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1. AMAC VE KAPSAM

Planlama alan1 Bursa Ili, Osmangazi ilgesi, Yenikaraman Mabhallesi sinirlari
icerisindeki 781 ada 7 sayili parseli (E:1,2,3,4,5,6) kapsamaktadir. Toplam planlama
alan biiyiikligii yaklasik olarak 1268,72 m*dir. Planlama alaninda, riskli durumdaki
yapilar yikilmis olup, yeni yapi yapim siireci devam etmektedir. S6z konusu alan,

Bursa’nin 6nemli ulasim akslarindan biri olan Mudanya Yolu Caddesi’'ne bakmaktadir.

Planlama alani, yiiriirliikteki Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olcekli Nazim
imar Plani’'nda “Ticaret Alan1” olarak planlanmistir. S6z konusu parselin ¢evresinde
agirlikli olarak Konut Alanlar1 ve Ticaret Alanlar1 yer almaktadir. Yururlikteki
1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Planr'ndaki durumu incelendiginde ise; soz

konusu parsel mevcut durumda “Tali Is Merkezi Alan1” planhdir.

Yiirtirliikteki 1/1000 Olgekli Hiirriyet — Adalet - Istiklal - Sogukkuyu - Karaman
Mahalleleri Uygulama Imar Plani kararlar: incelendiginde; sz konusu parsel, Kentsel
Doniisiim 6ncesi mevcut durumda “Ayrik Nizam, E:2.00, yapilasma kosullu Ticaret
Alamt” olarak planlanmistir. S6z konusu planlama alani, Kentsel Déniigiime iliskin
Plan degisikligi sonrasi, 0.50 emsal artisi yapilmis ve fonksiyon karari korunmus olup,
Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi'nin 16.02.2017 tarih ve 275 sayili karan ile
onaylanan s6z konusu plan degisikligi Bursa 1. idare Mahkemesi’nin 29.05.2018 tarih
2017/747 E., 2018/795 K. sayil karart ile iptal edilmis olup, mevcut durumda parsel

plansiz durumdadir.

Parselin “16.12.2016 tarihli Riskli Yap1 Serhi” bulunmakta olup, mevcutta
bulunan riskli yapilar yikilmis ve yeni yapilasma siireci devam etmektedir. S6z
konusu parsel; mevcutta plansiz durumda olmasindan kaynakli olarak yapilasma
siireci devam edememekte olup, kentsel doniisiime iliskin plan degisikligi
hazirlanmistir. Parselde yapimi devam etmekte olan projede kentsel doniisiime
iliskin alinan emsal artis1 hakkinin devamliliginin saglanabilmesi ve mahkeme
kararinin uygulanmasi amaciyla, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin kentsel doniistime
yonelik olarak Bursa Biiyliksehir Belediyesi'ne vermis oldugu yetkiye istinaden

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam degisikligi talep edilmektedir.
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2. PLANLAMA ALANINA ILiSKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Bursa Ili, Osmangazi llcesi, Yenikaraman Mabhallesi sinirlar icerisinde bulunan
yaklasik 1268,72 m? biiyiikliigiindeki planlama alani, Osmangazi Ilgesi ve Niliifer
llgesi birlesme sinirinda Sanayi Caddesi (Mudanya Yolu) iizerinde yer almaktadir.
Planlama alani ¢evresinde agirlikli olarak Konut Alanlari, Ticaret Alanlar1 ve Sosyal
Donati Alanlar1 yer almaktadir. S6z konusu alan, Hiirriyet, [stiklal, Sogukkuyu
Mabhalleleri gibi yerlesik konut alan1 yogun oldugu mahallelere komsu olup, Ihsaniye,
Karaman ve Esentepe Mahalleleri ile karsiliklidir. S6z konusu alanin bulundugu bélge,
Bursa il 6lceginde ana cadde iizerinde ticaret alan1 yogunlugunun yiiksek oldugu, i¢
kesimlerde ise yerlesik niifusun yogun oldugu bir bolge icerisinde yer almakta olup,

kirsal yerlesik alan ile etkilesimi diisiik seviyededir.

