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1. PLANLAMANIN GEREKCESi VE AMACI

Planlama alani Bursa ili, Osmangatzi iicesi, istiklal Mahallesi, 10377 ada 3 sayili parseli

kapsamaktadir. Planlama alani tek parselden olusmaktadir.

S&z konusu parselin mevcut durumuna bakildiginda parselde deprem riski tasimakta
olan vyapilann yikilmis, yeniden vyapilasma sUrecinde oldugu goérUlmekte ve
dogusundan Fuat Kuscuoglu Caddesi, guneyinden 2. GUn Sokak gecmekte olup,
genis bir ulasim aksindan cephe almaktadir. Parselin ceperinde ise konut alanlar

mevcuttur.

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde; 1/25000 Olcekli Nazim imar
Planinda planlama alani Orta Yogunluklu Mevcut Konut Alaninda kalmaktadir.
Planlama alanin ¢evresi adirlikl olarak konut alani olarak planhidir. 1/5000 Olcekli

Osmangazi Nazim imar Plani’'nda ise parsel Ticaret Konut Alani’'nda kalmaktadir.

Parselin riskli yapi serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikilmis
durumdadir. Parsele nufus veya yapr yogunlugundan kaynakli donati ihtiyacinin
karsilanmasina yodnelik kentsel dénusume iliskin plan degisikligi hazirlanmistir. Parselde
yapimi devam etmekte olan projede kentsel dénUsime iliskin alinan emsal artis
hakkinin devamiiiginin saglanabilmesi ve ybnetmelikler cercevesinde artan insaat
alanina iliskin gerekli donatinin saglanmasi amaciyla emsal, yukseklik ve yapi cekme

mesafelerine iliskin plan degisikligi talep edilmektedir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLiSKILERI

2.1. Planlama Alaninin Konumvu

Bursa li, Osmangaz ilcesi, Istiklal Mahallesinde bulunan yaklasik 4731,06 m?
bUyUkligunde olan planlama alani yakin cevresinde agirlikli olarak konut alanlar

bulunmaktadir.

Sekil 1:Planlama Alaninin Bdlge Icerisindeki Konumu

2.2. Ulasim lliskileri

Planlama alanin, dogusunda Fuat Kuscuoglu Caddesi, glneyinden 2. GUn Sokak

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

Planloma alani egim durumu bakimindan duze yakin olup, egdim %0 oldugu

gbzUkmektedir.

3.2. Yikseklik Durumu

Planlama alani denizden 103 yUksekliktedir.
3.3. Jeolojik Durum

Planloma alaninda jeolojik etuodu etkileyecek bir plan degisikligi  talebi

bulunmamaktadir.
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4. PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planlama alani, mevcutta konut alani olup ¢cevresinde konut kullanimi yogunlukludur.

Kentsel doénUsum sUrecinde olan planloma alaninin insaat durumu  asagida

gosterilmigtir.

Fotograf 2: Planlama Alaninin GérinUsu-2

Fotograf 3: Planlama Alaninin G&rdnusU-3 Fotograf 4: Planlama Alaninin G&rinUsi-4

5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planlama alanina ait 10377 ada 3 parsel, 6zel mulkiyete aittir. Toplam alan bUyUklogu
4731,06 m2'dir.
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6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESi MERi PLAN DURUMU

6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/25.000 Olgekli Nazim imar

Planindaki Durumu

Planlama alani Bursa 1/25000 Olcekli Nazim imar Plan’nda “Orta Yogdunluklu Meskun

Konut Alani” olarak tanimlanmustir.

Sekil 3:Planlama Alaninin 1/25.000 élcekli Nazim imar Plani icindeki Yeri

6.2. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/5000 Olcekli Nazim imar

Planindaki Durumu

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde 1/5000 Olcekli Nilifer Nazm

imar Plan’nda planlama alani “Ticaret Konut Alani” olarak planhidir.
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Sekil 4:1/5000 Slcekli Nazim Imar Plani Durumu

6.3. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/1000 Olcekli Uygulama imar

Planindaki Durumu

Planlama alanina ait planlama kararlar incelendiginde; Kentsel Déndsime lliskin Plan

Degisikligi dncesi planda parsel Konut Alani planlidir. Yapilasma kosullar; E:2.00

Yencok: 24,50 m olarak belirlenmistir.
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Kentsel DénUsime lliskin Plan Degisikligi  sonrasi  Ticaret-Konut alani  olarak
planlanmistir. Ancak mevcut emsal 2.00 olmasina ragmen Bursa BUyuUksehir Belediye
Meclisince daha dnce iptal olan plan degdisikliginde verilen 0.40 emsal artisi yerine

0.20 emsal artisi yapilarak onaylanmustir.

