A84 Imar Planlama
Etiid Dans.Ins.Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

BURSA ILi, OSMANGAZI iLCESI,
AKPINAR MAHALLESI 6890 ADA 10 PARSELE
AIT 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIiGi
PLAN ACIKLAMA RAPORU

1.PLANLAMA ALANININ TANIMI

Planlama alan1 Osmangazi ilgesi, Akpinar mahallesinde 1/1000 6lgekli H21-C-05-B-4-
A paftasinda,
X= 4456100 - 4456300,
Y= 413100 - 413300, koordinatlar1 arasinda kalan yaklasik 0,31 hektarlik bir alandir.
Planlama alant Akpmar Mabhallesi hudutlarinda, Bursa il merkezinin kuzeybatisinda,

Uludag’in kuzeybatisinda, Osmangazi ilge merkezinde ve Mudanya yolu iizerinde

bulunmaktadir.

2.PLANLAMANIN AMACI VE KAPSAMI

Plan degisikligine konu parselde bulunan yapi i¢in 04.09.2015 tarihinde onaylanan
88045 Yap1 Kimlik Numarali Riskli Yapilarin Tespit Edilmesine Iliskin Esaslara Gore Riskli
Bina Tespit Raporu inceleme Formunun agiklama kisminda “Yapilan analiz sonucunda 180
derece yoniinde M deger asildigindan dolay: risklidir.” ifadesi yer almaktadir. Bu islemin
devaminda Osmangazi Kaymakamlig1r Tapu Miidiirliigii’niin 17.09.2015 tarih ve 36528 sayili
yazisi ile plan degisikligine konu taginmaza “Riskli Yap1” serhi diistilmiistiir. Bursa Valiligi
Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii'niin 16.10.2015 tarih ve 15560 sayili yazisina istinaden
Osmangazi Belediyesi’nden yikim ruhsati alinmistir. Osmangazi Belediye Baskanligi Kentsel
Tasarim Mudiirligii’'niin 27.10.2015 tarihli “Yanan ve Yikilan Yapilar Formu”’ndan da

anlasilacagi lizere s6z konusu riskli yap1 yikilmistir.
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S6z konusu tasinmaza ait plan degisikligi gerekli donati alaninin saglanmadigi
gerekgesi ile iptal edilmistir. Tasinmaz iizerinde yapimina baglanmis olan ruhsatli yapinin

miiktesep haklarin1 muhafaza edecek sekilde, alanin donati ihtiyacini karsilayacak plan

degisikligi yapilmasi amaglanmaktadir.
3.MEVCUT IMAR DURUMU VE ARAZI KULLANIMI
Planlamaya konu 6890 ada 10 parsel yiirtirliikteki 1/5000 6l¢ekli nazim imar planinda
Tali Is Merkezi (Ticaret Alam) olarak planhidir. (Bkz. Harita-2)
Harita -2 Mevcut 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1

Osmangazi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani’na ait Plan Hiikiimleri B)Arazi

Kullanimi Kararlar1 baglig altinda madde 2.2°de;

“TALI IS MERKEZLERI:;
2.2.1. BU ALANLARDA HER TURLU TICARI YAPILAR, OZEL YA DA RESMI SAGLIK, EGITIM, SPOR,
SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, IBADET YERLERI IDARI VE SOSYAL TESISLER, YANICI VE
PARLAYICI ETKISI OLMAYAN CEVRE SAGLIGI ACISINDAN TEHLIKE ARZETMEYEN DEPOLAR ILE UST
KATLARDA KONUT KULLANIMLARI YER ALABILIR. UST KATLARDA KONUT ALANLARI YER ALABILIR.
2.2.2. BU ALANLARDA HICBIR SEKILDE CEVRE SAGLIGI ACISINDAN TEHLIKE YADA OLUMSUZLUK
ARZEDEN, GORUNTU, GURULTU, HAVA, KIRLILIGI OLUSTURAN IMALATLAR YER ALAMAZ.”

denmektedir.
Osmangazi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani’na ait Plan Hiikiimleri A)Genel

Hilkkiimler madde 2.4’te;

“1/1000 OLCEKLI IMAR PLANLARI ETAPLAR HALINDE YAPILABILIR. 1/1000 OLGEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI YAPIMI ICIN BELIRLENEN ETAP ALANLARINDA; UYGULAMADA ESNEKLIK

VE CESITLILIK SAGLANABILMESI AMACIYLA; UYGULAMA IMAR _PLANINDA OLUSACAK IMAR
ADALARINDA FARKLI INSAAT ALANI KATSAYILARI (EMSAL). ZEMIN YAPISINA, TOPOGRAFYAYA,

ULASIMA pQGAL VERILERE VB. BAGLI OLARAK FARKLI KAT ADETLERI FARKLI YAPI NIZAMI
ONERILEBILIR. ANCAK HER KOSULDA; 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANINDA ILGILI ETAP

ALANININ NUFUS YOGUNLUGUNUN ASILMAMASI KOSULU ESASTIR.”
denmektedir.
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Alana ait mahkeme karar1 ile iptal edilen 1/1000 o6l¢ekli uygulama imar plani
degisikligine ait plan aciklama raporunda;

“Planlama alanminda yapian imar plan degisikligi ile 6890 ada 10 parsel,
cevresindeki yapilasmalarla uygun sekilde ve kentsel doniisiimiin tesvik edilmesi amaciyla,
kentsel doniisiim  yapilmast  durumunda emsal 0.35°e kadar artis yapiuabilir ve
Yencok=Serbest olarak planlanmistir. Yapir yaklagsma mesafeleri mevcut imar planinda
oldugu sekli ile muhafaza edilmistir. Adr gecen parselle ilgili 17.07.2014 giin ve 724 sayili
Karar ile onaylanan UIP-712,1 koduyla onayli imar plant hiikiimleri karisikliga sebebiyet
vermemesi i¢in tekrar yazilmistir.

