AS4 Imar Planlama
Etiid Dans.Ins.Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

1.PLANLAMA ALANININ TANIMI
Planlama alan1 Nilifer ilgesi Besevler mahallesinde 1/1000 &lgekli H21-C-05-C-4-B

paftasinda,

X

4453000 - 4453200,

Y

Planlama alani Besevler Mahallesi hudutlarinda, Bursa il merkezinin batisinda, Uludag’in

413700 - 413800, koordinatlar1 arasinda kalan yaklasik 476 metrekarelik bir alandir.

kuzey batisinda, Niliifer ilge merkezinin giineyinde Yildirim Caddesi iizerinde bulunmaktadir.

Sekil-1 Planlama Alanini1 Gosterir Uydu Goriintiisii

Cacyine et '
L o g o

2.PLANLAMANIN AMACI VE KAPSAMI
Planlamaya konu parselde 1 blok 10 bagimsiz birimden olusan yap1 bulunmaktadir.

S6z konusu yap1 1985 yilinda bitirilerek iskan edilmeye baslanmistir. Bahse konu bina 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 yiirtirliige giren “Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” acisindan  degerlendirme
yapildiginda, dnceden yapilan yapilar afet agisindan tehlike arz etmektedir.

Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiiniin 21.01.2019 tarih ve 4152 sayili yazisiin ekinde
31.10.2015 tarihinde testleri yapilan yapmin; “337 ada 1 numarali parsel 187707 kimlik
numarali binaya ait 6306 sayiuli afet riskli altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hakkindaki

kanun kapsaminda bakanligimizca lisanslandirimis kurulus tarafindan yapilan riskli yapi
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tespitine iligkin Il Miidiirliigiimiizce sunulan basvuru dilekcesi ve riskli bina tespit raporunun
“ash gibidir” yapilmis onayli birer drnegi yazimizin ekinde gonderilmektedir” denmektedir.
Riskli Yap1 Tespit Inceleme Formunda 337 ada 1 numarali parsel 187707 kimlik numarali
binanin yapilan karot testleri neticesinde yapinin riskli oldugu belirtilmistir.

Riskli yap1 tespiti neticesinde yenilenmesi zorunlu olan 337 ada 1 parsel tizerindeki
yapimin kentsel donlisiimiinii tesvik etmek ve bdlgenin giincel ihtiyaglari ile parsele komsu
yapilagsmalar gozetilerek alanda emsal ve deger artisini saglanarak alanin “Ticaret+Konut
Alan1” olarak planlanmas1 amag¢lanmaktadir.
3.MEVCUT IMAR DURUMU VE ARAZI KULLANIMI

Planlamaya konu 337 ada 1 numarali parsel yiirtirliikkteki 1/5000 6l¢ekli nazim imar

planinda “Ticaret+Konut” alanidir. (Bkz. Sekil-3)
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1/1000 olgekli uygulama imar planinda ayrik nizam 5 kathi konut alami olarak
planlidir. Yola cepheli kisimlarda yap1 yaklasma mesafesi 5 metre, komsu parsellere cepheli
kistmlarda ise 3 metredir. Insaat taban alani katsayis1 (TAKS) ile ilgili bir sinirlama
belirtilmemis olan imar planinda kat alan1 katsayis1 (KAKS)(E) 1.25 olarak planhdir. (Bkz.
Sekil-4)
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Sekil-4 Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
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Planlama alaninda bulunan 1985 tarihinde yapilmis olan blok zemin iizerine 3 kat
yiiksekligindedir. (Bkz. Sekil-5)
Sekil-5 Alana Ait Fotograf

4. PLANLAMA KARARLARI

Yapilan plan degisikligi ile alanin yenileme safthasinda ihtiyaci olan ticaret
kullanimlarinin da ilave edilebilmesine imkan saglamak igin planlamaya konu tagmmmaz
“Ticaret+Konut Alan1” olarak planlanmigtir. Yapr yaklasma mesafeleri ve en fazla yapi
yiiksekligi (Yengok) meri imar planinda oldugu sekli ile muhafaza edilmistir. Kentsel

doniistimii tesvik i¢in ilave edilen 0.25 emsal degeri eklenerek E=1.50 olarak planlanan
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“Konut+Ticaret Alani”’nda,

artan

insaat

alaninin

tamami

planlandigindan ilave sosyal donati alanina ihtiya¢ duyulmamustir.

“Ticaret Alam”

olarak

Planlama alaninda belirtilen toplam emsal alaninin %16.7’si ticaret, %83,3i konut

alan1 olarak kullanilacaktir. Parsele imar durumu diizenlenirken emsal briit alan olan 476 m?

iizerinden hesap edilecektir.

Tablo-1 ilave Donati Alan1 Hesabi

Tarihi/Sayisi

Bagimsiz Boliim (m?)

Toplam insaat Alani
(m?)

Ruhsat Bilgileri

Riskli Yapi Bilgileri

**(neri Plan Fonksiyon kullanim % 83,3’ konut, %16,7’si ticaret olarak kullanilacaktir.

KONUT iNSAAT ALANI 476*1.25=595 476%1.25=595 0
TICARET INSAAT ALANI | e 476*0.25=119 119
TOPLAM iNSAAT ALANI 476*1.25=595 476*1.50=714 119

Doganbey Mah. Hasim Iscan Cad. Tugsa Is Merkezi No:9/503 Osmangazi-BURSA

4



AS4 Imar Planlama
Etiid Dans.Ins.Mob.San. ve Tic.Ltd. Sti.

Sekil-6 Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan1 Degisikligi
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Mevcut plan ve 6neri plan degisikliklerindeki alanlarin dagilimi asagidaki gibidir.

Tablo-1 Alan Dagilimi

MEVCUT (m?) ONERI (m?)
KONUT ALANI 476 |
TICARET+KONUT ALANI | - 476
TOPLAM 476 476

5.PLAN NOTLARI

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

2-) Niifus veya yap1 yogunlugu artisindan kaynakli donat1 ihtiyaci, kisi bas1 yasam alan1 31,25
m2 ve kisi basi en diisiik donat1 alan1 10 m2 olarak kabul edilmistir. ilave verilen emsal
miktarinin tamami “Ticaret Alan1” olarak kullanilacagindan ilave donati alani ayrilmamastir.
Terk islemi yapilmadan ingaat ruhsat1 verilemez.

3-) 337 ada, 1 parselin alan toplami 476 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 %83,2°si “Konut Alan1”, % 16,7’s1 “Ticaret Alan1” olarak
kullanilacaktir. ([lave alman 0,25 emsalin tamamu ticarettir.)

6-) Yukarida belirtilen standartlar dogrultusunda donati alami ayrilacagindan, Bursa
Biiytiksehir Belediyesi’nin 26.09.2018 tarith ve 2362 sayili kararinda belirtilen sartlar
aranmayacaktir.
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