@/ PLANLAMA ALANI 5

" e

a Alaninin Cevresel [liskil
== Nat P ATE

Sekil 2: Planlama Alaninin Bélge Icerisindeki Konumu
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Planlama alani, Bursa’nin 6énemli ulasim akslarindan biri olan Mudanya Yolu
Caddesi’'nin (Sanayi Caddesi) kuzeydogusunda, ana cadde ilizerinde yer almaktadir.
S6z konusu alan, Mudanya Yolu Caddesi ile baglantiy1 saglayan Polat Caddesi (12
metre) lzerinden cephe almaktadir. S6z konusu planlama alani, ulasim baglantilar:

acisindan erisilebilirligi yliksek bir noktada yer almaktadir.

Sekil 4: Planlama Alaninin Yakin Cevre Ulasim Baglantilar
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI
Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Yenikaraman Mabhallesi sinirlar igerisinde yer alan
planlama alani, yaklasitk 1268,72 m?¥lik alam1 kapsamaktadir. Planlama alanin

icerisinde yer aldigi Osmangazi Ilcesinin 2019 yili niifusu 876.048 kisi olup,

Yenikaraman Mahallesi’'nin 2019 yili niifusu 11.118 kisidir.

o . YENIKARAMAN
YILLAR OSMANGAZI iLCESi S
2019 876.048 11.118
2018 862.516 11.230
2017 856.770 11.159
2016 841.756 11.044
2015 826.742 11.100

Tablo 1: Osmangazi lIgesi ve Yenikaraman Mahallesi’nin Yillara Gére Niifus Degisimi

Planlama alanin yer aldigi Osmangazi ilcesi'nin ve Yenikaraman Mahallesi’nin
ekonomik yapisi incelendiginde ise; Osmangazi Ilcesi; tarihi kiiltiirel zenginlikleri,
dag1 ve kaplicalariyla bir turizm kenti, essiz tabiat1 ve verimli ovasiyla bir tarim kenti,
endiistriyel tesisleri ve sanayisiyle de bir sanayi ve ticaret kentidir. Farkl is alanlarini

barindiran ilgede bu nedenle giindiiz niifusu 1 milyonu gegmektedir.

llcede, otomobil, otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj
sanayi, kundura sanayi, tarim araglar1 sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi,
makine ve madeni esya yapimciligl, elektrik motoru sanayi, dokiim sanayi, marangoz
makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bigcak¢ilik sanayi ¢ok

gelismistir. Bunlarin disinda yag ve un fabrikalar1 tiretim yapmaktadir.

Yenikaraman mabhallesi ise agirlikli olarak konumu ve ulasim iligkileri itibari ile
bankacilik, ofis, satis ve pazarlama, magazacilik, restoran vb. cesitli ticaret

faaliyetlerinin yliksek oranda bulundugu bir bélgedir.
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2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

S6z konusu planlama alani1 ve gevresi Teknik ve Sosyal Altyapt Durumu
acisindan incelendiginde; 1/1000 Olcekli Hiirriyet - Adalet - istiklal - Sogukkuyu -
Karaman Mahalleleri Uygulama Imar Plam genelinde bolgenin agirhikli olarak konut

ve ticaret alanlarindan olustugu goriulmektedir.

Teknik Altyap1 agisindan incelendiginde; planlama alaninin giineybatisindan 75
metre genisliginde Sanayi Caddesi ge¢mekte olup, planlama alanindan kuzeybati
yoniinde 160 metre uzaklikta Bursa Hafif Rayl Sistem Ihsaniye Istasyonu, giineydogu
yoniinde 20 metre uzaklikta ise otobiis duragi bulunmaktadir. Metro istasyonunun
bulundugu bélgede yol lizeri cep otoparki bulunmakta olup planlama alaninin
gineydogusunda ise planlama alanina yaklasik 240 m. uzaklikta yaklasik 970 m?
biiytikliigiinde planlanmis agik otopark alan1 mevcutta bolgedeki otopark ihtiyacini
karsilamaktadir. Sosyal Altyapi agisindan degerlendirildiginde ise; planlama alanina
500 metrelik mesafe icerisinde alana dagilmis olarak toplamda 4501 m? Park Alani,
dogusunda 3676,50 m? biuytkligiinde Resmi Kurum Alanm (PTT), kuzeydogusunda
520 m? buyukligiinde Saghk Alani, kuzeyinde 230,50 m? biiytkligiinde Belediye
Hizmet Alani, dogusunda 687,50 m? biyiikligiinde Ozel Yurt Alam ve

glineydogusunda 898 m? biiyiikliiglinde Dini Tesis Alan1 bulunmaktadir.

