TURGUT YALKI

A GRUP SEHIR PLANCISI
TC.Kimlik No / Cekirge Vergi Daitresi: 118 639 30786 / 933 009 372
Sehir Plancilart Oda Sicil No: 271 - Serbest Sehircilik Biiro Tescil No: 1611744

Tarih  :06.02.2019

Sayi : 2019-02 _

Konu : Niliifer, 4481 Ada, 17-18 Parseller Uygulama Imar Plan Degisikligi Agiklama
Raporu

1/5000 OLCEKLI NILUFER BELEDIYESI NAZIM IMAR PLANI

4481 ADA, 17-18 PARSELLER PLAN DEGiSIKLiGI

GEREKCE RAPORU

1 - PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisiklik onerisi sunulan 4481 ada, 17-18 Parseller Nillifer Belediyesi 19 Mayis Mahallesi,
Pembegiil ve Sevgi Sokaklarin kesistigi kdsenin gliineydogusuna cepheli bir parseldir. 17 parselin
alani 699,23 m2, 18 parselin ise 525,24 m2 olmak lzere planlama alaninin toplam alani 1224,47
m2 dir. Anilan parseller tek kisiye ait 6zel mulkiyet olup 25.08.2011 tarihinden bu yana kendi
Uzerindedir.
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RESIM-1 4481/17-18 parselin kent ve Niliifer Belediyesi icindeki yeri
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RESIM-3 Planlama Alanini olusturan 4481 ada, 17-18 parseller ve yakin gevresinin uydu _c,rc')'r[i/E'i/e_r/T

No X X No ¥ X

d 405670.16 4455033.54 1 405687.31 4455049.42
12 405687.31 4455049.42 2 405698.31 4455059.62

3 405701.02 4455034.62 3 405720.74 4455035.41
|4 405684.67 4455008.61 4 405712.48 4455022.26

5 405669.34 4455025.16 5 405701.02 4455034.62
RESIM-4 4481ada, 17 ve 18 Parsellerin koordinatiari
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TUSAGA-AKTIF (CORS-TR) Sistemi kullanilarak GPS ile  aplikasyonu yapilmistir ~

RESIM-5 4481ada, 17 Parselin Aplikasyon krokisi
ornegi

RESIM-6 4481ada, 18 Parselin Aplikasyon krokisi
ornegi

2 - PLANLAMA ALANININ ONAYLI IMAR PLANLARINDAKI DURUMU
A. 1/25000 Olgekli Bursa Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar Plani

RESIM-7 4481 ada,

17-18 Parsellerin 1/25000 ol
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Biyuksehir Belediye Meclisi 12.06.2008/416 sayili karari ile kabul edilmig Bursa Merkez Planlama
Bolgesi Nazim Imar Planina gére, planlama alani, az yogunluklu konut gelisme alanlarinda (100
kisi/hektar) kalmaktadir.

B. 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar Plani
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RESIM-8 4481 ada, 17-18 Parsellerin 1/5000 dlgekli Niliifer Belediyesi Nazim Imar Plandaki konumu

C. 1/1000 Olgekli Niliifer Batikent Uygulama Imar Plani

1 SIS ) “ RESIM-9 4481 ada, 17-18 Parsellerin 1/10Icekli
SN N Nilifer Batikent Uygulama Imar Planindaki
Konumu

Planlama alani 1000 6lcekli Uygulama imar
planinda 2kat bina yliksekligine sahip 0,40
emsalli ayrik nizam konut bdlgesinde
kalmaktadir.
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3 — PLANLAMA ALANI VE CEVRESININ MEVCUT DURUM FOTOGRAFLARI
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17 ve 18 parsellerin giiney bati-gériinist
FOTO 1
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FOTO 8

4 - PARSELIN JEOLOJIK-JEOTEKNIK INCELEMESI
Parselin, Jeolojik/Jeofizik etiit raporu hakkinda Biiyiiksehir Belediyesi Imar Uygulama Sube Mdl.
aldigimiz 09.11.2017 tarih ve E.192818 sayili yazilari ile planlama alaninin "Turuncu Boélge- Neojen3
(NE3)" olarak tanimlanan bélgede kaldidi belirtilmektedir.

Basvuru dilekcesine de eklenen yazi eki raporun incelenmesinde de goriilecedi gibi, araziyi
olusturan yer alti katmanlarinin niteliginden, fiziki bulgulardan ve bunlarin detaylarindan genis bir
sekilde bahsedilmektedir.

