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1. AMAC VE KAPSAM

Planlama Alani, Bursa ili, Osmangazi licesi, Yunuseli Mahallesi, H22A21D3A-
3B Pafta, 5183 ada 1 parsel, 5182 ada 1 ve 2 parseller, 5181 ada 1 ve 2 parseller,
5186 ada 1 parsel ve 5187 ada 2 parselden olusmaktadir.

Parseller, 1/100.000 Olgekli Bursa Cevre Diizeni Plan’'nda “Mevcut Kentsel
Yerlesimler” olarak tammiidir. Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar
Planr’'nda parsel “Orta Yodunlukta Gelisme Konut Alani”, 1/5000 Olgekli Osmangazi

“Nazim imar Planr’'nda ise “Orta (350 k/ha) Yogunlukta Meskun Konut Alani” olarak
planhidir.

1/1000 Olgekli Havaalam Kuzeyi Yunuseli Yerlesim Bélgesi Uygulama imar
Plani’'nda parseller yoldan 5 metre ¢cekme mesafeli Bitisik Nizam 2 kat yapilasma
kosullarina sahiptir.

Planlama alani 5 adet Konut adasindan olusmaktadir. S6z konusu parsellerin
malikleri ile insaat yapmak (zere anlasilmistir. S6z konusu parsel malikleri, alanda
tek bir yapl adasi icerisinde kapsamli bir Konut Alani projesi olusturmak
istemektedirler. Ancak mevcut plandaki haliyle parseller arasindan gecen yollar
sebebiyle bu durum mimkin olmamaktadir. Bu sebeple parsellerin batiincil bir
sekilde tek bir alanda toplanarak Konut alani olarak planlanabiimesi amaciyla plan
degisikligi hazirlanmasi talep edilmistir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER
2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Bursa lli, Osmangazi ilcesi, Yunuseli Mahallesi sinirlarn icerisinde
yer almaktadir. Séz konusu alanin yaklasik 45 m dogusunda Fuat Kuscuoglu
Caddesi ve vyaklasik 175 metre gineydogusunda ise Yunuseli mezarlig
bulunmaktadir.

Parsellerin giineyinde Yunuseli ilk yerlesim yerleri ve Yunuseli yerlesim bolgesi
bulunmaktadir. Kuzeye gidildikge yeni olugan yerlesim alanlari gérilmektedir. Genel
olarak boélgede bitisik nizam yapilagsma dokusu gérilmekle birlikte yer yer ayrik nizam
siteler seklinde yapilagsma da mevcuttur. Bélgedeki énemli rdper noktalarindan biri
olan Hamitler Bursa Kent Mezarhgi parselin yaklasik 2 km batisinda yer almaktadir.

Planlama alaninin Yunuseli Havalimani’na olan tasit mesafesi 2 km, Bursa
Buytiksehir Belediye Stadyumu’'na 5 km, Bursa Merkez'e 10 km’ dir.

Simekrl Sahic Planlama - Alp Kaus
s i e Kikirlid Mah. Zibeyde Hn. Cd. Kelebak k. Ipek Apt. Mo:3 D9, Osmongozl/BURSA
- - Tel:D 224 221 65 58 . Fax: 0 224 22] 65 54 — Odo Sici No: 2082 - Cekige V.D. 5300241704




Resim 1. Planlama Alaninin Bursa lli igerisindeki Konumu ve Ulasim lliskisi
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa ili, en son alinan TUIK verilerine gére nifusu 3.101.833, yizélgimi
10.882 km?olan Bursa ilinde kilometrekareye 285 insan diismektedir. Nifusun
%50.00'si erkek, %50.00’si kadindir. 2020 yih nifus verileri incelendidinde
Osmangazi ilcesi, Bursa llinin en kalabalik ilgcesi durumunda oldugu belirlenmistir.
Osmangazi llgesi'nin niifusu, en son alinan TUIK verilerine gére 881.459 olup,
binyesinde 136 mahalle bulunmaktadir. Osmangazi lligesine badh Yunuseli
Mahallesi’nin de en son alinan verilere gére niifusu 36.341 kisi olup, yillar bazindaki
degisimi asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 1. Yillara Gére Yunuseli Mahallesi Toplam Niifusu