Sekil 5: Planlama Alaninin Cevresel Teknik ve Sosyal Altyapt Durumu
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2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

AFAD Deprem Dairesi Baskanligl tarafindan hazirlanan “Tiirkiye Deprem
Tehlike Haritas1” incelendiginde; Bursa [li’nin “Yiiksek Tehlike ” olarak adlandirilan 1.
Derece Deprem Kusag icerisinde yer aldig1 goriilmektedir. Bursa ili icerisinde Birinci
Derece Deprem Bolgeleri; Osmangazi, Yildirim, Niliifer, Mudanya, Gemlik, [znik,
Orhaneli, Orhangazi, Karacabey, Mustafa Kemal Pasa, Kestel, Giirsu, ineg()l ve

Yenisehir, Ikinci Derece Deprem Bolgeleri ise; Bliyiikorhan, Harmancik, inegt')l, Keles

olarak belirlenmistir.
TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI @/

Bu hama Afet ve Act Durum Y onetrrs Bagsanisd: (AFAD) tarahndan Unsal Deprem Aragtrma Programs (UOAP)
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Sekil 6: Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi (AFAD, 2018)
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2.4.2. Jeolojik Yap1
Planlama alaninin jeolojik yapisi incelendiginde; s6z konusu alanin Jeolojik-
Jeoteknik Etiit Raporu kapsaminda “Pembe Bélge- Neojen Birimi- Neojen-2 (NeZ2)”

olarak tanimlanan alan icerisinde kaldig1 goriilmektedir.

— e

-Mmmmnmmnmuomr-mnmmy-mmrb

Sekil 7: Planlama Alanina lliskin Yerlesime Uygunluk Haritast

Inceleme alaninda jeolojik, jeoteknik ve morfolojik 6zellikler ile yorenin 1. Derece
Deprem kusaginda bulunmasi da goéz oOniine alindiginda; yapilarda “Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” esaslarina uyulmalidir.
Inceleme alani icerisinden gegen tiim dere yatklarinin, tagkin saha sinirlarinin DSI’ce

belirlenmesi gerekmektedir.
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Neojen2 (Ne2)

Jeolojik olarak, bu alanlardaki neojen heterojen o6zellik gostermekte olup,
yanalda ve duseyde sik sik tedrici gecisler gostermektedir.

Sahada dlciilen penetrasyon degerleri; N:17-30 arasinda degismektedir.
Sahada yeralt1 su seviyesine rastlanilmamistir. Ancak yer yer merceksi su
seviyelerine rastlanmistir.

Sahada yapilan sismik kirilma c¢alismalar1 neticesinde elde edilen zemin
dinamik degerleri ile sahadan alinan numuneler tlizerinde yapilan laboratuar
deneyleri, bir tablo halinde rapor ekinde verilmektedir.

Zemin hakim titresim periyodu To:0.17-0.35 sn arasindadir.

Parsel olceginde az kathli yapilarda sisme problemi incelenmeli ve 6nlemleri
alinmalidir.

Sahada vadi tabani seklinde olusmus diisiik kotlarda, yiizeysel sularin
gollenmesini engelleyecek dnlemlerin (yagmur suyu toplama sistemleri vb.)
alinmasinda yarar vardir.

Bu alanlar icinde yapilan rezistivite ¢alismalari ile sondaj ¢calismalarindan elde
edilen veriler birbirlerini destekler nitelikler tasimaktadir.

Zemin grubu C3, sinifi ise Z2 olarak tanimlanmistir.

Zemin profilinin tist 5 m. ile 10 m. kalinligindaki kesimi sikisabilir nitelikteki
kat1 killerden olusmaktadir. 7 kat ve list yapilarda lokal zemin kosullarina,
zemin biiylitmelerine ve bodrum durumuna bagh olarak oturma sorunu ortaya
cikacagindan s6z konusu kat listiinde yapilacak yapilarda 6zel temel sistemi ve
zemin iyilestirme metotlar1 gerekebilecektir.

Bolge 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel 6lgeginde etiit
yapilmasi gereklidir.

Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelige uyulmasi
gerekmektedir.
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2.4.3. Morfolojik Yap1

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alani; egim durumu bakimindan az derece egim derecesine sahip
olup, egim %0-3 arasinda degismektedir. Alan, agirlikli olarak kuzeybati glineydogu
istikametinde yiikselmektedir. Planlama alani, kuzeybati-giineydogu istikametinde

denizden ortalama 105-107 m. ytiksekliktedir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alani, diisiik bir egime sahip olup, alan geneli kuzey bakilidir.

