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

BURSA iLi, NILUFER ILCESI,
THSANIYE MAHALLESI 2212 ADA 38 PARSELE AiT
1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIiGi
PLAN ACIKLAMA RAPORU

BURSA iLi, NILUFER iLCESI,
THSANIYE MAHALLESI 2212 ADA 38 PARSELE
AIT 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

DEGISIKLIGI

Plan islem Numarasi:

Arsiv No:

Dosya Kodu:

Alinur AKTAS
Bursa Bilyiiksehir Belediye Meclisi’'nin Biiytiksehir Belediye Baskani
voond....120... tarinve ....... sayil karari ile
onaylanmistir.
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AS4 Imar Planlama
Etiid Dang.Ings.Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

1.PLANLAMA ALANININ TANIMI
Planlama alan1 Niliifer ilgesi Thsaniye mahallesinde 1/1000 6lgekli H21-C-05-C-2-D

paftasinda,

X

4 453 800 — 4 454 100,

Y

Planlama alanm1 Thsaniye Mahallesi hudutlarinda, Bursa il merkezinin batisinda, Uludag’in

413 800 — 414 000, koordinatlar1 arasinda kalan yaklasik 3,323.89 m2 bir alandir.

kuzey batisinda, Niliifer ilge merkezinde, Sht. Jandarma Ast. Zeki Burak Caddesi iizerinde

bulunmaktadir.
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2.PLANLAMANIN AMACI VE KAPSAMI

Plan degisikligine konu tasinmaz iizerinde bulunan yapilar 1994 yilinda insa
edilmistir. 6306 sayili kanun uyarinca yapilan karot testleri neticesinde s6z konusu yapilarin
riskli oldugu belirtilmis ve 170595 ile 170597 kimlik numarali riskli yapi inceleme tespit
formlar1 diizenlenmistir. Riskli yapi1 tespiti neticesinde kentsel doniisiimii zorunlu olan
tasinmazlarin donilistimiinii tesvik etmek ve doniisiim maliyetlerini finanse etmek amaciyla
alanda emsal ve deger artisinin saglanmasmna yonelik plan degisikligi yapilmasi
amaclanmaktadir.
3.MEVCUT IMAR DURUMU VE ARAZI KULLANIMI

Bursa Biiyiliksehir Belediye Meclisi’nin 27.09.2017 tarih ve 2998 sayili karari ile

onaylanip mahkeme karart ile yiirlitmeyi durdurma karari verilen;
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A84 Imar Planlama
Etiid Dans.Ins.Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

1/5000 &lgekli nazim imar planinda Orta Yogunluklu (300 kisi/ha) Konut+Ticaret
alani olarak planlidir. (Bkz. Sekil-3)
Sekil-3 Mevcut 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani

1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda ayrik nizam 5 katl “Konut +Ticaret Alani”
olarak planhdir. Yola cepheli kisimlarda yapr yaklasma mesafesi 5 metre, komsu parsellere
cepheli kisimlarda ise 4 metredir. Ingaat taban alan1 katsayis1 (TAKS) ile ilgili bir sinirlama
belirtilmemis olan imar planinda kat alan1 katsayist (KAKS)(E) 1.32 olarak planlidir. Ancak
kentsel doniisiim yapilmasi durumunda plan degisikligine ait plan notlarinda;

“l. Riskli yap1 serhi aldigi takdirde Cevre Ve Sehircilik Bakanligi’nin 05.09.2016 tarih ve
E. 14820 sayih yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6. maddesinin 12. bendi uyarinca
gecici olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi
gecerlidir. Kentsel doniisiim yapiimast durumunda E=1.82 ve Yencok: 21.50 metre (7 kat)
olarak uygulanacaktir.

2. Ticaret alanlarimin toplam emsal alanina orant %30 ‘u gegemez.

3. Bina su basman kotu 3.00 olacaktir.

4. 2. Bodrum kat agiga ¢ikabilir.

5. Son kat iizerinde ¢ati egimi iginde kalmak kaydiyla son kata bagh eklenti yapilabilir.
Emsal hesabina dahil edilemez.

6. Bina kotu yolun en yiiksek noktasindan alinacaktir.

7. Birinci bodrum Kkatta iskdn edilen katlarin %50°si ile toplam kat alanmimin %20 ’sini
gecmeyen balkonlar ve agik ¢ikmalar emsale dahil degildir.

