03.2018 tarih 1042/13 sayili
ruhsatinda bulunan otopark hesabina esas 53649,20 m? toplam yapi insaat alani

32750,20 m? bagimsiz bdlim alanlarnni asamaz.

2) NuUfus artisindan kaynakl donati ihtiyac 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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