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1. PLANLAMANIN GEREKCESi VE AMACI

Planlama alani Bursa i, Nilufer ligesi, Gérukle/Dumiupinar Mahallesi, 5480 ada 5 sayil

parseli kapsamaktadir. Planlama alani tek parselden olusmaktadir.

36z konusu parselin mevcut durumuna bakildiginda parselde deprem riski tasimakta

olan binalar yikilmis durumda olup, yeniden yapilasma strecine girmistir.

Planlama alanina ait planlama kararlarn incelendiginde; 1/25000 Olcekli Nazm imar
Planinda planlama alani “Orta Yogunluklu Meskun Konut Alani"nda kalmaktadir. Ust
Olcekte planlama alanin gevresi adirikl olarak konut alani olarak planlidir. 1/5000
Olgekli Gérikle Nazim imar Plani'nda séz konusu parsel ticaret alani olarak, kismen
de konut alani olarak planiidir. 1/1000 Olgekli Kentsel D8nUsim Oncesi Mevcut
Durumda da Konut Alani planii olan parsel, Kentsel DénUsom Amach Uygulama imar
Plant ile birlikte ticaret-konut alani olarak planlanmis olup, bu plan degisikligi iptal

edilmistir.

Parselin riskli yapr serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikimis
durumdadir. Parselin 23.02.2017 tarih ve 945/03 sayili yapi ruhsatt bulunmaktadir. $éz
konusu parselde; Bursa BUyUksehir Belediye Meclisinin nifus  veya yapi
yogunlugundan kaynakl donati ihtiyacinin karsilanmasina yénelik 31.05.2018 tarih
1337 sayil karan dogrultusunda; kentsel dénUsUme iliskin plan dedisikligi hazirtanmistr.
Parselde yapimi devam etmekte olan proje, yapi ruhsati verildigi tarihte gecerli olan
yonetmelige gére hazrlanmis olup, bu hakkin devamiiginin sadlanabilmesi ve
yOnetmelikler cercevesinde artan insaat alanina iliskin gerekli donatinin saglanmasi
amaciyla yUkseklik ve yapl ¢ekme mesafeleri ile ruhsatinda bulunan otopark
hesabina esas toplam yapi insaat alani ve badimsiz b8lUm alanina istinaden plan

degisikligi talep edilmektedir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLiSKILERi

2.1. Planlama Alaninin Konumu

Bursa ili, Nilofer licesi, Gérokle/Dumlupinar Mahallesinde bulunan yaklasik 551,64 mz2
bUOyUkiOgUnde olan planlama alant yakin cevresinde adirlikli olarak konut alanlari,

ticaret alanlan ve yesil alanlar bulunmaktadir.

Sekil 1:Planiama Alaninin Bélge icerisindeki Konumu

2.2. Ulasim iligkileri

Planlama alani, énemli bir ulasim aksi olan Atatirk Caddesinin gineybatisinda
konumlanmis durumdadir. $&z konusu parsel gineybatisinda iskele Sokak, giney

dogusunda Filiz Sokaktan cephe almakta olup, Filiz Sokaktan giris 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 dUsUk edim derecesine sahip olup, edim
7%0-2 arasinda degismektedir. Alan, adhkll olarak kuzeyden gUneye dogru

yUkselmektedir.

3.2. Yukseklik Durumu

Planlama alant kuzey-gUney istikametinde denizden 125-127 m. yUksekliktedir.
3.3. Yonlenme Durumvu

Planlama alani geneli kuzey bakilidrr.

3.4. Jeolojik Durum

Planloma alaninda jeolojik  etldU  etkileyecek bir plan  dedisikligi  talebi

bulunmamaktadir.
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4. PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planlama alani, mevcutta ticaret-konut alani olup ¢evresinde konut, otel, park ve
ticaret alani kullanimi yogunlukludur. Parsel Uzerinde bulunan riskli yapilar yikimis olup

yeniden yapilasma sUrecine girmistir.

5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planlama alani 5480 ada 5 sayili parsel olmak Uzere tek parselden olusmakta olup,

6zel mUlkiyete aittir. Toplam alan bUyUkIOGU 551,64 m2'dir.

