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

BURSA ILi, NILUFER iLCESI,
KARAMAN MAHALLESI 236 ADA 8 PARSELE AIT
1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIiKLiGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

1.PLANLAMA ALANININ TANIMI
Planlama alan1 Niliifer ilgesi Karaman mahallesinde 1/1000 6l¢ekli H21-C-05-C-2-C

paftasinda,
X= 4453700 - 4453900,

Y= 414400 - 414600, koordinatlar1 arasinda kalan yaklasik 3190.8 metrekarelik bir alandir.
Planlama alan1 Karaman Mahallesi hudutlarinda, Bursa il merkezinin batisinda, Uludag’in

kuzey batisinda, Niliifer ilge merkezinin giiney dogusunda bulunmaktadir.

Sekil-1 Planlama Alanini Gosterir Uydu Goriintiisii
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2.PLANLAMANIN AMACI VE KAPSAMI

Planlamaya konu parselde 3 blok 35 Bagimsiz birimden olusan konut yapilari
bulunmaktadir. S6z konusu bloklar 1990 ve 1995 yillarinda bitirilerek iskan edilmeye
baslanmistir. Bahse konu binalar ruhsat projelerine ve insa tarihindeki meri mevzuata uygun
olarak yapilmistir. Ancak 17 Agustos 1999 yilinda yasanan deprem felaketi sonrasinda giincel
sartlara gore revize edilerek 06.03.2007 tarih ve 26454 sayili resmi gazete ile yayinlanarak
yirtirliige giren “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik™ agisindan

degerlendirme yapildiginda, 6nceden yapilan yapilar afet agisindan tehlike arz etmektedir.
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Izmir ve Mudanya yollarmin kesisim noktasina ¢ok yakin bir konumda bulunan 236
ada 8 parsel lizerindeki yapilarin yenilenmesini tesvik etmek ve bolgenin giincel ihtiyaglari ile
parsele komsu yapilagmalar gozetilerek “Ticaret+Konut Alani1” olarak planlanan alanin imar

uygulamasi sonrasi artan terk alanlarina karsilik briit alan iizerinden emsal degeri verilmesi ve

park alaninin diizletilmesi amacl plan degisikligi yapilmasi1 amaclanmaktadir.
3.MEVCUT IMAR DURUMU VE ARAZI KULLANIMI

Planlamaya konu 236 ada 8 numarali parsel yiiriirliikkteki 1/5000 6lgekli nazim imar
planinda 300 kisi/ha yogunlukta Ticaret+Konut Alan1 (TICK) olarak planlidir. (Bkz. Sekil-2)
Sekil-2 Mevcut 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1

1/1000 olgekli uygulama imar planinda ayrik nizam 5 katli konut alani olarak
planlidir. Yola cepheli kisimlarda yap1 yaklasma mesafesi 5 metre, komsu parsellere cepheli
kisimlarda ise 4 metredir. Insaat taban alan1 katsayis1 (TAKS) ile ilgili bir sinirlama
belirtilmemis olan imar planinda kat alan1 katsayis1 (KAKS)(E) 1.25 olarak planhidir. Ancak
Kentsel doniisiim yapilmasi durumunda;

“L.Riskli Yap1 Serhi Aldig1 Takdirde Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi’nin 05.09.2016 tarih ve
E. 14820 sayili Yazisinda Belirtilen 6306 sayili Kanunun 6. Maddesinin 12. Bendi uyarinca
gecici olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’'ne Devredilen Yetki Dogrultusunda Plan
Gegerlidir. Kentsel Doniisiim Yapilmast Durumunda E=1.75 ve Yen¢ok=24.50 metre olarak

uygulanir.
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2.Ruhsatlandirma Asamasinda emsalin en fazla %30 u ticaret kullanimi olarak kullanilabilir.
3.Bursa Biiyiiksehir Imar Yonetmeligi Gegerlidir.” Seklinde plan notlar1 bulunmaktadar.
Sekil-3 Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani

TAKS SERBEST
(025 DEN FAZLA OLAMAZ)}

Hmax - 24.50 m.

