ASA Imar Planlama
Etiid Dang.Ins.Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

BURSA ILi, YILDIRIM ILCESI, _
75. YIL MAHALLESI 4204 ADA 18 PARSEL VE CEVRESINE
AIT 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU
1.PLANLAMA ALANININ TANIMI
Planlama alam Yildirim ilgesinin 75.Y1l mahallesinde 1/1000 6l¢ekli H22-D-08-B-3-D

paftasinda,
X= 4449700 - 4449900,

Y

426900 - 427100, koordinatlar1 arasinda kalan yaklasik 0,57 hektarlik bir alandir.
Planlama alam1 75. Yil Mahallesi hudutlarinda, Bursa il merkezinin giineydogusunda,
Uludag’in kuzey dogusunda, Yildirim ilge merkezinin dogusunda bulunmaktadr.

$clu] 1 Planlama Alamm Gostenr Uyclu Goruntusu
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2.PLANLAMANIN AMACI VE KAPSAMI

Planlamaya konu parsele ait plan degisikligi teklifi Cevre ve Sehircilik Bakanhigr’ mn
05.09.2016 tarih ve E.14820 sayili Yazisinda Belirtilen 6306 sayili Kanunun 6. Maddesinin
12. Bendi uyarinca gegici olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne Devredilen Yetki
Dogrultusunda 18.11.2016 tarihli Bursa Biiyiikgehir Belediye Meclisi’nin 2329 sayili karar

ile onaylanmagtir.

S6z konusu degisikligin onaylanmas: siirecinde Bursa Orman Bélge Miidiirliigii niin
Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’ne ithafen yazdig
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ASA Imar Planlama
Etiid Dang.Ins.Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

31.05.2016 tarih, E.1198018 say1 ve “Bursa ili, Yildirim ilgesi, 75.Y1l mah. 4204 ada 18 nolu

parsele iligkin Nazim ve Uygulama Imar Plam degisikligi” konulu yazisinda belirtilen orman

sinirlart esas alinmagstr.

Ancak yukaridaki yaziya konu orman simirlarina belirleyen mahkeme kararinin temyiz
stirecinde degismesi sonucunda onayli imar planinda yol olarak kullanilan alanin 113,96 m?’si
orman alam olarak tescil edilmistir. S6z konusu tescilin gergeklestirilmesi durumunda agilan
bazi yollarn fiili olarak ve egimden dolay: agilma ihtimali kalmamistir. Dolayisiyla eski
mahkeme kararini esas alan degisikligin yeni karara gore tekrardan degistirilmesi
amagclanmaktadir.

Aym zamanda kentsel doniisiim kapsaminda alanda gergeklestirilen niifus artig1 i¢in
gerekli donati alanlart plan degisikligi ile saglanmasi ve denetiminin ruhsat veren ilge
belediyesince yapilmas: ile ilgili plan notu diizenlenerek degisiklikten kaynakli hukuki
endigelerin giderilmesi hedeflenmistir.
3.MEVCUT iMAR DURUMU VE ARAZi KULLANIMI

Planlamaya konu 4204 ada 18 parsel yiiriirliikteki 1/25000 6lgekli nazim imar
planinda seyrek yogunlukta gelisme konut alani, 1/5000 &6lgekli nazim imar planinda 150
kisi/ha yogunlukta az yogunluklu gelisme konut alami olarak planlidir. Ancak 1/1000 &lgekli
uygulama imar planinda meskun saha olarak planli alamn yapilasma kosullar: bitisik nizam 2
kattir. (Bkz. Sekil 4)

Sekil-2 Mevcut 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plam
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ASA Imar Planlama
Etiid Dans.Ins.Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

Sekil-3 Mevcut 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani
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5494 m? biyiikligiindeki parsel ve g¢evresine ait mevcut imar plamina gére alan
dagilimi incelendiginde Tablo agsagidaki gibidir.
Tablo-1 Mevcut Uygulama Imar Planina Gére Alan Dagilimi

Kullanmim Tiirii Alan (m?) Oran %
Konut Alam 4309,47 % 76,64
Yollar 1313.43 % 23,36
Toplam 5622,90 % 100

Cevresi hem imar plaminda hem de halihazir durumunda orman alam ve
agaclandirlacak alan ile gevrili alanda 4’ii 1 kath, 7’si 2 kath, 1°i 3 kathi ve 1°i 4 katli olmak
tizere 13 adet bina bulunmaktadir. Bunun yam sira 19 adet miistemilat parsel igerisinde yer
almaktadir. Toplam ingaat alamimi inceledigimizde 13 yapin toplam taban alam
miistemilatlar hari¢ 1663,69 m?’dir. Miistemilatlarin toplam taban alam ise 581,85 m?'dir.

