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1. PLANLAMANIN GEREKCESi VE AMACI

Planlama alani Bursa i, Nilufer licesi, Ataevier Mahallesi, 1408 ada 1 sayili parseli

kapsamaktadir. Planlama alani tek parselden olusmaktadir.

S&z konusu parselin mevcut durumuna bakildiginda parselde deprem riski tasimakta
olan 6 adet 18 bloktan olusan 5 kath yapi bulunmaktadir. Onemli ulasim akslarindan
olan Ata Caddesi'nin  gineydogusunda konumlanmistir. S&z konusu parselin
gUneybatisindan 12 metrelik (Gazi Osman Pasa Caddesi) tasit  yolu,
kuzeydogusundan ise 7 metrelik (Egitim Sokak) yaya yolu gecmekte olup, genis bir
ulasim aksi olan Ata Caddesi'nden cephe almaktadir. Parsellerin ceperinde ise

Konut, Ticaret, Park ve ilkokul Alanlarn mevcuttur.

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde; 1/25000 Olcekli Nazim imar
Plani'nda planlama alani “YUksek Yogunlukta Meskun Konut Alani”"nda kalmaktadir.
1/5000 Olcekli Nilifer Nazm imar Plani’'nda Kentsel DénUsim Oncesi Mevcut
Durumda “Konut Alani” planli olan parsel, Kentsel DénUsim Amaclh Nazim imar Plani
ile birlikte “Ticaret-Konut Alani” olarak planlanmis ancak bu plan degisikligi iptal

edilmigtir.

1/1000 Olcekli Kentsel D&NUsUm Oncesi Mevcut Durumda “Konut Alani” planli olan
parsel, Kentsel DoNUsUm Amacl Uygulama imar Plani ile birlikte “Ticaret-Konut Alani”
planlanmis olup, yapilasma kosullannda degisiklik yapilmis, bu plan degisikligi de iptal
edilmistir. Parsel, Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 23.10.2018/ 2611 sayil karar ile

Kentsel D&NUsUM dncesi haline dondGrolmustar.

Parselin riskli yapi serhi bulunmaktadir. S6z konusu parselde; nufus veya yapl
yogunlugundan kaynakli donati intiyacinin karsilanmasina ydnelik kentsel dénusime
iliskin plan degisikligi hazirlanmistir. Parselde yapimi devam etmekte olan projede
kentsel donusume iliskin alinan emsal artisi hakkinin devamliiginin saglanabilmesi ve
yonetmelikler cercevesinde artan insaat alanina iliskin gerekli donatinin saglanmasi
amaclyla emsal, yukseklik ve yapi cekme mesafelerine iliskin plan dedisikligi talep

edilmektedir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLiSKILERI

2.1. Planlama Alaninin Konumvu

Bursa i, NilUfer ilcesi, Ataevler Mahallesi'nde bulunan yaklask 16567,02 m?2
bUyUkligunde olan planlama alani yakin cevresinde agirlikli olarak konut alanlar ve

park alanlart mevcuttur.

Sekil 1: Planlama Alaninin Bélge Icerisindeki Konumu

2.2. Ulasim lliskileri

Planlama alani, Ataevler Mahallesinde bulunan 6énemli ulasim akslarindan olan Ata
Caddesi'nin guneydogusunda kalmaktadir. S6z konusu parselin gineybatisindan 12
metrelik (Gazi Osman Pasa Caddesi) tasit yolu, kuzeydogusundan ise 7 metrelik
(Egitim Sokak) yaya yolu gecmekte olup, genis bir ulasim aksi olan Ata Caddesi'nden
cephe almaktadir. Parselin giris aldig aks, dedisiklik istenen fonksiyon icin yeterli
genisliklerde olup, parselin Ticaret -Konut Alani fonksiyonuna ddnUsmesini destekleyici
niteliktedir.
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Sekil 2: Planlama Alaninin Ulasim lliskileri

3. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

3.1. Egim Durumu

Planlama alani egim durumu bakimindan orta egim derecesine sahip olup, egim %0-
2 arasinda degismektedir. Alan, agirlikli olarak kuzeybatidan guneydoguya dogru

yUkselmektedir.

3.2. Yukseklik Durumu

Planloma alani kuzeybati-guneydogu istikametinde denizden 76-79 m yUksekliktedir.
3.3. Yonlenme Durumu

Planlama alani geneli kuzeybat bakilidir.

3.4. 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 alaninda bulunan mevcuttaki riskli yapilar bosaltilmis durumda olup, kentsel

doénUsUm sureci devam etmektedir.