Planlama alanina ait degisiklik kapsaminda ticaret alant kullanimi, Mekansal Planlar
Yapim Yénetmeligi’'nin gegici 3. maddesi uyarinca 1/5000 ol¢ekli nazim imar planinda “Tali
Is Merkezi” olarak planl oldugundan ve Bursa icin 1. derecede onemli olan Mudanya yoluna

cepheli oldugundan 1/1000 olgekli uygulama imar plam degisikliginde T1 gosterimi ile

eslestirilmistir.” denmektedir. (Bkz. Harita-3)

Planlama alaninin igerisinde yer aldig1 Baglarbasi-Hamitler Uygulama Imar Plan
Hikiimlerinde;

“IL. TICARET ALANLARI:

B)KAKS Degeri Belirtilen Alanlar:

1-Uzerinde belirtilen KAKS, Yiikseklik (HMAX) degerine gekme mesafelerine uyulacaktir.
2-Ticaret alanlarinda minimum parsel biyiikliigii 500 m? dir.

6890ADA 10 PARSELE AiT PLAN NOTLARI: (N LEJANDLI)
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1-6890 ada 10 parselde emsal hesabi; 6893 ada 2 parselin 748.20m2*0.60=448 m?’lik ingaat alan1 dahil edilerek
hesaplanabilir.

2-6892 ada 1 parsel ile 6893 ada 2 parselin bilabedel kamuya terki yapilmadan veya belediyeye bagis
yapilmadan emsal hesabi yapilip, ruhsat verilemez.

3-6893 ada 1 parsel kamulastirilacaktir.”

denmektedir.
Planlama alaninin gevresinde Mudanya Yoluna cepheli parsellerde Is merkezleri, Ozel Egitim
Tesisleri, Ozel Saglik Tesisleri ve Kurum binalar1 yer almaktadir. Cevredeki bu tesisler 4, 5,

6, 7, 8 ve daha fazla kat yiiksekligine sahip yapilardir. (Bkz. Harita-4)

Harita-4 Cevredeki Yapilagsmay1 Gosterir Fotograf Paftasi
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4 PLANLAMA KARARLARI

Planlamaya konu tasinmaz ic¢in daha Once alinmis ruhsat projesine uygun
yapilasabilmesi i¢in ruhsatin bagimsiz boliim alani ile otopark hesabina esas toplam proje
alan1 metrekarelerini ifade edecek sekilde plan notu diizenlenmistir. Ruhsatli projesine uygun
olarak Yengok degeri 33.50 metre olarak planlanmistir. Planlama alanina ait degisiklik
kapsaminda ticaret alani kullanimi, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin gegici 3.
maddesi uyarinca 1/5000 6lgekli nazim imar planinda “Tali Is Merkezi” olarak planh
oldugundan ve Bursa i¢in 1. derecede 6nemli olan Mudanya yoluna cepheli oldugundan

1/1000 olgekli uygulama imar plan1 degisikliginde T1 gosterimi ile eslestirilmistir.
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Harita-5 Oneri Uygulama Imar Plan1 Degisikligi
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Planlama alaninda niifus artis1 yapilmadigindan ilave sosyal-teknik altyap1 alani
planlanmamistir. Mevcut plan ve oneri plan degisikliklerindeki alanlarin dagilimi asagidaki
gibidir.

Tablo-2 Alan Dagilimi

MEVCUT (m?) ONERI (m?)
TICARET ALANI 3123.53 3123.53
TOPLAM 3123.53 3123.53

5.PLAN NOTLARI

1-) Riskli yap1 serhi alindigindan dolay1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 05.09.2016 tarih ve
E.14820 say1l1 yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6.maddesinin 12.bendi uyarinca gegici
olarak Bursa Biiyiliksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi
yapilmistir.

2-) Yapi, ¢cekme mesafeleri ve Yengok saglanmak kaydiyla 06.10.2017 tarih, 1680 sayili
ruhsatinda bulunan otopark hesabina esas 16268 m2 toplam yapi insaat alan1 ve 7417.18 m2
bagimsiz boliim alanlarin1 agsamaz.

3-) Niifus veya yap1 yogunlugu artisindan kaynakli donat1 ihtiyact, kisi basi yasam alan1 31,25
m? ve kisi bas1 en diisiik donat: alan1 10 m?olarak kabul edilmistir. Planlama alanindaki artis
“Ticaret Alan1” olarak gerceklestiginden ilave donati1 alan1 ayrilmamustir.

4-) Planda kamuya terk edilen alanlar (yol, otopark ve park) planda 6ngériilen kullanim
fonksiyonlar1 disinda kullanilamaz.

5-)Yukarida belirtilen standartlar dogrultusunda donati alami ayrilacagindan, Bursa
Biiyliksehir Belediyesinin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayili kararinda belirtilen sartlar
aranmayacaktir.
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