2.5. PLANLAMA ALANI ARAZi KULLANIM DURUMU

S6z konusu planlama alaninin mevcut arazi kullanim durumu incelendiginde;
planlama alaninda, riskli durumdaki yapilar yikilmis ve yeni yapilasma stireci devam
etmekteir. S6z konusu alan, Bursa’nin 6nemli ulasim akslarindan biri olan Mudanya
Yolu Caddesi'ne bakmaktadir. Alan ¢evresinde agirlikli olarak Konut ve Ticaret

Alanlar1 yer almaktadir.

il

Fotograf 3: Planlama Alaninin Gériiniist-3 Fotograf 4: Planlama Alaninin Gériiniisii-4
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2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Planlama alam sinirlari icerisinde yer alan 781 ada 7 parsel, 6zel miilkiyete

aittir. Toplam alan biiytikligii yaklasik 1268,72 m*dir.

3. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

3.1. 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Soz konusu planlama alaninin, Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plani icerisindeki durumu incelendiginde; Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olcekli Cevre

Diizeni Plani Plan Hukiimlerinde yer alan “3.4.5. Merkez Planlama Bélgesi: Bliyiiksehir

Belediyesi _Belediye siniri_ile Giirsu, Kestel, Cali ve Demirtas Belediyeleri Belediye

sinirlary, Adakdy, Hasankéy, Cambazlar, Agakdy, Kumlukalan, Dogankdy, Yolcati,

Yavlacik, Tahtali ve Dadgyenice kévlerinin tapulama sinirlari ile Cayirkéy Ovasi’ni

kapsayan planlama bélgesidir.” seklinde tanimlanan alan sinirlari icerisinde yer aldig:

gorilmektedir. Merkez Planlama Bolgesi'ne iliskin asagida belirtilen maddeler yer

almaktadir.

“6.1.1.5. MERKEZ PLANLAMA BOLGESI
6.1.1.5.1. Planlama bélgesi 2020 y1li tahmini niifusu en fazla 2.200.000 kisidir.

6.1.1.5.2. Merkez planlama alani iginde yer alan tarihi merkezin korunmasi,
sthhilestirilmesi ve restorasyonu esastir.

6.1.1.5.3. Merkez planlama bdélgesinin 2020 yilinda kimligini, agirlikli olarak
hizmet sektoriiniin belirleyebilmesi icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.
6.1.1.5.4. Bu planlama bdlgesinde yogunluk artirimina gidilemez, sihhilestirme
yapilmasi esastir.

6.1.1.5.5. Yerlesme merkezinin desantralizasyonu esastir.

6.1.1.5.6. Merkez planlama alani iginde yer alan sanayi bélgeleri mevcut veri
olarak alinmistir. Bos parsellerde yer sececek sanayi kuruluslarinin alanlarinin
ileri teknoloji kullanarak tiretim yapmasi gerekmektedir.

6.1.1.5.7. Bursa ve Demirtas Organize Sanayi Bélgeleri'nde aritma tesisi
olusturulmasi zorunludur.

6.1.1.5.8. Giirsu-Kestel’de bulunan sanayi alanlarinin mevcut durumu disinda

genisletilmemesi esastir. Ayrica ttim mevcut sanayi alanlari irdelenecektir.
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6.1.1.5.9. Merkez planlama alani igcinde kooperatif seklinde yapilan kiiciik sanayi
bélgeleri Duaginari ve Balikli'dir. Bu kiigtik sanayi bolgeleri kendi iclerinde idare
birimlerini olusturacaktir. Ayrica séz konusu alanlar irdelenecektir. Biiytik
olgekli sanayi kullanimlarinin bu alanlarda yer secmemeleri esastir.

6.1.1.5.10. Ova korunmasina yénelik uygulama eylem plani hazirlanacaktir.
6.1.1.5.11. Ova icinde noktasal olarak yer secmis olan sanayi alanlarinin tasfiye
edilmesi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.12. Ova igcinde noktasal olarak yerlesime ag¢ilmis konut alanlari
irdelenecek konut alanlart kapsamindadir (Demirtas Belediyesi belediye sinirlari
icindeki toplu konut alani gibi).

6.1.1.5.13. Merkez planlama alani yerlesiminin saglklastiriimast amactiyla yesil
kusaklar ve alanlar olusturulmasi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.14. Sosyal donati alanlarini arttiracak ¢alismalar yapilacaktir.

