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PLAN ACIKLAMA RAPORU

Planlama Alani, Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Hidavendigar Mahallesi,
H22D01D4C pafta, 4668 ada 2 nolu parselin bulundugu alani kapsamaktadir.
Plan dedisikligi yapilan alani olusturan parsel 2464.66 m? alana sahiptir.

Planlama alani Osmangazi llgesinin gineyinde, Bursa kent merkezinin
batisinda HUdavendigar mahallesinin kuzeyinde bulunmaktadir. Bdlgedeki
onemli arterlerden olan Bent Caddesi, parselin 120 metre kuzeybatisinda, yine
bolgedeki dnemli arterlerden olan Dikkaldinm Caddesi de parselin yaklasik
250 metre kuzeyinde bulunmaktadir. Bolgedeki dnemli réper noktalanndan
olan Mihrapll Camii parselin yaklasik 250 meftre kuzeyinde, yine bdlgedeki
onemli roperlerden olan Mihrapl parki da parselin 170 metre batisinda
bulunmaktadir. Parsel, gUneybati yéninde 3.Afacan Sokak, kuzeybat
yénUnde isimsiz Sokak ve gineydodu yéninde Afacan Sokak’'a cepheli olup
kdse konumludur. Bolge genel olarak bitisik nizam 4-5 katl yapillasma ile ayrk
nizam 4-5 kat yapillasma desenini iceren karma bir yapi séz konusudur. Genel
olarak konut bdlgesi olup parselin kuzeybati yéninde 50 metre mesafede
Mihrapli Abdulkadir Can Anadolu imam Hatip Lisesi bulunmaktadir. Parselde
egim olarak duz bir yapida olup, halihazirda parsel Uzerinde biri 7 digeri 5 Kafli
konut kullanimli betonarme yapilar bulunmaktadir.

Mihrapli
Parki
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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. Parsel, 1/5000 Olcekli
Osmangazi Belediyesi Nazm imar Plani sinirlan icerisinde de benzer sekilde
“350 K/Ha Orta Yogunlukta Meskun Konut Alanlan™ kullanimlidir.
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1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Plani

Planlama alanini olusturan Hodavendigar Mahallesi, 4668 ada 1 parsel,
onayl 1/1000 Olcekli Eski izmir Yolu Uludagd Cikis Yolu Arasi Revizyon imar
planinda “Konut Alani” kullanimhdir. Parsel TAKS:0.25, KAKS:1.25, 6n bahce
mesafesi 5 metre yan bahce mesafesi 3 metre olmak Uzere ayrik nizam 5 katli
yapilasma haklarina sahiptir.

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
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Plan dedisikligine konu parsel 2464,66 m? alana sahipftir. Parsel icerisinde
ki yapilar, ruhsatll olmakla beraber eski yonetmelik hUkUmlerine gore, 1999 vili
deprem sonrasinda yapilan yonetmelik degisikliklerinden etkilenmeden insa
edilmistir. Bu sebeple binalar, deprem acisindan dnemli risk tasimaktadirlar.
Zira deprem sonrasinda yapilan yonetmelik dedisiklikleri ile binalann daha
saglam ve dayanikl yapilabilmesi amaciyla cesitli dUzenlemeler yapiimistir.
Buradan hareketle parsel Uzerinde, deprem acisindan riskli durumda bulunan
yapilarin, dénUserek yeniden insasi dusunulmektedir. Bu amacla parselde kat
malikleri tarafindan nazim ve uygulama imar plani degisikligi yapilmasi talep
edilmektedir.

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

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

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

e Bu hesap ydntemi ile bUyUklugu belirlenen Donati Alani iki sekilde
elde edilebilir;

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

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

3. Sosyal ve Teknik Donatl Alanlarinin kamulastirma islemi Bursa
BUyUksehir Belediyesi tarafindan yapilacaktir.

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

Kentsel DonUsUmM Sosyal-Teknik Altyapr Alani Fonu olusturulmasina
iliskin yukarda aclklanan ilkelerin uygun olduguna
oybirligi/oycoklugu ile karar verilmistir.

Bu meclis karanndan hareketle parsele iliskin donati intiyaci hesaplanmistir.
Artis yapillan 0,50 emsal katsayisinin 0,08 Ticaret, 0,42 Konut katsayilan ile
kullanilacadr ngdrilmektedir. Bu duruma ait Donati ihtiyac hesabi tablosu da
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asagida verilmistir. Ortaya cikan nUfus artisina istinaden intiyac duyulan donati
alanlar intiyacinin da buyuk bir bdlimU parsel icerisinden saglanmistir. Toplam
donati ihtiyaci 558,745 m2 olup bu terk miktarinin 375,741 m? ‘lik bdlUmU yola
terk alani olarak karsilanmistir. Geriye kalan 183,004 m?'lik bdluUmu ise “Bursa
BUyUksehir Belediye Meclisinin 31.05.2018 gUn ve 1537 sayili karan”
dogrultusunda bedeli 6denerek karsilanacaktir.

