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1. PLANLAMANIN GEREKCESi VE AMACI

Planlama alani Bursa ili, inegdl iicesi, Stleymaniye Mahallesi, 254 ada 383 ve 384

numarall parselleri kapsamaktadir. Planlama alani 2 parselden olusmaktadir.

S&6z konusu parsellerin mevcut durumuna  bakildiginda parselde deprem  riski
tasimakta olan 1 adet 5 katl, yapr bulunmakta ve dogusundan Ahmet TUrkel
Caddesi, kuzeyinden ise Istiklal Caddesi gecmekte olup, genis bir ulasim aksindan

cephe almaktadir. Parsellerin ceperinde ise konut alani mevcuttur.

Planlama alanina ait planlama  kararlan incelendiginde; 1/5000 Olcekli inegdl
Revizyon+ilave Nazim imar Plani’'nda 254 ada 383 ve 384 numarall parseller “Ticaret-

Konut Alani” olarak planhdir.

YUrOrlUkteki 1/1000 Olcekli inegdl Revizyon Uygulama imar Plani’'nda 254 ada 383
parsel Ticaret-Konut Alani olup E:1.20, Yencok:9.50, 254 ada 384 parsel ise Ticaret-
Konut Alani olup E:0.80, Yencok:2.50 olarak planhdir. Parselin bulundugu bdlgenin, bir
kismi yapllasmis durumdadir. Boélgedeki yapilann bUyUk bir bdlumU deprem
yonetmeligi dncesi olup bdlge bu acidan risk tasimaktadir. 254 ada 383 numarali
parseldeki 1.20 emsal bUyUkligu ve 3 kat imar kosulu ile 254 ada 384 numaral
parseldeki 0.80 emsal bUyUklugUu ve 3 kat olan imar kosulu alanda ddnUsum icin,
icerisinde yer alacak ficaret ve konutlann bUyUklUk ve cephe yoénelisi acisindan

yeniden yapilanmasi mUimkun olamamaktadir.

Parselde, Bursa BUyUksehir Belediye Meclisince 20.06.2017 tarih ve 1962 sayili karar
0.50 emsal artisi yapilarak, Kentsel DOnUsum yapiimasi durumunda; 254 ada 383
parsel icin E:1.70, Taks:0.50, Yencok:18.50m ve 254 ada 384 parsel icin E:1.30,
Taks:0.50, Yencok:18.50m onaylanmistir. Parsellerde yapilmasi dUsunulen  proje
dogrultusunda bUtinlUk olusturmak amaciyla ortak emsal hesaplanmasi talep
edilmektedir. Bu sebeple parsellere ydnelik uygulama imar plani degisikligi

hazirlanmistir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLiSKILERI

2.1. Planlama Alaninin Konumvu

Bursa ili, inegdl licesi, SUleymaniye Mahallesinde bulunan yaklasik 11793,04 m?2
bUyUkligunde olan planlama alani yakin cevresinde konut alanlan, OSB, park

alanlar bulunmaktadir.

Sekil 1:Planlama Alaninin Bélge Icerisindeki Konumu

2.2. Ulasim lliskileri

Planloma alani, dnemli bir ulasim aksi olan Bursa-Eskisehir Yolunun gUneyinde yer
almakta olup, s6z konusu parselin; dogusundan Ahmet TUrkel Caddesi, kuzeyinden

ise istiklal Caddesi gecmekte olup, genis bir ulasim aksindan cephe almaktadir.
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Sekil 2:Planlama Alaninin Ulasim lliskileri

3. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

3.1. Egim Durumu

Planlama alani egim durumu bakimindan az egim derecesine sahip olup, egim %0-1

arasinda degismektedir. Alan, dize yakin bir alanda bulunmaktadir.
3.2. Yukseklik Durumu

Planlama alani denizden 283m yUksekliktedir.

3.3. Jeolojik Durum

Planlama alaninda jeolojik etidu etkileyecek bir plan degdisikligi  talebi

bulunmamaktadir.

4. PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planlama alani 1/1000 élcekli inegdl Revizyonu Uygulama imar Planinda bir kismi

konut disi kentsel calisma bir kismi ise ticaret alani olarak planl olup mevcutta bir

ATAKAN AYVAZ LTD. STi. 5



BURSA iLi, INEGOL ILCESi, SULEYMANIYE MAHALLESI, 254 ADA 383 VE 384 NUMARALI PARSELLERE
ILISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI TADIiLATI

adet ilkokul alani bulunmaktadir. Yakin cevresi kismen yapilasmis durumdadir ve

cevresinde genel olarak konut alanlar mevcuttur.

Fotograf 1: Planlama Alaninin Gérindsd-1 Fotograf 2: Planlama Alaninin GrinUsU-2

Fotograf 3: Planlama Alaninin G&rindsU-3

5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planlama alani 254 ada 383 ve 384 sayill parseller olmak Uzere 2 parselden olusmakta

olup, tamami sirket mulkiyetindedir. Toplam alan bUyUkligu 11793,04 m2'dir.
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6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESi MERi PLAN DURUMU

6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/5000 Olcekli Nazm imar

Planindaki Durumu

1/5000 Olcekli inegdl Revizyon+ilave Nazim imar Plan’nda 254 ada 383 ve 384

numaral parseller “Ticaret-Konut Alani” olarak planhidir.