6.1.1.5.15. Merkez planlama alani i¢in 1/25.000 élgeginde Ulasim Ana Plani

kararlari dogrultusunda yeni ulasim planlamasi yapilacaktir.

PLANLAMA
ALANI

O

Sekil 8: Planlama Alaninin Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani Icerisindeki Yeri
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3.2. 1/25.000 OLCEKLi NAZIM IMAR PLANI
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam1 kapsaminda tanimlanan “Bursa
Metropoliten Alan” sinirlari icerisinde 7 adet alt planlama bélgesi tanimlanmistir. Bu

bolgeler; “Merkez Planlama Bodlgesi, Bati Planlama Bélgesi, Mudanya Planlama Bélgesi,

Kuzey Planlama Bélgesi, Gemlik Planlama Bdélgesi, Dodu Planlama Bélgesi, Alacam

(Uludag) Planlama Bélgesi” olarak tanimlanmistir. S6z konusu planlama alan1 Merkez

Planlama Bolgesi icerisinde yer almaktadir.

Sekil 9: 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani Planlama Bélgeleri Dagilimi

Planlama alani, yiiriirliikteki Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olcekli Nazim
Imar Planr’'nda “Ticaret Alani” olarak planlanmistir. S6z konusu parselin ¢evresinde
agirlikll olarak Konut Alanlari, Yesil Alan ve Ticaret Alanlar yer almaktadir. S6z
konusu alana iliskin, 1/25000 Ol¢ekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim imar Plani Plan

Huikiimlerinde;
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“7.3. TICARET ALANLARI bashg altinda;
7.3.1. MERKEZI IS ALANLARI (MIA)

Mia bursa kent kimligi ve vizyonunun en énemli mekansal 6gesidir.

Bélgeyi kentle biittinlestiren, tarihi ¢evre ile iliskisini kuran, ulasim
baglantilarint belirlenen alani icinde ve ¢evresiyle iliskilerinde rahatlatacak
coztimler tireten, belirlenen alani icinde yapi politikalarini olusturan doluluk ve
bosluk oranlarint ve konumlarini belirleyen uygun dlceklerde bursa “diinya
kenti” vizyonunu destekleyen projelerin de tiretilecegi bolgedir.

Merkezi is alaninda ticaret sosyal ve idari tesisler (6zel ya da resmi saglik,
egitim, spor, sosyal ve kiiltiirel tesisler, ibadet yerleri, ulusal ve uluslar arasi
konferans-kongre, seminer merkezi, fuar, toplanti ve ¢ok amach salonlar)
turistik tesisler, konut kullanimi, teknik altyapi tesisleri ile bu kullanimlarin
gerektirdigi diger fonksiyonlar yer alabilir

Bu alanlarda yanici, parlayici patlayici etkisi olan depolamalar yapilamaz. Cevre
sagligi agisindan tehlike yada olumsuzluk arzeden, gériintii, giiriiltii,  hava,
kirliligi olusturan imalatlar yer alamaz.

Bu alanlarda briit konut yogunlugu 800 kisi/hektardir.

7.3.2. IKINCI (2.) DERECE TICARET MERKEZLERI;

Planlamanin desantrilizasyonu icin énerilen 2. Derece ticaret merkezleri
hizmetler sektortiniin yogunlastigi, bolgesel gereksinimlerin karsilandigr alt
merkezlerdir.

Bu merkezler, bélgesinde o6ncelikle konut, sanayi ve diger kentsel donatilara
hizmet veren alanlardir.

Bu alanlarda her tiirlii ticari yapilar, ézel ya da resmi saglik, egitim, spor, sosyal
ve kiiltiirel tesisler, ibadet yerleri, idari ve sosyal tesisler, list katlarda konut
alanlari, yanict ve parlayici etkisi olmayan ¢evre saghgi acisindan tehlike
arzetmeyen depolar yer alabilir.

Bu alanlarda ¢evre sagligi agisindan tehlike yada olumsuzluk arzeden, gértintii,
gurtlti, hava, kirliligi olusturan imalatlar yer alamaz.

Bu alanlarda briit konut yogunlugu 75 kisi/hektardir.
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7.3.3. DIGER TICARET ALANLARI,
e Bu alanlar yakin bélgesine giiniibirlik hizmetler sunan lokal merkezlerdir. Bu
alanlarda 7.3.2. Maddesinde yer alan faaliyetler ile acik kapali pazar alanlari yer

alabilir.” maddeleri yer almaktadir.