Yukarida anlatilan donati alani intiyaci hesabir asagida verilmistir.
Tapu Alani
4668/2 : 2464,66 m?

0.50 Emsal Arhig Alani
4668/2 Ticaret Artisi:= 2464,66 x 0,08 = 197,1728 m2
4668/2 Konut Artisi=2464,66 x 0,42 = 1035,1572 m?

SOSYAL DONATI iHTIYACI
4668/2 Ticaret=197,1728 / 35 x 17,25=97,1175/2=48,559 m2
4668/2 Konut =1035,1572 / 35 x 17,25 = 510,186 m2
TOPLAM : 558,745 m2
TERKLER
4668/2 YOL : 375,741 m2
TOPLAM : 375,741 m2

Yukarnda bahsedildigi Uzere hazirlanan plan degdisikligi ile parsel kullanimi
Ticaret-Konut olarak yeniden diUzenlenmis ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig
tarafindan BUyuUksehir Belediyesi’ ne verilen vyetki dogrultusunda imar
haklannda artis yapimis Emsal=1.75 ve Yencok=24.50 (8 Kat) olarak
belilenmistir. Artis yapillan 0,50 emsal katsayisinin 0,08 Ticaret, 0,42 Konut
katsayilan ile kullanilacag 6ngdriimektedir (Parselin icerisinde bulundugu
planin plan notlannda zemin katflarda ticaret kullaniminin yer alabilecedi
belirtildiginden giris katinda bir miktar ticaret kullanimi yer alacaktir). TUm bu
dUzenlemelerle ilgili alansal degisimler de asagidaki tabloda veriimistir.
Yukanda anlatlon  sebeplerle  onerilen imar plani  degisikliginin, imar
mevzuatina, sehircilik ilkelerine, planlama esaslanna ve kamu yararina aykirlik
teskil etmeyecegi dUsunUlmektedir.
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ONERIi PLAN DEGISIKLIGI
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Onayli imar Plani

Oneri imar Plani

Mevcut Konut Parsel Alani Toplami 2464,66
Mevcut Ticaret Parsel Alani Toplami -
Mevcut Konut ingaat Alani 3080,825
Mevcut Ticaret insaat Alani _
Toplam Mevcut ingaat Alani 3080,825

Mevcut Park Alani

Mevcut Yol Alanlari

Oneri Ticaret-Konut Parsel Alani (E=1.75) 1905,915
Oneri Ticaret insaat Alani (E=0.08) 197,1728
Oneri Konut insaat Alani (E=1.67) 4115,982
Toplam Oneri insaat Alani 4313,155
Oneri Park Alani -
Oneri Yol Alani 375,741
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KULLANIM PARSEL KONUT KONUT YOL
ALANI ALANI ALANI ALANI(TERK)

ALAN (E=1.25) (E=1.75)

ONAYLI  IMAR 2464.66 2464.66m?
PLANI

ONERi IMAR 1905,915 m?2 375,741 m?
PLANI

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 ICIN ILAVE IMAR PLANI DEGISIKLIGI ARANMAZ.

2. NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGUNDAN KAYNAKLI DONATI iHTIYACI 4668 ADA
2 PARSEL ICIN 558,745 M2'DIR. BU ALANIN 375,741 M2'Si YOL ALANI OLARAK
TERK EDILECEKTIR. GERIYE KALAN 183,004 M2'Si DONATI ICIN YETKILI BURSA
BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI 31.05.2018 TARIH VE 1537 SAYILI KARAR
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR. DONATI TEMININE iLISKIN
GEREKLI ISLEMLER GERCEKLESTIRILMEDIGI SURECE EMSAL ARTISINA YONELIK
PLAN DEGISIKLIGI GECERLI DEGILDIR. KAMUYA AYRILAN ALANLAR
BILABEDEL TERK EDILECEKTIR. TERK ISLEMI YAPILMADAN INSAAT RUHSATI
VERILEMEZ.

3. EMSALE KONU INSAAT ALANININ %4.57'SI TICARET ALANI OLARAK
KULLANILACAK OLUP %95.43'0U KONUTTUR.

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

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 SAYILI
KARARINDA BELIRLENEN YONTEM DOGRULTUSUNDA ELDE EDILECEK BEDEL
VEYA ARAZILER KENTSEL DONUSUM GERCEKLESTIRILEN ILGILI PLANLAMA
BOLGELERINDE(ILCESINDE) GERCEKLESTIRILECEK PLAN REVIZYONU
KAPSAMINDA YINE DONATI ALANI OLARAK KULLANILACAKTIR.

7. EMSALE ESAS INSAAT ALANI VE TAKS 2464,66 M2 ALANLI 4668 ADA 2 PARSEL
UZERINDEN HESAPLANACAKTIR.
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