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1.AMAGC

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin 26. Maddesinin (7) fikrasinda “Yogunluk
artiran veya kentsel ulagim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel teknik
altyapiya yonelik etkilerin belilenmesi ve gerekli 6énlemlerin alinmasi amaciyla ayrica
kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir.”
denmektedir.

Kentsel Donlisimin hizlandinimasi ve 6zel sektériin kamunun finansman yukunu
hafifletmesi ile depreme dayanikli yapilagsmanin gergeklestirilmesi i¢in 6306 sayili kanun
kapsaminda riskli yapi tespiti bulunan taginmazin, Gevre ve Sehircilik Bakanligr'nin
05.09.2016 tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6. maddesinin
12. bendi uyarinca gecici olarak Bursa Biyiksehir Belediyesine devredilen yetkiye
uygun olarak ada butinliginde kentsel donusum amagh 2451 ada 1 parseli
"Ticaret+Konut" olarak planlanmasi yapilmasi amaglanmaktadir.

Bu kapsamda ve ilgili yénetmelik maddesi uyarinca yogunluk artigi ile ilgili
analizleri de igeren “Kentsel Teknik Altyapi Etki Degerlendirme Raporu” hazirlanmasi
amagclanmaktadir.

2.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Yidinm ligesi, Erikli Mahallesi’nde 1/5000 olgekli H22D08B
paftalarinda

X= 4 450 600— 4 450 700, Y= 426 700- 426 800, koordinatlar arasinda kalan
yaklasik 2719.78 m?lik bir alan ile,

Planlamaya konu taginmazlar, Bursa ili Yildinm ilgesinde yer almakta olup, 2451
ada 1 parsel Erikli Mahallesi, Eflak Caddesi lizerinde bulunmaktadir. Bkz. Sekil-1)

Sekil-1 Planlama Alant Konumu
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3.YOGUNLUK ARTISININ TESPITI

Yogunluk artisinin tespiti igin ©&ncesindeki imar durumu meri plan durumu
kapsaminda incelenmistir. Sonrasinda 6neri plan kararlari ile karsilastirmal olarak nufus,
yapllasma ve trafik sirkilasyonunun neden oldugu yogunluk hareketleri
degerlendirilecektir.

3.1.Meri imar Planlan

Plan degisikligine konu 2451 ada 1 parsel Bursa Bllylksehir Belediye Meclisi'nin
16.10.2008 tarih ve 704 sayili karari ile onayli 1/25000 Olgekli Nazim imar Planinda orta
yogunluklu meskun “Konut Alani” olarak planhdir. (Bkz.Sekil-2)

Sekil-2 Meri 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu Erikli mahallesi 2451 ada 1 parsel, Bursa Blyuksehir
Belediye Meclisi'nin 25.07.2008 tarih ve 486 sayili karari ile onayh 1/5000 Olgekli Yildinm
Nazim imar Plan’'nda “Park Alani” olarak planlanmistir. (Bkz. Sekil-3)



Sekil-3 Meri 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani
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Plan degisikligi konu Erikli mahallesi 2451 ada 1 parsel, 22.03.2001 tarih ve 0035
sayill kararla onaylanan 1/1000 Olgekli Fidyekizik-Esenevler Uygulama imar Planinda
“Gelisme Konut Alani” olarak planli olup, yapilagsma kosullar E=2.00, yap! yaklasma
mesafesi 6n cephen 5 metre genisliginde arka cepheden 3 metre genisliginde olup, Ayrnk

Nizam olarak planldir. (Bkz. Sekil-4)
Sekil-4 Meri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
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3.2.0Oneri imar Planlari

Amag, Kapsam ve Gerekge basliklarinda belirtilen hususlar dikkate alinarak
planlamaya konu Erikli mahallesi 2451 ada 1 parselde, kentsel donisUm strecinin daha
etkin ylritilmesi, uygulamalarin hizlandiriimasi ve finansal yikin azaltiimasi amaciyla,
yurirlikteki mevzuat cergevesinde planlama ve kullanim kararlarinda iyilestirme
yapilmasi hedeflenmektedir.

Olcekler arasi hiyerarsik uyumun saglanmasi ve hesaplama hassasiyetinin
artirlmasi amaciyla, yapilasma hesaplari 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani (izerinden
yapilmistir. Kentsel déntsim uygulamalarini tesvik etmek zere, planlama alanina 0.50
emsal artii getirilmis ve bu dogrultuda alan E=2.50 yapilagsma kosullu “Konut + Ticaret
Alani” olarak planlanmistir.