Fotograf 2: Planlama Alaninin Gérindsd-2

Fotograf 3: Planlama Alaninin GérinUsi-3 Fotograf 4: Planlama Alaninin G&rdnUsU-4

5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planlama alani 1408 ada 1 sayili parsel olmak Uzere tek parselden olusmakta olup,

tamami 6zel mulkiyete aittir. Toplam alan bUyUklGgUu 16567,02 m2'dir.
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6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESi MERi PLAN DURUMU

6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki Bursa 1/25.000 Olgekli Nazim imar

Planindaki Durumu

Planlama alani Bursa 1/25000 Olcekli Nazm imar Plan’'nda “YUksek Yogdunlukta

Meskun Konut Alani” olarak tanimlanmistir.
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Sekil 3: Planlama Alaninin 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani icindeki Yeri

6.2. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/5000 Olcekli Nazm imar

Planindaki Durumu

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde 1/5000 Olcekli Nazim imar
Plani'nda planlama alani, Kentsel DénUsome lliskin Plan Dedisikligi dncesi “Konut
Alani” planii olup, Kentsel DénUsume lliskin Plan Dedisikligi ile “Ticaret-Konut Alani”
olarak planlanmistir. Bu plan dedisikligi iptal edilmistir. Parsel kentsel donUsim éncesi

haline donmuUstUr.

ATAKAN AYVAZ LTD. STi. 7



BURSA iLi, NILUFER iLCESi, ATAEVLER MAHALLESI, 1408 ADA 1 NUMARALI PARSELE iLiSKiN 1/1000
OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

——
e
i i 5k
\”ywé ],
SNGHALRY/ /
11/
Nl
1™ Jihh & L
| 32 e,
ol Ba . sua
| “l 7 tF o Sl B
| J{f ek | ANdPESiy
[ “ =] }: == || «JA
d |\ = & 7\
il Hasmn
H <=
Nl iSeeacaes T
!— [
W | i LD
O e 4
[ gL siEardel BE
OO H
Ak # ek ;_f ’ N : -

Al
n ,‘ /|
;\m/ [
/\Vx\\~?ﬁ<
e \1/\ 1y
i 7/~ 7/‘
ir\?’.c»é
Nij
ll»in
“ = N Ll
Vi N
f!f/f PP ORI e
(] i B : ]
elfﬁ %ﬁ I 1
| fEE antiti]
|
i A
I ; 3
| ¢
Bl | i=emn=sEE i
/Jﬁ; e ey
Pk [T
|
T i oy [
J\JJ iames -
AT i

Sekil 5: 1/5000 Olcekli Kentsel Déndsime lliskin (iptal Edilen) Plan Degisikligi
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6.3. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/1000 Olcekli Uygulama imar

Planindaki Durumu

Planlama alanina ait planlama kararlar incelendiginde; Kentsel DonUsume iliskin plan

degdisikligi dGncesi mevcut durumunda “Konut Alani™ planlidir.
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Sekil 6: 1/1000 Olcekli Kentsel D&nUsim Oncesi Uygulama imar Plani Durumu

Kentsel D&nUsUme lliskin Plan Degisikligi  sonrasi  “Ticaret-Konut Alani” olarak
planlanmistir. Bursa BUyuUksehir Belediye Meclisi'nin 20.06.2017/1942 sayili karar ile
onaylanan bu plan degisikligi iptal edilmistir. Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin

23.10.2018/ 2611 sayili karari ile kentsel donUsum dncesine geri donUlmustor.

FONKSIYON PARSEL ALAN BUYUKLUGU (m?)
Konut Alani 16567,02

Tablo 1: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Planlama Alani Kullanimiari
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Sekil 7: 1/1000 Olcekli Kentsel DénUsime lliskin (iptal Edilen) Uygulama imar Plani Durumu

7. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSIKLIGi KARARLARI

Bursa ili, Nilufer licesi, Ataevler Mahallesi sinirlar icerisinde ve tapunun H21CO5D1A
pafta, 1408 ada, 1 numarada kayitlh tasinmaziara iliskin hazilanan 1/1000 Olcekli
Ataevler Mevzii imar Plani Degdisikliginde riskli yapilann ortadan kaldinlip, sadlikli ve

gUvenli bir cevre olusturulmasi amaclanmistir.

Parselin riskli yapi serhi bulunmaktadir. S6z konusu parselde; nUfus veya yapil
yogunlugundan kaynakli donati intiyacinin karsilanmasina yénelik kentsel dénustme
iliskin plan degisikligi hazrlanmistir.  Parselin fonksiyonu “Ticaret-Konut Alani (TICK)”
onerilmis olup, Park Alani ve Yol Alani terki yapilmistir. Yapilasma kosullarn E:2.05,
Yencok:27.50m olarak belirlenmistir. Yol cephelerinden 4'er metre, komsu parselden
ve guneydogu cephesindeki park alanindan 3'er metre cekme mesafesi dnerilmistir.
Parselin mevcutta dogu ve guUney cephelerinde bulunan otopark alanlarn

birlestirilerek parselin kuzey cephesine alinmistir.
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Toplam insaat Alani

Tarihi/Sayisi Bagimsiz Boliim (m?) (m?)
Ruhsat Bilgileri - - -

Tarih/Sayisi Riskli Yap1 Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 03.01.2018 23233,25

**Qneri Plan Fonksiyon kullanim % si : 100

Ticaret Alani: 4982m?