Sekil 10: Planlama Alanimin 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planindaki Durumu
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3.3. 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Planlama alanmn, yiiriirlikteki 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar
Planrndaki durumu incelendiginde; s6z konusu parsel mevcut durumda “Tali Is

Merkezi” olarak planlanmistir.

S6z konusu parselin ¢evresinde agirlikli olarak Konut Alanlar1 ve Resmi Kurum
Alani, Yesil Alanlar ve Tali Is Merkezleri bulunmaktadir. S6z konusu alana iliskin,

1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar Plan1 Plan Hiikiimlerinde;

“B) ARAZI KULLANIM KARARLARI basligi altinda;
2.TICARET VE KENTSEL SERVIS ALANLARI
2.2. TALI IS MERKEZLERI;

e 2.2.1. Bu alanlarda her tiirlii ticari yapilar, 6zel ya da resmi saglik, egitim, spor,
sosyal ve kiiltiirel tesisler, ibadet yerleri, idari ve sosyal tesisler, yanici ve
parlayici etkisi olmayan cevre saghigi acisindan tehlike arzetmeyen depolar ile
list katlarda konut kullanimlar1 yer alabilir. Ust katlarda konut alanlart yer
alabilir.

e 2.2.2. Bu alanlarda hi¢bir sekilde gcevre saghgi acisindan tehlike yada olumsuzluk

arzeden, gortinti, giirtltii, hava, kirlilii olusturan imalatlar yer alamaz.”

maddeleri yer almaktadir.

\\g’ 300

Sekil 11: Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plant Durumu
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3.4. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI
Planlama alanmna iliskin 1/1000 Olgekli Hiirriyet - Adalet - Istiklal -

Sogukkuyu - Karaman Mahalleleri Uygulama imar Plani kararlar incelendiginde; s6z
konusu parsel, Kentsel Donilislim oncesi mevcut durumda “Ayrik Nizam, E:2.00,

yapilasma kosullu Ticaret Alan1” olarak planlanmistir.

INGEN
NN >

‘ \f:A \""QE:}S’?.{}Q?;

Sekil 12: Planlama Alaninin Kentsel Déniistim Oncesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planindaki Durumu

So6z konusu planlama alani, Kentsel Doniisiime Iliskin Plan degisikligi sonrasi,
fonksiyonu korunmus olup, E:2.00, Taks:0.50 yapilasma kosullar1 belirlenerek, plan
degisikligine iliskin;

“1- Kentsel déniistim yapilmast durumunda, 781 adanin yapilasma kosullarinin
E:2.50, yencok:21.50 m. ve mevcut kadastro parseller iizerinden Emsal hesaplanacaktir.
Kentsel doénlistim yapilmamast durumunda onayli imar plani yapilasma kogullar

gecerlidir.
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2- Bodrum katlarda ¢ekme mesafesi altinda kalan alanlarda bagimsiz béliim
devami ve tamamlayict tiniteler yer alabilir.” plan notlar1 eklenerek, Bursa Biiytliksehir
Belediye Meclisi'nin 16.02.2017 tarih ve 275 sayili karari ile onaylanan s6z konusu
plan degisikligi Bursa 1. Idare Mahkemesi'nin 29.05.2018 tarih 2017/747 E.,
2018/795 K. sayili karar ile iptal edilmis olup, mevcut durumda parsel plansiz

durumdadir.

Sekil 13: Planlama Alaninin 1/1000 Olcekli Kentsel Déniisiime Iliskin Bursa 1. Idare Mahkemesi
Tarafindan Iptal Edilen (BBB Meclisi'nin 16.02.2017/275 Sayili Karar1 [le Onayli) Uygulama Imar Plani
Durumu
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4. PLAN DEGISIKLIGI
4.1. PLANLAMANIN GEREKCESi

Bursa ilj, Osmangazi il(;esi, Yenikaraman Mahallesi sinirlar1 igerisinde ve
tapunun H21C05C2B pafta, 781 ada 7 parselde kayith tasinmaza iliskin hazirlanan
1/1000 Olcekli Hiirriyet - Adalet - Istiklal - Sogukkuyu - Karaman Mahalleleri
Uygulama Imar Plani Degisikligi'nde; riskli yapilarin ortadan kaldirihip, saghkli ve
giivenli bir cevre olusturulmasi amaglanmistir. Parselin “16.12.2016 tarihli Riskli
Yap1 Serhi” bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikilmis ve yeniden

yapilasma stireci baslamistir.

