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Planlama Alani, Bursa li, Osmangazi iicesi, Cekirge Mahallesi,
H22D01CA4D pafta, 4180 ada 57 nolu parselin bulundugu alani kapsamaktadir.
Plan degisikligi yapilan alani olusturan 57 parsel 825,33 m? alana sahiptir.

Planlama alani Osmangazi iicesinin batisinda, Cekirge mahallesi sinirlar
icerisinde, mahalle vyerlesik kent dokusunun guUneyine yakin konumda
bulunmaktadir. Ayni zamanda parsel, bdlgedeki dnemli arterlerden Selvili
Cadde’ nin yaklasik 100 metre gUneybatisinda, Cekirge Caddesi’ nin de
yaklasik 230 metre gUneybatisindadir. Bdlgedeki dnemli réper noktalanndan
Cekirge kavsagl alanin yaklasik 400 meftre kuzeybatisinda, Cekirge Polis
Karakolu da alanin yaklasik 200 metre kuzeyinde bulunmaktadir. Parselin
icerisinde yer aldigi genel olarak egimli bir yapida bulunan Cekirge mahallesi,
Bursa’ nin eski semtlerinden olup, genel olarak ayrik nizam blok ve sitelerden
olusan konut bdlgesi niteligindedir. Plan degisikligine konu alan kuzeydogu
cephesinden SUleyman Sokak’ a, guneybafi cephesinden de SUleyman
Cikmazina cephelidir. Halihazr da parsellerin icerisinde é adet 2-3 katl
betonarme yapl mevcut olup, plan degisikligi yapillan alan icerisinde de 3
adet yapl mevcuttur. Alanda kuzeydogu ydénUnde azalan, orta derecede
egim bulunmaktadir.
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Plan degisikligi hazirlanan alan, 1/25000 Olcekli Merkez Planlama Bélgesi
Nazim imar Plani Revizyonu sinirlan icerisinde “350 K/Ha YUksek Yogunlukta
Meskun Kentsel Yerlesme Alanlan” kullanimina sahiptir. Alan, 1/5000 Olcekli
Osmangazi Nazim imar Plani sinirlan icerisinde ise “350 K/Ha Orta Yodunlukta
Meskun Konut Alanlan’™ kullanimlidir.

1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim imar Plani Revizyonu
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1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Plani

Planlama alanini olusturan Cekirge Mahallesi, 4180 ada 40-42 parseller,
onayl 1/1000 Olcekli Cekirge Lami Cami Civar ve Selvili Cad. Gineyi imar
Plani Revizyonu sinirlan icerisinde, “Konut Alani” kullanimhidir. Parseller toplam
da 1806,61 m? alana sahip olmakla birlikte, her iki parselin toplamda 432,04 m?
yola terki bulunmaktadir. Her iki parsel tevhid olup, yola terklerini yaptiktan
sonra yeniden ifraz olacaklardir. Plan degisikligine konu alan, ifraz olan
parsellerden kuzeybatida yer alandrr. Bahsi gecen tUm bu islemler
tamamlanmak Uzere olup, planlama alani 825,33 m? alani ile én bahce
mesafesi 5 metre, yan bahce mesafesi 3 metre, E: 1.20 olmak Uzere ayrk
nizam 4 katl yapilasma haklarna sahiptir.

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani \ / \
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Plan dedisikligine konu alan 825,33 m? alana sahiptir. Alan Uzerindeki
yapllar, eski ydnetmelik hUkUmlerine gore, 1999 deprem sonrasinda yapilan
yonetmelik degisikliklerinden etkilenmeden insa edilmistir. Bu sebeple binalar,
deprem acgisindan dnemli risk tasimaktadir. Zira deprem sonrasinda yapilan
yonetmelik degisiklikleri ile binalann daha saglam ve dayanikl yapilabilmesi
amaciyla cesitli dizenlemeler yapilmistir. Buradan hareketle parsel Uzerinde,
deprem acisindan riskli durumda bulunan yapilarin, dénuserek yeniden insasi
dUsUnUlmektedir. Bu amacla parselde kat malikleri tarafindan uygulama imar
plani degisikligi yapllmasi talep edilimektedir.

Bursa BUyUksehir Belediye Meclisinin 31.05.2018 gun ve 1537 sayil karari
ile; “Bursa BUyUksehir Belediye Meclisinin 28.05.2018 gun ve 1415 sayil karari ile
imar ve bayndirlik komisyonuna havale edilen konu komisyonumuzca
degerlendiriimis olup; Cevre ve Sehircilik Bakanligl tarafindan “Riskli Yapi”lara
liskin belediyemize verilen yetki dogdrultusunda onaylanan imar Plan
degisikliklerinde  “NUfus artisindan  kaynaklh  donati  ihtiyaci  bulunmasi
durumunda, ruhsat vermeye yeftkili Belediyelerin Meclisi tarafindan, Donatl
Alanlarn elde ediimesine yonelik uygulama ydntemi hakkinda karar alinarak,
bu dogrultuda uygulama yapilacaktir” plan notu ilave edilmistir.”

Bu kapsamdaki alanlarda donati alani intiyacini karsilamaya ydnelik
ilkeler su sekildedir;

e Artan nUfusun donati intiyaci hesabinda, kisi basina yasam alani
35 m2, kisi basina en dUsuk Donati Alani intiyact 17.25 m2 olarak
kabul edilecektir.

e Bu hesap yontemi ile bUyUklUgU belirlenen Donati Alani iki sekilde
elde edilebilir;

1. Parsel malikleri kendilerine ait arazilerden ihtiyac duyulan donati
alanlarnni karsilayacak kadarini Bursa BUyUksehir Belediyesi' ne
sadece Donati Alani olarak kullanimak Uzere bedelsiz terk
edebilir.