KONUT INSAAT ALANI 16567,02x1.55=25678,88 | 16567,02x1.75=28992,29 +3313,40
TICARET INSAAT ALANI = 16567,02x0.30=4970,11 +4970,11
TOPLAM iINSAAT ALANI 25678,88 33962,40 8283,51

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi bagina diisen ingaat alani 31.25 m?, kisi basina diisen donati alani

10 m*den hesaplanmustir.

Tablo 2: Kentsel D&nJsim Emsal Artisina lliskin Gerekli Sosyal Donati Alani Hesabi-1

Toplam artan insaat alani 8283,51m? olup, Ticaret Alani ise toplam 4982m? ‘dir. Bu oranla 0.50 emsal

artiginin 0.30'unun ticarette kullanildigi gérilmektedir. Konut alaninda emsal arhisi 0.20 olup, artan konut

ingaat alani 3313,40m?dir.

ATAKAN AYVAZ LTD. STi.
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Kentsel dénUsime ydnelik yapillan emsal artisindan kaynakl ortaya cikan yapi
yogunlugunun gerektirdigi donati artisi hesaplanarak gerekli donati alaniicin parsele;
“NUfus veya yapl yogunlugu artisindan kaynakli donati intiyaci, kisi basi yasam alani
31,25 m? ve kisi basi en dUsuk donatr alani 10 m? olarak kabul edilmis ve 1060,29 m?
olarak hesaplanmistir. Bu alanin 581,14m?'si yol ve 479,15m?*'si park alani olarak
kamuya bilabedel terk edilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

“Plan notu ilave edilmistir.

TOPLAM ALAN (m?)
Gerekli Sosyal Donati Alani ihtiyaci 1060,29m?

Onerilen Sosyal Donah Alani 1060,29m? (Yol Alani:581,14m? Park Alani:479,15m?)

Kalan Sosyal Donati Alani ihtiyaci -

Tablo 3: Kentsel DENUsIm Emsal Artisina lliskin Gerekli Sosyal Donati Alani Hesabi-2
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Sekil 8: 1408 Ada 1 Sayili Parsele lliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi
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7.1. Planlama Alani Kullanimlarn

Planlama alaninin fonksiyonu Ticaret-Konut  Alani  énerilmis olup donati  alani

dengesinin saglanabilmesiicin Yol ve Park Alani terki yapilmistir.

Mevcutta konut alani olan parselin, dogusunda ve guneyinde bulunan parcacill
otopark alanlarn kismen birlestirilerek parselin kuzeyinde &neriimis ve bUtOnlUk
saglanmistir. Mevcutta toplam 2071,36m? olan otopark alanlari, bir kismi (573,60m3)
yerinde park alanina cevrilmis olup, kalan 1497,76m? planlama alaninin kuzeyinde

otopark alani olarak planianmustir.

NUfus veya yapl yogunlugu artisindan kaynakli 1060,29m? olan donati ihtiyaci ise;

479,15m?'si Park Alani, kalan 581,14m? ise yola terk yapilarak saglanmistir.

FONKSIYON MEVCUT ALAN BUYUKLOGU (m?) ONERI ALAN BUYUKLOGU (m?)
Konut Alani 16567,02 -

Ticaret-Konut Alani - 15506,73

Yol Alani - 581,14

Otopark Alani 2071,36 1497,76

Park Alani - 1052,75 (573,60 + 479,15)
Toplam 18638,38 18638,38

Tablo 4: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi Planlama Alani Kullanimlarn

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 sayill yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6. maddesinin 12. bendi
uyarinca gecici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda

plan dedisikligi yapilmistir.

2) NUfus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakl donati ihtiyaci, kisi basi yasam alani
31,25 m? ve kisi basi en dUsUk donati alani 10 m? olarak kabul edilmistir ve 1060,29 m?
olarak hesaplanmistir. Bu alanin 581,14 m?'si Yol ve 479,15 m?'si Park Alani olarak

kamuya bilabedel terkedilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

3) 1408 ada, 1 parselin alan toplami 16567,02 m? olup, emsal bu alanlar Uzerinden

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

kullanim fonksiyonlar disinda kullanilamaz.

5) Emsale konu insaat alaninin %85,37'si “*Konut Alani”, %14,63'0 “Ticaret Alani” olarak

kullanilacaktir. (ilave alinan 0,50 emsalin 0,20’si Konut, 0,30'u Ticarettir.)

6) Yukarnda belirtilen standartlar dogrultusunda donatl alani ayrlacagindan, Bursa
BUyUksehir Belediyesi'nin 26.09.2018 tarinh ve 2362 savyili karannda belirtilen sartlar

aranmayacaktir.
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