S6z konusu parselde; niifus veya yap1 yogunlugundan kaynakli donati ihtiyacinin
karsilanmasina yonelik kentsel doniisiime iliskin plan degisikligi hazirlanmistir.
Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi'nin 16.02.2017 tarih ve 275 sayili karari ile onayh
plan1 iptal edilmis olup, mevcutta parsel plansiz durumdadir. Planlama alaninda,
yapimi devam etmekte olan projede kentsel doniisiime iliskin alinan emsal artisi
hakkinin devamliliginin saglanabilmesi ve yonetmelikler cercevesinde artan insaat
alanina iliskin gerekli donatinin saglanmasi amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
yetkisi dogrultusunda 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam degisikligi talep

edilmektedir.

4.2. PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER

Planlama alani, “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniigstiiriilmesi
Hakkinda Kanun” kapsaminda riskli yap1 olarak belirlenmis olup, s6z konusu parselde
gerceklesecek olan Kentsel Donilisiim dogrultusunda artan niifus yogunluguna
karsilik Teknik ve Sosyal Donati Alani ayrilmasi gerekliligi bulunmaktadir. Sosyal
Donati Alani hesab1 “Konut Alanlarinda kisi basina diisen insaat alani metrekaresi
31.25 m? iizerinden, kisi basina diisen sosyal donati alani ise 10 m? iizerinden
hesaplanacaktir. Kentsel Déniisiime yoénelik yapilan emsal artisindan kaynakli
ortaya cikan yapi yogunlugunun gerektirdigi Sosyal Donati Alani, Ticaret
Alanlarrndan karsilanmayacaktir.” kabulii dogrultusunda yapilmakta olup, soz
konusu planlama alaninda emsal artisina konu alanin “Ticaret Alani” olarak

kullanilacak olmasindan dolay1 Sosyal Donati Alani ihtiyaci olusmamaktadir.
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R PLAN DEG.
ADA/PARSEL NO PARSEL ?I:IIE)UKLUGU SITE ADI GRUBU (A,
B,METRUK)
781/7 1268,72 - B
Tarihi/Sayis1 Bagimsiz Béliim (m?) Toplam Ingaat
y g Alani (m?)
Ruhsat Bilgileri 14.03.2018/251 4633 9583
Tarih/Sayisi Riskli Yap1 Alan1 (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 16.12.2016 490 m?
YURURLUKTEKI PLAN . - 2
(m?) ONERI PLAN (m?) FARK
KONUT ALANI - - -
TICARET ALANI 1268,72 1268,72 -
TICARET-KONUT ) i i
ALANI
DiGER ALANLAR - - -
TOPLAM ALAN 1268,72 1268,72 -
**QOneri Plan Fonksiyon kullanim % si : 100
** Artan Insaat Alaninin Tamamu Ticaret olarak kullanilmaktadr.
MEVCUT iNSAAT = o ARTAN INSAAT
ALANI ONERI INSAAT ALANI ALANI
KONUT ALANI - - -
TICARET ALANI 1268,72x2.00=2537,44 | 1268,72x2.40=3044,93 +507,49
0.50 EMSAL ARTISI iLE ARTAN INSAAT ALANI TOPLAMI 507,49
OLUSAN
ARTAN INSAAT ALANI ARTAN NUFUS DONATI
IHTIYACI
KONUT ALANI 0 0 0 m?
TOPLAM SOSYAL DONATI ALANI IHTIYACI 0 m?

**Sosyal donati hesab1 Konut Alanlarinda kisi bas1 31.25 m? iistiinden yapilacaktir. Kisi basi
10 m? sosyal donati alan1 ayrilacaktir.