2. Parsel malikleri, intiyac duyulan donatinin karsilik geldigi bedeli m?
basina 1000 (bin) Tourk Lirasi olarak kabul edilmek ve Bursa
BUyUksehir Belediyesi' ne sadece donati alani olarak kullaniimak
Uzere sarth bagis yapabilir.

3. Sosyal ve Teknik Donati Alanlarnnin kamulastirma islemi Bursa
BUyUksehir Belediyesi tarafindan yapilacaktir.

e Her iki ydbntemle elde edilen bedel ve arazler, planlama
bolgelerinde gerceklestiriiecek plan revizyonu kapsaminda yine
Donati Alani olarak kullanilacaktir.

Kentsel DonUsUmM Sosyal-Teknik Altyapi Alani Fonu olusturulmasina
iliskin yukarnda aclklanan ilkelerin uygun olduguna
oybirligi/oycoklugu ile karar veriimigtir.

Bu meclis karanndan hareketle parsele iliskin donati intiyaci hesaplanmistir.
Artis yapilan 0,30 emsal katsayisinin 0,30 Konut katsayisi ile kullanilacagi
dngdrulmektedir. Bu duruma ait Donati ihtiyac hesabi tablosu da asadida
verilmistir. Ortaya cikan nUfus artisina istinaden intiyac duyulan donati alanlari
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intiyaci da parsel icerisinden saglanmistir. Toplam donati ihtiyact 122,044 m?2
olup bu terk miktan parselin guneydogusu cephesinden 123,940 m2 alani
otopark olarak karsilanmistir.

Yukarida anlatilan donati alani intiyaci hesabi asagida verilmistir.
Tapu Alani
4180/57 : 825,33 m?

0.30 Emsal Arhs Alani
4180/57 Konut Artis1=825,33 x 0,30 = 247,599 m2

SOSYAL DONATI iHTIYACI
4180/57 Konut=247,599 / 35 x 17,25 = 122,044 m?
TOPLAM : 122,044 m?
TERKLER
4180/57 OTOPARK : 123,940 m2

TOPLAM : 123,940 m?

Yukarida bahsedildigi Uzere hazirlanan plan degisikligi ile  parsel
kulloniminda degisiklik yapllmamis yalnizca Cevre ve Sehircilik Bakanhigi
tarafindan BUyUksehir Belediyesi’ ne verilen yetki dogrultusunda imar
haklannda artis yapiimis Emsal=1.50 ve Yengok=15.50 (5 Kat) olarak
belilenmistir. TUm bu duUzenlemelerle ilgili alansal degisimler de asagidaki
tabloda verilmistir.  Yukanda anlatilan sebeplerle  dnerilen imar plani
degdisikliginin, imar mevzuatina, sehircilik ilkelerine, planlama esaslanna ve
kamu yararnna aykirlik teskil etmeyecegdi dusunUlmektedir.

ONERi PLAN DEGiSIKLIGi
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Onayli imar Plani

Oneri imar Plani

Mevcut Konut Parsel Alani Toplami

825,33

Mevcut Ticaret Parsel Alani Toplami

Mevcut Konut insaat Alani

990,40

Mevcut Ticaret insaat Alani

Toplam Mevcut insaat Alani

990,40

Mevcut Park Alani

Mevcut Yol Alanlari

Oneri Konut Parsel Alani (E=1.50)

702,73

Oneri Ticaret insaat Alani

Oneri Konut insaat Alani (E=1.50)

1238,00

Toplam Oneri insaat Alani

1238,00

Oneri Otopark Alani 123,940

Oneri Yol Alani

KULLANIM | KONUT ALANI | KONUT ALANI
(E=1.20) (E=1.50)
ALAN
ONAYLI iMAR PLANI 825 33 m? ;
ONERI iIMAR PLANI - 702,73 m?

PLAN NOTLARI

1.RISKLi YAPI SERHi ALDIGI TAKDIRDE CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI' NIN
05.09.2016/14820 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306 SAYILI KANUNUN 6/12 BENDI
UYARINCA GECICI OLARAK BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI NE DEVREDILEN
YETKI DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI GECERLIDIR. KENTSEL DONUSUM
EMSAL ARTISI iICIN ILAVE IMAR PLANI DEGISIKLIGI ARANMALZ.

2.NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGUNDAN KAYNAKLI DONATI IHTIYACI 4180 ADA
57 PARSEL ICIN 122,044 M2'DIR. BU ALANIN TAMAMI OTOPARK ALANI OLARAK
TERK  EDILECEKTIR. KAMUYA  AYRILAN  ALANLAR  BILABEDEL TERK
EDILECEKTIR.TERK ISLEMI YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILEMEZ.

3.EMSALE KONU INSAAT ALANININ TAMAMI KONUT ALANI OLARAK
KULLANILACAKTIR.

4 PLANDA KAMUYA TERK EDILEN ALANLAR (YOL, OTOPARK, PARK VS.) PLANDA
ONGORULEN KULLANIM FONKSIYONLARI DISINDA KULLANILAMAZ.

5.EMSALE ESAS INSAAT ALANI VE TAKS 825,33 M2 ALANLI OLUP 4180 ADA 57
PARSEL UZERINDEN HESAPLANACAKTIR.
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