Mevcut imar planda 4309,47 m?’lik konut alan1 Bitigik Nizam 2 (B-2) katli konut alam
olarak planlidir. S6z konusu alan igin onayli imar plam igerisinde gerekli sosyal donati
alanlan planlanmigtir. B-2 konut alaninin emsal hesabi yaklasik olarak E=1.60"a tekabiil
etmektedir. Mevcut alanda ortalama hane halki biiyiikliigii bolgeye uygun olarak 4, ortalama
hane biiyiikliigii de 100 m? olarak alindiginda, (Toplam Konut Alan1*Emsal/Ortalama Hane
Halki  Biiyiikliigii)*Ortalama Hane Halki Niiffusu = Meskun Niifus)(4309,47
m?*1.6/100)*4=275,80 kisi) meskun niifus yaklagik olarak 275 kisidir.
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ASA Imar Planlama
Etiid Dang.Ins.Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

Sekil-4 Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plami

ekil-5 Arazi Kullanim

Planlama sahasiin g¢evresi, 1/5000 olgekli nazim imar planinda 150 kisi/ha
yogunlugunda geligme ile meskun, 200 kisi/ha yogunlugunda meskun ve 300 kisi/ha
yogunlugunda gelisme ile meskun konut alanlar1 olarak planlidir.
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ASA Imar Planlama
Etiid Dang.Ins. Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

18.11.2016 tarihli Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 2329 sayili karar ile onayli
plan degisikliginde taginmaz Yeng¢ok=24.50 metre (8 kat) ve E=1.60 olarak planlidir. Kentsel

déniigiim yapilmasi durumunda E=2.10 olarak uygulanacagina dair plan notu bulunmaktadir.
Sekil-6 lk 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi

:', 2773 4 { _é

/

R7E\

Soz konusu degisikligin planlama kararlarinda “Adlanda yapilan diizenlemeler ile atil
olan 7 metrelik yollar daha verimli ve tek ada olusturacak sekilde planlanmigtir. Mevcut imar
plaminda B-2 olarak planli 4309.47 m?’lik alan E=1.60 ayrik nizam konut alam olarak
planlanmugtir. Yengok planlama alami ¢evresindeki konut alanlarimda oldugu gibi 24.50
metredir. Kentsel doniigiim yapilmas: durumunda, atil kent dokusunun yenilenmesi ve kentsel
doniigiim uygulamalarinin ozendirilmesi igin plan notu diizenlenmigtir.

Bursa Orman Bolge Miidirliigi’niin 31.05.2016 tarih ve 1198018 saynli goriisii
dogrultusunda mahkeme karar: ile orman alan ilan edilen 72.11 m*’lik kismun planlama
alaminda kalan 33.20 m?’lik kismi “Orman Alam” olarak planlanmistir. Ilave gelecek niifusun
ihtivaglarina hitap etmesi ve bolgenin sosyal ve teknik altyapisimin iyilestirilmesi amaciyla
topografik agidan uygun olan ve sit alam ile alam ayiran 354.60 m?’lik alan park alam
olarak planlannugtir.” denmektedir.

Degisiklik ile olugan alan dagilim1 ve plan notlar1 asagidaki gibidir;
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ASA Imar Planlama

Etiid Dans.Ins.Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

“Tablo-2 Karsilastirmali Alan Dagilimi

MEVCUT (m? ONERI (m?
KONUT ALANI 4309,47 4309.47
PARK ALANI s— 354,60
ORMAN ALANI — 33,20
YOLLAR 1313,43 925,63,88
TOPLAM 5622,90 5622,90
S.PLAN NOTLARI '

1.Kentsel Doniigiim Yapiimast Durumunda E=2.10 ve Yencok=24.50 metre olarak uygulanir.
2.Bursa Biiyiiksehir Imar Yonetmeligi Gegerlidir.”
4. PLANLAMA KARARLARI

Yapilan plan degisikligi yiirlitmeyi durdurma karari verilen ve kentsel doniistim
kapsaminda Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 05.09.2016 tarih ve E.14820 sayil1 Yazisinda
Belirtilen 6306 sayili Kanunun 6. Maddesinin 12. Bendi uyarinca gegici olarak Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi’ne Devredilen Yetki Dogrultusunda onaylanan plan degisikliginin

onceki niifus durumu gozetilerek ilave gelen niifus hesaplanmis ve s6z konusu niifusun

ihtiya¢ duydugu ilave donat1 alani Tablo-3’te verilmistir.

insaat Al
Tarihi/Sayisi Bagimsiz B6lim (m?) Toplam(:‘s:;a 2!
Ruhsat Bilgileri 20.07.2017/653-06 13706 16576
Tarih/Sayisi Riskli Yapt Alan (m?)
Riskli Yap: Bilgileri 02.05.2014/30490-91-92 711.02