8. Plan tiizerinde belirtilen yapr yaklagsma mesafesi uygulamir. Yapr yaklasma swrlart
icerisinde taks:0.60 olarak uygulanacaktr.” denmektedir. (Bkz. Sekil-4)
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ASA Imar Planlama
Etiid Dans.Ins.Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.
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4.PLANLAMA KARARLARI

Degisiklige konu tasinmaz yapilan plan degisikligi ile “Konut + Ticaret Alan1” olarak
planlanmistir. Taginmazin komsu parseller ile arasindaki yap1 yaklagma mesafesi olarak planl
alandan 3 metrelik yaya yollar1 agilarak ada biitiinliigii saglanmistir. Taginmazin yapi
yaklasma mesafeleri tasit yoluna cepheli kisimlarda 5 metredir. Yeni yaya yolu agilan
cephelerde yap1 yaklasma mesafesi belirtilmemistir. Bu cephelerde yola bitisik sekilde
yapilasma saglanarak, mevcut doku ve siliiet muhafaza edilmistir. Alanda yapilacak doniistim
sonrasi olusacak yapilarin tabandaki bahg¢e kullanimini azaltmamasi ve emsal artisinin verimli
kullaniminm1 saglamak icin en fazla yiikseklik cevredeki benzer uygulamalar1 esas alarak
Yengok=27.50 metre (9 kat) olarak planlanmistir. Kentsel doniisiimii tesvik igin ilave edilen
0.50 emsal degeri eklenerek E=1.82 olarak planlanan “Konut+Ticaret Alani”’nda gereken
ilave donat1 alan1 tablo-1de verildigi gibi 338.2 m?’dir. Bu alanlara karsilik 474.36 m? yaya
yolu alani olarak terk edilerek saglanmistir.

Planlama alaninda belirtilen toplam emsal alaninin %10’u ticaret, %90°1 konut alan1
olarak kullanilacaktir. Parsele imar durumu diizenlenirken emsal briit alan olan 3323.89 m?

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

Tablo-1 flave Donati Alan1 Hesab1

Toplam insaat Alani

Tarihi/Sayisi Bagimsiz Boliim (m?) (m?)
Ruhsat Bilgileri
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
11.10.2017/170595-
Riskli Yapi Bilgileri 170597 2754.4+2751=5485.4

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

KONUT INSAAT ALANI 3323.89*1.32=4387.53 | 3323.89*1.638=5444.53 1057.0
TICARET INSAATALANI | - 3323.89*0.182=604.94 604.9
TOPLAM INSAAT ALANI 3323.89*1.32=4387.53 | 3323.89*1.82=6049.47 1661.9
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AS4 Imar Planlama
Etiid Dans.Ins.Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

Mevcut plan ve 6neri plan degisikliklerindeki alanlarin dagilimi asagidaki gibidir.

Tablo-2 Alan Dagilimi

MEVCUT (m?) ONERI (m?)
KONUT ALANI 332389 | e
KONUT+ TICARET ALANI | e 2849.52
YAYAYOLU ALANI | e 474.36
TOPLAM 3323.89 3323.89

5.PLAN NOTLARI

1-) Riskli yapi 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 gecici
olarak Bursa Biiyiliksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi
yapilmustir.

2-) Niifus veya yap1 yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi yasam alan1 31,25
m? ve kisi bast en diisiik donatr alan1 10 m? olarak kabul edilmis ve 338.2 m? olarak
hesaplanmistir. Bu alanlara karsilik olarak 474.36 m? yol ve otopark alani olarak kamuya
bilabedel terk edilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

3-) 2212 ada 38 parselin alan toplami 3323,89 m? olup, emsal bu alan iizerinden
hesaplanacaktir.

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

5-) Emsale konu insaat alaninin % 90’u Konut, % 10’1 ticaret alan1 olarak kullanilacaktir.
6-)Yukarida belirtilen standartlar dogrultusunda donati alanmi ayrilacagindan, Bursa
Biiyliksehir Belediyesinin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayili kararinda belirtilen sartlar
aranmayacaktir.
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