TOPLAM
YiL MAHALLE ADI NUEUSU
2020 | YUNUSELI MAHALLESI 36.341
2019 YUNUSELI MAHALLESI 33.761
2018 YUNUSELI MAHALLESI 31.060
2017 YUNUSELI MAHALLESI 29.341
2016 YUNUSELI MAHALLESI 26.540
2015 YUNUSELI MAHALLESI 24.013
2014 YUNUSELI MAHALLESI 22.327

Gorildiga tzere Yunuseli Mahallesi, hem Osmangazi merkeze hem de Nilufer
bolgesine olan yakinhigindan dolayi yerlesim yeri olarak tercih edilmekte ve niifusu
ylllar bazinda artmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Yunuseli Mahallesi yeni gelisen bir bélge olmasindan kaynakli ulasim
acisindan yeterli genislikte ve biyuklikte yollara sahiptir. Bélgeden gecmekte olan
Fuat Kuscuoglu Caddesi ise kentin kuzeyi ile glineyini birbirine baglayan vyollar
arasinda dnemli bir role sahiptir.

Bolgede hava ulasimi olarak Yunuseli Havalimani bulunmaktadir.,

Resim 4. Plan Degigikligine Konu Parsel ve Gevresine iliskin Teknik ve Sosyal Altyapi Alanlan
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Plan degisikligine konu alan ve cevresine iliskin sosyal altyapi alanlar
yukarida gésterilmistir. Planlama alaninin yakin cevresinde Egitim Alanlari, Cami
Alani, Park Alani, Spor Alani gibi kullanimlar bulunmaktadir. Boélge cevresinde genel
olarak yapilagsma tamamlanmis durumda olup teknik ve sosyal altyapi alanlari btyiik
cogunlukla olusmustur. Hazirlanan plan degisiklidi ile yapi ve nufus yogunlugunda
herhangi bir artis talep edilmemesi sebebiyle teknik ve sosyal altyap! alanlarinda da
bir degisiklik gerekliligi bulunmayacaktir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1.Depremsellik

Bursa il batintdnin depremselligi genellikle Marmara Bolgesi'nin depremselligi
icerisinde incelenmektedir. Bursa Ili tipki Marmara Bolgesi gibi Tirkiye Deprem
Kusaklarn Haritasinda buylk olciide birinci derece deprem kusagi icerisinde yer
almaktadir. Tarihsel olarak Marmara Boélgesi'nin depremselligine bakildiginda Turkiye
Alpin orojenezi kusaginda ve yiksek deprem aktivitesi gosteren bir bélgede
bulunmaktadir. 20. ylzyilda, Kuzey Anadolu Fay Hatti ve Bati Anadolu'nun (Ege
Bélgesi) Graben sistemleri ile Dogu Anadolu Fay Sistemleri’nin oldukca akfif oldugu
gbzlemlenmektedir. Deprem sirasinda meydana gelen yapisal hasara neden olan
etkenler, deprem kaynaginin 6zellikleri, bélgelerin jeolojik ve tektonik yapilari ile ilgili
olup, kontrol parametlerinden biridir. Anadolu Tirk Levhasi, Karadeniz Levhasina
relatif olarak batiya dogru hareket etmekte olup, aralarinda Kuzey Anadolu Fayi
mevcuttur. Anadolu levhasinin bati ve gliney-bati yoéniinde hareketi, Arabistan
levhasinin giineyden kuzeye dodru hareketi sonunda meydana gelmektedir.
inceleme alanini etkileyen faylar arasinda yer alan baslica fay olan Kuzey Anadolu
fayl bir zon teskil edip, tek bir hattan miitesekkil degildir. inceleme alani icerisindeki
tim birimleri etkileyen eski ve yeni depremlerin incelenmesi sonucu, bélgedeki
faylarin ozellikle Marmara ¢evresindeki etkin faylar oldugu anlasiimistir. Bélgenin

guneyinde akiif oldugu bilinen Uluabat Fayi yer almaktadir.
Harita 1. Tirkiye Deprem Tehlike Haritasi

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI

- @
( AFAD
\‘\
b \'ﬁ -

o

AGIKLAMALAR

100 200 400
X

SimmErl Smhir Planlama - A HKaym
E Kiikirlli Mah, Ziibeyde Hn. Cd. Kelebsk Sk, [pek Apl. No:3 DS, OsmangozVBURSA
iU, Tel:0 224 221 45 58, Fax: 0 224 221 65 &4 - Oda Sicl No: 2062 - Cekige V.0. 5300241704




Harita 2. Depremsellik Haritasi
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DEPREM ARASTIR MA D AIRESI ANKARA

Depremsellik acgisindan incelendiginde; Bursa fayi, Bursa ve cevresini birinci
derecede etkileyecek bir depreme kaynak olabilecek durumdaki en énemli faydir. Bu
fay hem Bursa bélgesinin merkezinde hem de dogrultu atimh bir fay olmasi nedeniyle
Bursa ve yakin ¢evresi icin 6nem kazanmaktadir.