**(neri Plan Fonksiyon kullanim % 100'U Konut Alani olarak kullanilacaktir.

KONUT INSAAT ALANI | 4309.47%1.6=6895.15 | 13706*0.8=10964.8 | 4069.64
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TICARET INSAAT ALANI | —— |- -

TOPLAM INSAAT ALANI | 4309.47*1.6=6895.15 | 13706*0.8=10964.8 | 4069.64

- OLUSAN DONATI
ARTAN INSAAT ALANI ARTAN NUFUS IHTIYACI
(4069.64/35)*17.25=
KONUT ALANI 4069.6 2005.65 | 2005.65
TICARET ALANI s e e
TOPLAM SOSYAL DONATI ALANI IHTIYACI
2005.7

**Sosyal donati hesab) Konut Alanlarinda kisi bagi 35 m2, Ticaret Alanlarinda 70 m? Gstiinden
yapilacaktir. Kisi bagi 17.25 m? sosyal donati alani aynlacaktir.

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nce onaylanan imar plami degisikliginde “Bursa Orman

Balee Miidiirliioii niin 31.05.2016 tarih ve 1198018 savili gériisii dogrultusunda mahkeme

karart ile orman alan ilan edilen 72.11 m?*’lik kismin planlama alaninda kalan 33.20 m*’lik

kisnm “Orman Alant” olarak planlannugstir.” denmektedir. Ancak degisen mahkeme kararimin

getirdigi sartlarin saglanmasi ve orman olarak tescil edilen alanin ayrilabilmesi i¢in 198.86
m?’lik alan “Orman Alam” olarak planlanmstir.

Mevcutta yapimina baglanan ingaat alanlarinda artisa gidilmeden baglanan projelerin
tamamlanmasi ve mevzuat yasanan degisikliklerden dolayr yapimina baglanan projelerin
revize edilmesinde magduriyet olusmamas igin ruhsata esas ingaat alaninin m? ile bagimsiz
boliim adetini belirten plan notu diizenlenmis olup, donati alanlar1 yukarida belirtilen “Orman
Alanlar1” haricinde park ve yol alan: olarak planlanmistir. Onceki ruhsat alanlarinin muhafaza
edilebilmesi i¢in belirtilen alanlarin bedelsiz kamuya terk edilmesi gerektigi plan notu ile
diizenlenmistir. Planlama alaninin verimli kullamlabilmesi i¢in giiney bat1 cephedeki koseden
yap1 yvaklagsma mesafesi 5 metre, kuzey cepheden 4 metre ve diger cephelerden ise 3 metre
olarak planlanmigtir. Plan iizerindeki terk alanlar1 Tablo-4’te verildigi sekli ile
(yol_ve_otopark+park+orman=152.14+1341.08+198.86) 1692.08 m*dir. Tablo 3’te
belirtildigi iizere gereksinim ilave donati alam1 2005.7 m?dir. Parsel {lizerinden terk
edilemeyen 313.62 m? donati alanina karsilik olarak firmaya ait Bitigik Nizam iki kath konut

alam hissesinin belediyeye devredilecegi ile ilgili 3 numarali plan notu diizenlenmistir.
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ASA Imar Planlama
Etiid Dans. Ing. Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

sekil-7 Oneri Uygulama Imar Plan1 Degisikligi
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Tablo-4 Son Plan Degisikligi Karsilastirmali Alan Dagilimi

MEVCUT (m?) ONERI (m?)
KONUT ALANI 4309,47 3853.20
PARK ALANI | e 1341.08
ORMAN ALANI | 198.86
YOLLAR 1235.81 152.14
TOPLAM 5545.28 5545.28
5.PLAN NOTLARI

1- Yapi ¢ekme mesafeleri ve Yengok saglamak kaydiyla 20.07.2017 tarih 653/06 sayili
ruhsatinda bulunan otopark hesabina esas 16576 m2 toplam yapi ingaat alam 13706 m2
bagimsiz boliim alanlarim agamaz.
2- Terk alami olarak belirlenen alanlar kamuya bedelsiz terk edilmeden ruhsatlandirma

yapilamaz.

3- Niifus ve yap1 yogunlugundan kaynakli donat: ihtiyaci1 2005.7 m*dir. Bu alanin 1692.08
m? parsel icerisinden terk edilecektir. Kalan donat: ihtiyacina karsilik Fidyekizik Mahallesi
4167 ada 3 parselden 313.62 m? Bursa Biiyilksehir Belediyesine hisse devri ile

karsilanacaktir.

4- Emsal alaninin tamam: “Konut Alani” olarak kullamlacaktir.
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