6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESi MERI PLAN DURUMU
6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki Bursa 1/25.000 Olcekli Nazim imar
Planindaki Durumu

1/25000 Olgekli Nazim imar Plani'nda planlama alani "Orta Yogunluklu Meskun Konut
Alani"nda kalmaktadir. Ust dlcekte planiama alanin cevresi agirlikii olarak konut alan

olarak planiidir.
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Sekil 3:Planlama Alaninin 1/25.000 lcekli Nazim imar Plani icindeki Yeri

6.2. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/5000 Olcekli Nazm imar

Planindaki Durumu

1/5000 Olgekli Gérikle Nazim imar Plani'nda, séz konusu parsel ticaret alani, kismen
de konut alani olarak plandir. Parselin yakin ¢evresi genel olarak ticaret, konut ve

park alant olarak planhdir.
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Sekil 4:1/5000 &icekli Nazim imar Plani Durumu

6.3. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/1000 Olcekli Uygulama imar

Planindaki Durumu

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde; Kentsel DénUstme iliskin plan

deQisikligi 6ncesi meveut durumunda Konut Alani planiidrr.

Sekil 5:1/1000 Olgekii Kentsel DEnUsim Oncesi Uygulama imar Plari Durumu
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Kentsel Do&nOsime lliskin ¢ Plan  Degisikligi  sonrast  Ticaret-Konut alani  olarak
planlanmstir. Bursa BUyUksehir Belediye Meclisince 26.04.2017 tarin ve 1206 sayil

karari ile onaylanan bu plan dedisiklidi iptal edilmistir.
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 Sayili Yazisinda Belirtilen 6306 Sayill Kanunu é6.Maddesinin 12.Bendi Uyarinca
Gegici Olarak Bursa BUyUksehir Belediyesine Devredilen Yetki Dogdrultusunda Plan
Degisikligi Gegerlidir. Kentsel D&nUsUmM Yapiimasi Durumunda E1.50, Yencok=18.50 Mt.

Olarak Uygulanacaktir.
2- Bina Kodu Yolun En YUksek Noktasindan Alinacaktir.
3- Bina Su Basman Kotu 3.00 Olacaktir,

4- 1.Bodrum Katta iskan Edilen Katlarn %50 'Si fle Kat Alaninin %20'sini Gecmeyen

Balkon Ve Ac¢ik Cikmalar Emsale Dahil Degildir.

5-Son Kat Uzerinde Cah Egimi icinde Kalmak Kaydiyla Son Kata Bagdh Eklenti

Yapllabilir. Emsal Hesabina Dahil Edilmez.

é-Bursa  BUyUksehir Belediyesi imar Y&netmelidi HOkUmlerine Gére Uygulama
Yapilacaktir.

FONKSIYON PARSEL ALAN BUYUKLUGU (m?)

Ticaret-Konut Alam | 551,64

Tablo 1: 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Planiama Alani Kullanimiar
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Sekil 6: 1/1000 Olgekli Kentsel DénUstime lliskin Uygulama imar Plani Durumu

7. 1/1000 OLGEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGiSiKLIGi KARARLARI

Bursa i, Nilbfer licesi, GorUkle/Dumlupinar Mahallesi sinirlarn icerisinde ve tapunun
H21C02B3C pafta, 5480 ada, 5 numarall kayith tasinmazlara iliskin hazirlanan 1/1000
Slgekli GorUkle Revizyonu Uygulama imar Plani Tadilatinda; riskli yapilann ortadan

kaldinlip, saglikll ve gbvenli bir gevre olusturulmasi amaclanmistir.

Parselin riskli yapi serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikilmis
durumdadir. Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 26.04.2017 tarih ve 1206 sayili karar
ile onaylanan plan degisikligi ile kentsel dénUsimin gerceklestirilebilmesi icin 0.50
emsal artisi yapilmistir. Parselde; kentsel déonUsim calismas: neticesinde 23.02.2017
tarih, 945/03 sayill yapi ruhsat bulunmaktadir. S6z konusu parselde; Bursa BUyUksehir
Belediye Meclisi'nin nifus veya yapi yodunlugundan kaynakli donati ihtiyacinin
karsilanmasina yénelik 31.05.2018 tarih 1537 sayill karan dogrultusunda; kentsel

dénUsume iliskin plan dedisikligi hazirlanmistr.
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PLAN DEG. GRUBU