Sekil 3:1/5000 &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 Olgekli inegdl
Revizyon Uygulama imar Plani’'nda 254 ada 383 numarall parsel Ticaret-Konut Alani
planl olup, E:1.20, Yencok:9.50m ve 254 ada 384 numaral parsel Ticaret-Konut Alani

planli olup, E:0.80, Yencok:92.50m olarak planhdir.

FONKSIYON PARSEL ALAN BUYUKLUGU (m?) TOPLAM iNSAAT ALANI (m?)
TICK (254/383) 6554,05 7864,86
TICK(254/384) 524214 4193,71

Tablo 1: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Planlama Alani Kullanimiari
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Sekil 4:1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani Durumu

7. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGi KARARLARI

Bursa ili, inegdl iicesi, Stleymaniye Mahallesi sinirlan icerisinde ve tapunun H22C20B2D
pafta, 254 ada 383 ve 384 numaralarda kayith tasinmazlara iliskin hazirlanan 1/1000
dlcekli inegdl Revizyon Uygulama imar Plani Dedisikligi'nde 0.50 emsal artisina
gidilmistir. Parseller icerisinde 1 adet 5 katl, deprem ydnetmeligi acisindan risk
tasimakta olan, fiziki durumu kdt0 yapr mevceuttur. Bu parsellerde bulunan yapi icin
ilgili kentsel donUsUm yasasindan yararlanilarak yapillacak yeniden insa ile bu

bolgedeki ddonUsume dncU olmak istemektedir.
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Parsel icerisinde emsal degeri; Bursa BUyUksehir Belediyesi Meclisince 20.06.2017 tarih
ve 1962 sayill onaylanan kararda gecerli olan 383 sayill parsel icin E:1.70 ve 384 sayili

parsel icin E:1.30 olup, ortak hesaplandiginda;
383 parsel —> 6554,05 x 1.70 = 11141,88m?2 Toplam insaat Alani
384 parsel —> 5242,14 x 1.30 = 6814,78m2 Toplam insaat Alani
TOPLAM= 17956,66m? insaat Alani
Toplam parsel alanlarn bOyUklogu =11796,19m?
Emsal= 17956,66 / 11796,19 =1.52 dir.

Ortak Emsal Hesabin E:0.90'1 Ticaret Alani’'nda, kalan E:0.60 emsal Konut Alani’'nda
kullanilacakhr. Bu durumda Konut Alani'nda ki emsal ile artan yogunlugu

hesaplayacak olursak;

11796,19 (Toplam Alan) x 0.60 = 7077,71 m?2 Toplam insaat Alani
Kisi basina dusen insaat alani=35m?

7077,71 / 35 =202 kisi (artan nufus sayisi)

Kisi basina dusen Donati Alani= 17,25m?

202 x 17,25 =3484,5 m? Ayrniimasi gereken donati alani

FONKSIYON PARSEL ALANI (m?) TOPLAM iNSAAT ALANI (m?)
Mevcut TICK Alani (254/383) 6554,05 11141,88

Mevcut TICK Alani (254/384) 5242,14 4193,71

TOPLAM MEVCUT TiCK ALANI 11796,19 15335,19

Oneri TICK Alani (254/383 ve 384) 11796,19 7077.71 (Konut Alanina ait TiA)

Tablo 2: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilat insaat Alani Hesabi
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Cekme mesafeleri kuzey giney ve dogu cephelerden 10 metre, bati cepheden 5

metre olacak sekilde yeniden dizenlenmistir.
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Sekil 5: 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Tadilat

7.2. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilah Notlari

1) Riskli yapi serhi alindigi takdirde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin 05.09.2016 tarih ve
E.14820 sayill yazisinda belirtilen 6306 sayill kanunun 6. Maddesinin 12.bendi uyarinca
gecici olarak Bursa BUyuUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda plan

degdisikligi gecerlidir.

2) Nufus veya yapi yogunlugundan kaynakll donati ihtiyaci karsilanmasi icin yetkili
Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi tarafindan, donati alanlarn elde edilmesine ydnelik

uygulama yéntemi hakkinda karar alinarak, bu dogrultuda uygulama yapilacaktir.

3) Belilenecek ydntem dogrultusunda donati teminine iliskin  gerekli islemler

gerceklestirimedigi surece, emsal artisina yénelik plan dedisikligi gecerli degildir.

4) Emsal artisi konut alani olarak saglaniyor ise artisin tamami, emsal artisi ticaret alani

olarak saglaniyor ise artisin %50'si donatl hesabina tabi olacaktir.

5) Ticaret+Konut Alani’'nin %601 Ticaret Alani olarak uygulanacaktir.
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