Yapilan degisiklik ile artan niifus gerekli olan ilave sosyal ve teknik altyapi alani
miktarn su sekildedir;

*Kisi basina diigen asgari yasam alani 35 m%kisi olarak hesaplara dahil edilmigtir.

*Yildinm ilgesinin niifusu 500001 kisinin dstiinde oldugundan kigi bagina sosyal ve teknik
altyapi alani Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi Ek-2 tablosu uyarinca 22.45 m*/kisi
olarak hesaplarda kullanimigtir.

Ancak, 18.03.2025 tarih ve 368 nolu karar ile Bursa Biyiiksehir Belediyesi’nin Meclis
toplantisinda kabul edilen “Bursa Giigleniyor llke Kararlari” metninin 2. maddesinde su
hiikiim yer almaktadir:

“Hazirlanan imar plani degisikliklerinde ilave insaat alaninin tamaminin veya bir kisminin
ticaret amach kullaniimasi durumunda; ticaret amagl kullanilan alanda, terk edilmesi
gereken alanin 1/4'ti oraninda terk yapilacaktir.”

Bu dogrultuda, plan degisikligi kapsaminda getirilen ilave ingaat alaninin tamami veya bir
kismi ticaret fonksiyonuna ayrildidindan, kisi basina dtisen donati alani gereksinimi 22,45
m? yerine bunun dérite biri olan olarak alinmigtir. ‘

Tablo-1 ilave Donati Alani Hesabi

e b . PLAN DEG. GRUBU
2
ADA/PARSEL NO PARSEL BUYUKLUGU (m?) SITE ADI (A, B,METRUK)
2451/1 1550.82
e m pon Toplam ingaat
2
Tarihi/Sayisi Bagimsiz Boliim (m?) Alani (m?)
2451 ada 1 parsel Ruhsat
Bilgileri 1991 25 4050
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 06.04.2021/227645 4050
YURURLUKTEKi PLAN (m?) ONERIi PLAN (m?)
2451 ada 1 parsel
KONUT ALANI LaS082




TICARET-KONUT ALANI — 1448.25

FARK
1550.82*2.00=3101.64
KONUT iNSAAT ALANI -3101.64
KONUT-TICARET iNSAAT
ALANI 1448.25%2.5=3620.62 +3620.62
TOPLAM iNSAAT ALANI 3101.64 3620.62 518.98
. r OLUSAN DONATI
ARTAN INSAAT ALANI ARTAN NUFUS el

KONUT ALANI 0
TiCARET ALANI 518.98 | (518.98 m? /35) x22.45/4 | 83.22

TOPLAM SOSYAL DONATI ALANI IHTIYACI S

Emsal artisindan kaynaklanan niifus artigi dikkate alinarak, kargilanmast gereken
ilave donati alani ihtiyaci 83.22m? olarak hesaplanmis olup, bu alan otopark alani olarak
karsilanmigtir.

Planlama alaninda yer alan 2451 ada 1 parselin ylzolgima 1.550,82 m? olup,
mevcut planda bu alana E=2.00 emsal degeri tanimlanmigtir. Bu durumda s6z konusu
parselin mevcut yapilagma hakki:

1.550,82 x 2.00 = 3.101,64 m*dir.

Yeni plan kararina gore “Ticaret + Konut Alani” olarak belirlenen alan 1.448,25 m?
olup, E=2.50 olarak planlanmistir. Béylece yeni yapilagsma hakki:

1.448,25 x 2.50 = 3.620,62 m? olarak belirlenmigtir.
Mevcut planla éneri plan arasindaki yapilagma farki:
3.620,62- 3.101,64 = 518,98 m*dir.

Emsal artist ile olusan bu ilave yapilagsma hakkinin getirdigi nifus artigina karsilik
gereken donati alani ;

(518,98 m? /35) x 22.45/4 = 83.22 m*dir.



Bu hesaplama sonucunda, éneri planla saglanan yapilasma artisina karsilik 83.23
m? blyukliginde ilave donati alani_ayriimasi gerektidi tespit edilmistir. S6z konusu
ihtivac, oneri plan kapsaminda 102.57 m?2 buyiklGginde kamuya terk edilen otopark
alani ile karsilanmis olup, bu alan donati gereksinimini fazlasiyla saglamaktadir.