Tablo 2: Kentsel Déniisiim Emsal Artisina [liskin Gerekli Sosyal Donati Alant Hesabi-1

** Toplam artan insaat alan1 507,49 m? olup, artan ingaat alani ticaret olarak kullanilmaktadir.
Kentsel déniisiime yénelik yapilan emsal artisindan kaynakli ortaya ¢ikan yapi yogunlugunun
gerektirdigi donati artisinin, Ticaret Alanlarindan karsilanmayacak olmasindan dolay1 parselde
donati alanina ihtiya¢c duyulmamaktadir.
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4.3. PLAN DEGISIKLIGI ONERISI ve PLAN KARARLARI

Planlama alani sinirlari icerisinde yer alan 781 ada 7 parselde, niifus veya yapi
yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyacinin karsilanmasina yonelik kentsel
dontisiime iliskin plan degisikligi hazirlanmis olup, mahkeme kararlan ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nin 05.09.2016 tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306
saylli kanunun 6. maddesinin 12. bendi uyarinca gecici olarak Bursa Biyiiksehir
Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi yapilmistir. Parselin
16.12.2016 tarihli Riskli Yapi Serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli
yapilar yikilmis durumdadir.

Yiirtirliikteki 1/1000 Olcekli Kentsel Doniisiim Oncesi Mevcut Durumda “Ayrik
Nizam, E:2.00, yapilasma kosullu Ticaret Alani1” planl olan parsel, Kentsel
Déniisiim Amach Uygulama imar Plani ile birlikte fonksiyonu korunmus olup, kentsel
dontsiume iliskin plan notlar1 eklenerek uygun bulunmustur. Bursa Biiytliksehir
Belediye Meclisi'nin 16.02.2017 tarih 275 sayilh karari ile onaylanan bu plan
degisikligi iptal edilmistir.

Mevcutta plansiz durumda olan parselin fonksiyonu tiim yapinin ticari olarak
kullanilacak olmasindan dolay1 Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi dogrultusunda
“Ticaret Alani” olarak belirlenmis olup, yapilasma kosullar1 E:2.40, Taks:0.50,

Yenc¢ok:21.50 m. olarak onerilmistir. S6z konusu planlama alaninda 0.40 emsal

artisinin _tamaminin Ticaret Alani olarak kullanildigi gorilmektedir. Kentsel
dontisime yonelik yapilan emsal artisindan kaynakl ortaya ¢ikan yapi yogunlugunun
gerektirdigi donati artisinin, Ticaret Alanlarindan karsilanmayacak olmasindan dolay1

parselde donati alanina ihtiya¢ duyulmamaktadir.

Kentsel dontlisiime yonelik yapilan emsal artisindan kaynakli ortaya ¢ikan yap1
yogunlugunun gerektirdigi donati artis1 hesaplanarak gerekli donati alami icin
parsele; “Niifus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi
yasam alam 31,25 m? ve kisi basi en diisiik donati alan1 10 m? olarak kabul
edilmis ve 0 m? olarak hesaplanmistir.Emsal artisinin tamamu Ticaret olarak
kullanildigindan donati ihityact bulunmamaktadir.” seklinde plan notu ilave

edilmistir.
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TOPLAM ALAN BUYUKLUGU (m?)

GEREKLI SOSYAL DONATI ALANI 0'm?
[HTIYACI
ONERILEN SOSYAL DONATI ALANI 0 m?
KALAN SOSYAL DONATI ALANI )
IHTiYACI

Tablo 3: Kentsel Déniisiim Emsal Artisina [liskin Gerekli Sosyal Donati Alani Hesabi-2
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Sekil 14: Planlama Alanina Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

Planlama alaninin fonksiyonu “Ticaret Alani” belirlenmis olup, alan biiyikligi

asagidaki tabloda yer almaktadir.

MEVCUT
ALAN

MEVCUT
ALAN

FONKSIYON

ONERi ALAN ONERIi ALAN
BUYUKLUGU BUYUKLUGU
BUYUKLUGU BUYUKLUGU (m?) (%)

(m®) (%)

TICARET ALANI - - 1268,72

%100

Tablo 4: 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan Degisikligi Planlama Alant Kullanimlari
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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 Biiyiiksehir Belediyesi'ne devredilen yetki

dogrultusunda plan degisikligi yapilmistir.

2) Niifus veya yap1 yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi yasam
alani 31,25 m? ve kisi basi en diisiik donat1 alam1 10 m? olarak kabul edilmis ve 0 m?

olarak hesaplanmistir.
3) Emsal, 1268,72 m? lizerinden hesaplanacaktir.
4) Emsal artisina konu insaat alaninin tamami Ticaret Alani olarak kullanilacaktir.

5) Yukarida belirtilen standartlar dogrultusunda donati alani ayrilacagindan, Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi'nin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayili kararinda belirtilen sartlar

aranmayacaktir.
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