Halihazir da parselin giineyinden gegen Kerem Caddesi, plan degisiklige konu
tasinmaza cepheli kisimda yaklagik 3.5 metre daralmaktadir. S6z konusu daralma durumu
planlama ve sehircilik ilkeleri ile ulasim konforu agisindan problem olusturmaktadir. (Bkz.
Sekil-3)

4 PLANLAMA KARARLARI

Yapilan plan degisikligi ile TICK planli alanin komsusu durumundaki park alanmin
geometrik formu diizeltilmistir. Planlama alaninda Yengok komsu parsellerde oldugu sekli ile
24.50 metre olarak planlanmistir. Planlama alaninda yap: yaklasma mesafeleri yola cepheli
kisimlarda 5’er metre, diger cephelerde 3’er metredir. Emsal kentsel doniisiimii tesvik
amaciyla 0.50 arttirilarak 1.75 olarak planlanmigtir. Planlama alaninda toplam emsal alaninin
%10’u ticaret alan1 olarak kullanilacaktir. Bu kapsamda planlama alaninda ilave niifustan
kaynakli donati alani ihtiyaci asagidaki tablo-1’de belirtildigi tizere 287.58 m?’dir. Bu alanin
144.07 m*’si Kerem caddesinin trafik akisinin diizenlenmesi i¢in yol alani olarak, geri kalan
143.51 m*’lik kism1 ise tasinmaza komsu yesil alana ilave olacak sekilde “Park Alani” olarak

planlanmuistir.
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Tablo-1 ilave Donat1 Alan1 Hesap Tablosu

Tarihi/Sayisi

Bagimsiz Boliim (m?)

Toplam insaat Alani

Ruhsat Bilgileri

Tarih/Sayisi

Riskli Yapi Alani (m?)

Riskli Yapi Bilgileri

09.01.2017/143773-
143774-143775

2056.21+1340.77+1340.77=4737.75

**Qneri Plan Fonksiyon kullanim % 90'1 konut, %10'u ticaret olarak kullanilacaktir.

KONUT INSAAT ALANI

2765.21*1.25=3456.51

2765.21*1.575=4355.20

898.69

TICARET INSAAT ALANI

2765.21*0.175=483.91

483.91

TOPLAM iNSAAT ALANI

2765.21*1.75=4839.11

3323.89*1.75=6049.47

1382.6
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Sekil-4 Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi
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Mevcut plan ve oneri plan degisikliklerindeki alanlarin dagilimi asagidaki gibidir.

Tablo-2 Alan Dagilimi

MEVCUT (m?) ONERI (m?)
KONUT ALANI 262114 -
PARK ALANI 557.58 701.09
TICARET+KONUT ALANI | - 2477.63
TOPLAM 3178.72 3178.72

5.PLAN NOTLARI

1-) Riskli yap1 serhi alindigindan dolay1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 05.09.2016 tarih ve
E.14820 sayil1 yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6.maddesinin 12.bendi uyarinca gecici
olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi
yapilmistir.

2-) Niifus veya yap1 yogunlugu artisindan kaynakli donat1 ihtiyact, kisi basi yasam alani1 31,25
m? ve kisi basi en diisik donati alani 10 m’olarak kabul edilmis ve 287.58 m? olarak
hesaplanmistir. Bu alanlar 143.51 m?’si park ve 144.07 m?’si yol olarak kamuya bilabedel terk
edilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

3-) 236 ada 8 (Yeni 236 ada 18 parsel) parselin alan toplami 2765.21 m? olup, emsal bu alan
iizerinden hesaplanacaktir.

4-) Planda kamuya terk edilen alanlar (yol, otopark ve park) planda ongoriilen kullanim
fonksiyonlar1 disinda kullanilamaz.

5-) Emsale konu insaat alaninin %901 Konut, %10°u ticaret alan1 olarak kullanilacaktir.
6-)Yukarida Dbelirtilen standartlar dogrultusunda donati alam1 ayrilacagindan, Bursa
Biiyiiksehir Belediyesinin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayili kararinda belirtilen sartlar
aranmayacaktir.
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