Sekil-7 2451 Ada 1 Parsel Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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4. KENTSEL TEKNIK ALT YAPI VERILERINIiN iINCELENMESI

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyapi ve Kentsel Dénisuim Hizmetleri Genel
Mudirligiince “Plan Tadilatlarinda ve Kentsel Déniigiim Uygulamalarinda Kentsel
Altyapi Etki Analizi Modeli Projesi Aragtirma Geligtirme Isi, Stratejik Yaklasim Raporu: 2.
Ara Rapor’ hazirlanmigtir. Raporun “4.2. Plan Degisikliklerinin Teknik Altyapi
Tesisleri Uzerindeki Etkileri” bashginda: “Cizelge 4.2. Imar planlarinda olas! tadilat
konularinin altyapi kategorileri tizerindeki etkileri” degerlendirilmigtir. Buna gore yapilan
plan degisikligi kapsaminda Kentsel Teknik Altyapiya iligkin olarak ele alinacak basliklar,
“Temiz su temini, atik su, yagmur suyu, ulasim, enerji ve iletisim” olarak sekillenmistir.
Plan degisikligine alanin bulundugu bolge itibariyle bahsedilen bagliklarla ilgili olarak,
Temiz su temini, atik su ve yagmur suyu basliklaryla ilgili olarak BUSKI, Enerii ile ilgili
olarak UEDAS ve AKSAGAZ Kurumlar yetki ve sorumluluk sahibidir.

4.1.Elektrik Altyapisi Agisindan
ULUDAG ELEKTRIK DAGITIM A.S. inegol Isletme Mudurlagunin 07/08/2025 tarih

ve 21841 sayil yazisinda;
! Jl% s



“...Yapilan inceleme neticesinde Bursa ili, Yidinm ligesi, Erikli Mahallesi, 2451
ada 1 parsel ve Esenevier Mahallesi, 2581 ada 3 parsel sinirindan Enerji Nakil
Hatlarimizin gegtigi ve Algak Gerilim Dagitim Sebekemizin bulundugu tespit edilmistir.
Yatay ve Diisey emniyet mesafeleri 30.11.2000 gtin ve 2246 sayili Resmi Gazetede
yayinlanarak yiirtrliige giren Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Y6netmeligi 44. Maddesinin
(h) ve (i) fikralarinda belirtilmis olup bu yénetmelige gére hareket edilmesi gerekmektedir.
Ayrica kazi galismalarina baglanacagi zaman UEDAS Yildirim Isletme Miiddrligd ile
irtibata gecilerek teknik eleman talebinde bulunmaniz gerekmektedir.

S6z konusu parsellerde yapilacak olan galismalarinizda adi gegen yénetmelik
maddelerine gére hareket edilmesi, isletmesi Sirketimize ait mevcut tesislerin korunmasi,
Enerji Nakil Hatlarimizin ve Algak Gerilim Dagitim Sebekemizin giizergéhindaki can ve
mal emniyetinin saglanmasini temin agisindan gayrimenkuller iizerine tesis ettirilmig olan
irtifak haklari ve direk yerlerinin korunmasi ve mevcut veya kamulagtirmasi tamamlanmig
hatlarin altinin imara acilmamasi kosulu ile Imar Plani yapiimasinda Sirketimiz agisindan
sakinca bulunmamaktadir...” denmektedir.

4.2.icmesuyu ve Atiksu Altyapisi Acisindan
BUSKI tarafindan 08.08.2025 tarih ve 317183 sayil yazisinda;

“..Bahse konu taginmazlarin gevresinde bulunan mevcut altyapi hatlan yazimiz
ekinde sunulmus olup, yapilacak imar plani galismasinda altyap: hatlari dikkate
alinmalidir.

Yazimizda belirtilen hususa dikkat edilerek s6z konusu taginmaziara yonelik imar
plani  degisikligi  galismasinin  yapiimasinda Genel Midirligimizce sakinca
bulunmamaktadir...” denmektedir.