ADA/PARSEL NO PARSEL BUYUKLUOGU (m?) SITE ADI (A, B,VIETRUK)
5480/5 551.64 NiSAN APT A
Toplam i Al
Tarihi/Sayisi Bagimsiz Boliim (m?) <L am(:f:;at ant
Ruhsat Bilgileri 23.02.2017 — 945/03 1398.00 1782.00

Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)

Riskli Yapi Bilgileri 16.10.2014 965

YURURLUKTEKi PLAN (m?) |  ONERI PLAN (m?) FARK
KONUT ALANI 551.64 - -551.64
TICARET ALANI - -, -
TICARET-KONUT ALANI - 551.64 +551.64
DIGER ALANLAR - . -
TOPLAM ALAN 551.64 551.64 -
**QOneri Plan Fonksiyon kullanim % si : 100
Bagimsiz Konut Alani=1126,18 m?
Bagimsiz Ticaret Alani=271,82 m?
TOPLAM=1398.00 m?
KONUT INSAAT ALANI 551,64*1.25=689,55 1126,18*0.80=900,94 +211,39
TICARET INSAAT ALANI - 271,82*0.80=217,46 +217,46
TOPLAM iNSAAT ALANI 689.55 1118,40 +428,85

ARTAN INSAAT ALANI

ARTAN NUFUS

OLUSAN DONATI

IHTIYACI
211.39 211,39/35=6.04 104.19 m2
KONUT ALANI
. 217.46 217,46/70=3,11 53,59 m?2
TICARET ALANI
TOPLAM SOSYAL DONATI ALANI iHTiYACH 157,78 m?

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 35 m?, Ticaret Alanlarinda 70 m? Gstiinden
yapilacaktir. Kisi basi 17.25 m? sosyal donati alani ayrilacaktir.

ATAKAN AYVAZ LTD. STi.
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Tablo 2: Gerekli Sosyal Donatt Alani Hesabi

Kentsel dénUsume ydnelik yapillan emsal artisindan kaynakl ortaya c¢ikan yapi
yogunlugunun gerektirdigi donati artisi hesaplanarak gerekli donat alaniicin parsele
“NOfus veya yapl yogunlugundan kaynakl 157,78 m? donat icin yetkili Bursa
BUyUksehir Belediye Meclisi 31.05.2018 tarih ve 1537 sayli karar dogdrultusunda

uygulama yapilacaktr.” Plan notu ilave edilmistir.

T 1IN ' i RoRpEEnT
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Sekil 7: 5480 Ada § Sayili parsele lliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilat
7.1. Planlama Alani Kullanimlari
Planlama alaninin fonksiyonu ve by UklUkleri asadidaki gibidiir;

FONKSIYON MEVCUT ALAN BUYUKLOGU (m?)  ONERi ALAN BUYUKLIGU (m?)

Ticaret-Konut Alani 551,64 551,64
Tablo 3: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilat Planiama Alani Kullanimiarn
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7.2. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Tadilah Notlari

Planlama alanina iliskin plan notlar:

1) Yapi cekme mesafeleri ve Yencok saglamak kaydiyla 23.02.2017 tarih, 245/03 sayili
ruhsatinda bulunan otopark hesabina esas 1782,00 m? toplam yapi insaat alani

1398,00 m? bagimsiz bélim alanlanni asamaz.

2) NUfus veya yapl yogunlugundan kaynakl 157,78 m? donat icin yetkili Bursa
BUyUksehir Belediye Meclisi 31.05.2018 tarih ve 1537 sayili kararn dogrultusunda

uygulama yapiacaktir.

3) Belilenecek yéntem dogdrultusunda donati teminine iliskin gerekli islemler

gerceklestirimedigi sUrece, emsal artisina yénelik plan dedisikligi gecerli degdildir.

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

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

5) Sosyal ve Teknik Donati Alanlarinin kamulastirma islemi Bursa BUyUksehir Belediyesi

tarafindan yapilacaktir.

6) Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 31.05.2018 tarih ve 1537 sayill kararinda
belirenen ydntem dogrultusunda elde edilecek bedel veya araziler Kentsel DENUsUM
gerceklestirilen ilgii planlama  bélgelerinde (ilcesinde) gerceklestirilecek  plan

revizyonu kapsaminda yine Donatt Alani olarak kullanilacaktir.

7) Emsalin %20'si ticaret, %80’i konut olarak kullanilacaktir.
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