FONKSIYON TOPLAM ALAN BUYUKLUGU (m?)
Ticaret Konut Alani 4731,06

Tablo 1: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Planlama Alani Kullanimiari

Sekil 6:1/1000 &lcekli Kentsel DEnUsime lliskin Plan Durumu

7. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iIMAR PLANI DEGISiKLIGi KARARLARI

Bursa ili, Osmangazi licesi, istiklal Mahallesi sinirlarn icerisinde ve tapunun H22D01D1B-
H22D01D2A pafta, 10377 ada 3 numarall parselde kayitlh tasinmaziara iliskin
hazirlanan  1/1000 Olcekli HUrriyet-Adalet-istiklal-Sogukkuyu-Karaman  Mahalleleri
Uygulama imar Plani Degisikliginde; riskli yapilarin ortadan kaldirilip, sadlikl ve givenli
bir cevre olusturuimasi amaclanmistir. Parsele Ticaret Konut Alani dneriimis olup,
yapillasma kosullan E:2.30, Yencok:30.50 olarak belirlenmistir. Kuzeybatl cephesinden

6.5m, Dogu cephesinden ém, diger cephelerden ise 5m cekme mesafesi dnerilmistir.

Ayrica bdlgede bircok parsel bir araya getirilmis, birliktelik saglanarak riskli, sagliksiz ve
atil yapidaki yapilarin déntsumuo saglanmis olup bdylece bdlgede fiziki yapillasmada
sagliklastrma gerceklestirimis ve bdlgede fiziki iyilestirmeye édncU olacak nitelikte bir

proje ortaya konmustur.
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Tarihi/Sayisi

Toplam insaat Alani

Bagimsiz Boliim (m?) (m?)

Ruhsat Bilgileri

Tarih/Sayisi

Riskli Yapi Alani (m?2)

Riskli Yapi Bilgileri

Toplam ticaret alani=1140m?

MEVCUT iNSAAT ALANI

4731,06x2.00=9462,12

ONERI INSAAT ALANI

4731,06x2.30=10881,44

ARTAN iNAAT ALANI

+1419,32

Tablo 2: Gerekli Sosyal Donati Alani Hesabi
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Kentsel dénUsime ydnelik yapillan emsal artisindan kaynakl ortaya cikan yapi
yogunlugunun gerektirdigi donatl artisi hesaplanarak gerekli donati alaniicin parsele
“NUfus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi yasam alani
31,25 m? ve kisi basi en diUsUk donati alani 10 m? olarak kabul edilmis ve 457,40 m?

olarak hesaplanmistir. Bu alanlar yol alani olarak kamuya bilabedel terkedilecektir.

Terk islemi yapiimadan insaat ruhsati verilemez.” Plan notu ilave edilmistir.

TOPLAM ALAN (m?)

Gerekli Sosyal Donati Alani ihtiyaci 457,40 m?

Onerilen Sosyal Donah Alani 457,40 m? (Yol Alani:457,40 m?)

Kalan Sosyal Donat Alani ihtiyaci

Tablo 3: Kentsel DnUsim Emsal Artisina lliskin Gerekli Sosyal Donati Alani Hesabi-2
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Sekil 7: 10377 Ada 3 Sayil Parsele lliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilat
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7.1. Planlama Alani Kullanimlarn

Planlama alaninin fonksiyonu TICK alani énerilmis olup donatl alani dengesinin

saglanabilmesi icin yol terki yapilmistir.

FONKSIYON ALAN BUYUKLUGU (m?)
Ticaret ve Konut Alani 4273,66

Yol Alani 457,40

Toplam 4731,06

Tablo 4: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilati Planlama Alani Kullanimlari

7.2. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilah Notlari

1-) Riskli yapi serhi alindigindan dolayi Cevre ve Sehircilik Bakanlgi’'nin 05.09.2016 tarih
ve E.14820 sayli yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun é.maddesinin 12.bendi
uyarinca gecici olarak Bursa BUyuksehir Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda

plan degisikligi yapiimigstir.

2) NUfus veya yapl yogunlugu artisindan kaynakl donati intiyaci, kisi basi yasam alani
31,25 m? ve kisi basi en dusUk donatli alani 10 m? olarak kabul edilmis ve 457,40 m?
olarak hesaplanmistir. Bu alanlar yol alani olarak kamuya bilabedel terkedilecektir.

Terk islemi yapllmadan insaat ruhsati verilemez.

3) 10377 ada 3 parselin alan toplami 4731,06 m? olup, emsal bu alan Uzerinden

hesaplanacaktir.

4) Planda kamuya terkedilen alanlar (yol, otopark ve park) planda &ngdérilen

kullanim fonksiyonlar disinda kullanilamaz.

5) Emsale konu insaat alaninin %89,57'si Konut, %10,43'0 Ticaret Alani olarak

kullanilacaktir.

6) Yukarnda belirtilen standartlar dogrultusunda donatl alani ayrlacagindan, Bursa
BUyuUksehir Belediyesi'nin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayill kararinda belirtilen sartlar

aranmayacakiir,
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