4.3.Dogalgaz Altyapisi A¢isindan
AKSAGAZ tarafindan 15.08.2025 tarih ve 5196 sayili yazisinda;

“..S6z konusu ada parseller igerisinde ve gevresinde bulunan doglgaz dagitim
hatlarimiz Ek-1'de ED50 Koordinat sisteminde ekte tarafimiza sunulmustur. Hatlarimizin
korunmasini, kazi ¢aligmalari  baslamadan énce ¢aligsmalarin  kurumunuzca
gorevlendirilmis personelin nezdinde yapilmasi ve nezaret edecek personelin sirketimize
bildirilmesi gerekmektedir. Kurumunuzun yeni altyapi veya ariza ¢aligmalan sirasinda
abonelerimizin dogal gaz kullaniminda aksamalar meydana getirmemek, can ve mal
kaybina sebebiyet vermemek adina izinsiz kazi yapimamasi, yapilacak calismalarda
refakatgi istenmesi ve acil durumlarda Dogal Gaz Acil hatti 444 11 33'in aranmasi
gerektigi hususunda...” denmektedir.

4.4.Ulasim Altyapisi Agisindan

Bursa Buyliksehir Belediyesi Ulagim ve Koordinasyon Sube Mudurligl’nin
22.09.2025 tarih ve 186605 sayil yazisinda;

“Yapilan incelemede s6z konusu plan degisikligine konu alan Ticaret Alanlarinin
yodun oldugu ve 30 metre genisligindeki ana arfere cephe olan bolgede yer aldigi
gériilmekte olup, ticaret alanina giris ve ¢ikigi kavsaktan minumum 30 metre mesafede
olacak sekilde birakilmasi koguluyla birimimizce sakinca igermemektedir...” denmektedir.
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Oneri plan degisikliginin kentsel ulagim sistemi igerisindeki trafik yogunlugu
tizerinde yaratabilecegi potansiyel etkiler 22.02.2018 tarih ve 30340 sayili Resmi
Gazetede yirurlige giren “Otopark Yonetmeligi” nin belilemis oldugu standartiar
cercevesinde degerlendiriimistir. Otopark Yonetmeligi'nin “Yerlesim Alanlarinda Ofopark
Aranmasi Gereken Kullanim Cegitleri ve Bunlara Ait En Az Otopark Miktarlari” baslikli
ekinde her bir kullanim gesidi icin belirlemis oldugu asgari otopark zorunlulugu, plan
degisikliginin bolgedeki arag yodunluguna olan etkisini degerlendirmede dayanak
olmustur.

Bu dayanaktan hareketle plan degisikligi teklifine konu alanda, Konut + Ticaret
Alani x Emsal kapsaminda; parsel 1.448,25 m? olup, ticaret E=0,50 ve konut E=2,00
olmak (izere dagilim yapiimistir. Buna gére ticaret i¢in 724,25 m?, konut i¢in 2896.50 m?
brut insaat alani tahsis edilmigtir.

Yapilan diizenleme kapsaminda;

« Ticaret alani igin (her 50 m?ye 1 otopark hesabi ile) 724.25 + 50 = 14,48 adet
otopark yeri ayriimasi gerekmektedir.

« Konut alani igin (her daire 90 m? kabul edilerek) 2896.50 + 90 = 32.18 daire elde
edilmis olup, her 2 daireye 1 otopark hesabi ile 32.18 + 2 = 16,09 otopark yeri
ayrilmasi gerekmektedir.

Dolayisiyla toplam otopark ihtiyaci 14.48 + 16.09 = 30.57 aractir. S6z konusu
otopark ihtiyaci parsel igerisinde gozimlenebileceginden, ilave otopark alani
planlanmasina gerek bulunmadidi kanaatine varilmistir.

Meri imar planinda tasit trafigi igin planlanan yollar halihazirdaki yogunlugun cok
daha fazlasini tasiyabilecek kapasite de planlanmigtir. S6z konusu yol agi ve geniglikleri
guinliik kullanim yodunlugu igerisinde trafigin en yogun oldudu pik saatlerinde dahi trafigin
sorunsuz akisini saglamaya yetecek kapasiteye sahiptir.

5.SONUG

Plan degisikligi teklifi ile ilgili kurum goérisleri dikkate alinarak degerlendiriimesi
sonucunda kentsel teknik altyapi agisindan ilave alan planlanmasina ihtiyag duyulmadig,
mevcut imar yollarinin trafik sirkiilasyonu agisindan yeterli oldugu tespit edilmistir.