Ozet olarak bahsetmek gerekirse yapilasmaya acik alan oldudu, ancak arazi verileri dikkate alinarak
projelerinin diizenlenmesi gerektigi anlasilmaktadir. Ayrica insaat ruhsati alinirken Deprem ve Afet
Bolgelerinde uyulacak esaslari belirleyen yonetmelikler geregi parselde insaatta yonelik jeolojik,
jeofizik etiitler yapildiktan ve bu etiitlerde belirtilen dederlerin bina ruhsat projelerine yansitilip
yansitiimadigi kontrol edildikten ruhsat verildiginden bu etapta daha detayl etiit yapilmasina gerek
yoktur.

5 - iIMAR PLANI DEGiSiKLiK ONERiSI

Planlama alani konut bdlgesinde kalmakla birlikte yer sahibi cevredeki olusumlari da dikkate alarak
parselini egitim amach kullanmak istemektedir. Her iki parselin toplam alani 1224,47 m2 olup
Mekansal Planlar Yonetmeliginde en kiigiik alan olarak anaokulu 2000,00 m2 olarak
belirtiimektedir. Bu nedenle alanin egitim tesislerine alinmasi yasal olarak uygun degildir.

Arsa sahibi ile yapilan goriismede bu durum kendisine aktariimis ve planlama alani blyiikligiinde
pek cok dershane nitelijinde binanin bulundudu ifade edilmistir. Yapilan incelemesinde bu
nitelikteki yerler gerek nazim planda, gerekse uygulama imar planlarinda konut alani iken yapilan
plan degisiklikleri ile ticari alana alindigi gorilmiis ve bu dogrultuda mevcut ticari amagl binalar
yapilmistir. Resim 11 de bu degisiklikleri gormek mimkiinddr.
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RESIM-11 Planlama alani cevresindeki konut disi olusumiar

Yukaridaki resimde planlama alani ¢evresinde konut disinda olusan yapilasmalar gdsterilmistir.
Kirmizi dolgulu parseller 5000 6lcekli planda ticari alanlari, mavi dolgulu parseller ise okul alanlarini,
mavi konturlu kirmizi dolgulu parseller ise olusan ticari kullanimlari gdéstermektedir. Mavi konturlu
ici boyasiz parseller ise agirlikli olarak egitim ile ilgili yapilasmalari gdstermektedir. Mavi konturlu
parsellerin iki tanesinde isyeri/ticari amacli haric digerleri ise kurs, dershane gibi egitim tesisleri
bulunmaktadir.

Konut disi kullanimlarin ortaya gikisi, duyulan ihtiyagtan dolayi olusmaktadir. Bu nedenle plandaki
konut kararinin irdelenmesi zorunlu hale gelmistir. Gegtigimiz senelerde benzeri olaya Yalova
yolunda, Demirtas Organize Sanayi Bolgesinde rastlanilmis, anilan alanlara talepler olustukga plan
revizyonuna gidilememis, yapilan insaatlar engellenememis ve sonucta plansiz ticari alanlar ile
sanayi alanlari olusmustur. Daha sonra planlar yapilmis ancak mevcut yapilara, yol dokularina
uyuldugundan ortaya planl plansiz alanlar gikmistir. Bu kesimde farklilik, bélgenin plani
bulunmakta ancak talepler plan kararlari disinda olustugundan, yukaridaki resim de goriilen
gorintl ortaya cikmaktadir.

Yer sahibinin talebi de ¢evrede olusan talepler dogrultusundadir. Konut disi kullanimlarin, konut
kullanimlarini bastirmasi, konuta olan talebi de azaltmakta ve bunun sonucunda mevcut konutlarda
ticari kullanimlara dénlistim baglamaktadir.

Bu olusumun getirdigi diizen iginde yer sahibi de parsellerinin ticari alana alinmasini talep
etmektedir. Ticari alana dons ile birlikte plandaki niifus yogunlugu azalmakta, buna karsi arag
trafigi yogunlugu artmaktadir. Plan bitiniinde yol hiyerarsisinin olusturdugu yol agi, serit
geniglikleri, arag parklanma alanlari olusan trafigi karsilayacak nitelikte olmasi nedeniyle bu artis
bir sorun getirmemektedir.

Bu veriler karsisinda parselin ticari alana alinmasinin, imar ve planlama mevzuati ile planlama

kavrami acgisindan daha uygun _oIacaél kanaatine varilmis ve bu akis icinde, 4481 ada, 17-18
Parseller 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani Degisikligi ile Ticari Alan kullanimi 6nerisi getirilmistir.
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RESIM 12- 4481 ada, 17-18 Parseller icin 6nerilen 1/5000 dlgekii
Niliifer Belediyesi Nazim Imar Plan Dedisikligi

Bu gerekgeler dogrultusunda 1/5000 6lgekli Nilifer Belediyesi Nazim imar Plani 4481 ada, 17-18
Parseller Imar Plan Degisikligi tarafimdan yapilmistir.

Turgut Yalki
Sehir Plancisi
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