2.4.2.Jeolojik Yapi

Alana iligkin jeolojik-jeoteknik etiid raporunun yerlesime uygunluk haritasi ile
sonug ve Oneriler boliimi ekte verilmistir.

2.4.3.Morfolojik Yapi
2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligine konu alani olusturan parsellerin bulundugu topografyadaki
en dlsik kot 90 m, en yliksek kot ise 100 m’dir. Alan genel olarak diiz bir araziye
sahip olup, alanin kuzeyinde orta derece egimli alanlar bulunmaktadir. E§im durumu
incelendiginde alan genelinde %1-5 aralijinda edime sahiptir.

2.4.3.2, Yonelim Durumu

Plan degisikligine konu parselin bulundugu alandaki topografya diiz
denilebilecek bir arazi yapisina sahip oldugu icin yénelim anlaminda alanin geneli
incelendiginde egimin giineydoguya dogru azalmakta oldugu gortlmektedir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlama alani halihazirda genel olarak bos durumdadir. Planlama alaninin
cevresinde ise yogun olarak bitisik nizam 2 kat yapilasma kosullarina sahip konut
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alanlan bulunmaktadir. Alana iligkin fotograflar incelendiginde alanin genelinin
topogdrafik olarak diiz bir araziye sahip oldugu gériilmektedir.

Resim 5. Planlama Alanina ve Gevresine iliskin Fotograflarin Gekim Yoénleri Gosterimi
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2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIzi

Bursa ili, Osmangazi llcesi, Yunuseli Mahallesi, H22A21D3A-3B Pafta, 5183
ada 1 parsel, 5182 ada 1 parsel, 5181 ada 1 parsel, 5186 ada 1 parsel ve 5187 ada
2 parsel Mehmet Ozdegirmenci'ye aittir. 5182 ada 2 parsel ile 5181 ada 2 parsel ise
hisseli yapida olup, Sabriye Ozdegirmenci, Seda Ozdegdirmenci ve Sema Giiven
adina kayitlidir.

2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1. 11100.000 Olgekli CDP

Planlama Alani, Bursa ili, Osmangazi licesi, Yunuseli Mahallesi, H22A21D3A-
3B Pafta, 5183 ada 1 parsel, 5182 ada 1 ve 2 parseller, 5181 ada 1 ve 2 parseller,
5186 ada 1 parsel ve 5187 ada 2 parsel, Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre
Dizeni Plani kapsaminda olup, "Mevcut Kentsel Yerlesimler” icerisinde yer
almaktadir.

1/100.000 Olcekli Bursa Cevre Diizeni Plan Plan Hukumleri'nde; Merkez

Planlama Bolgesi ile ilgili asagidaki uygulama hitkiimleri yer almaktadir;

“6.1.1.5.1. Planlama bdlgesi 2020 yili tahmini niifusu en fazla 2.200.000 kisidir.

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

6.1.1.5.3. Merkez planlama bélgesinin 2020 yilinda kimligini, agirlikli olarak hizmet sektdrtintin
belirleyebilmesi icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

6.1.1.5.4. Bu planlama bélgesinde yogunluk artinmina 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 segecek sanayi kurulusfarinin alanlarinin iteri teknoloji kullanarak liretim yapmasi
gerekmektedir.

6.1.1.5.7. Bursa ve Demirtas Organize Sanayi Bdlgeleri'nde aritma tesisi olusturufmasi zorunludur,
6.1.1.5.8. Gursu-Kestel'de bulunan sanayi alanlarinin meveut durumu disinda genisletimemesi
esastir. Ayrica tiim mevcut sanayi alanlan irdelenecektir.

6.1.1.5.9. Merkez planlama alani iginde kooperatif seklinde yapilan kigtik sanayi bélgeleri Duaginari
ve Bahkl’dir. Bu ktigtik sanayi bdlgeleri kendi iclerinde idare birimlerini olusturacaktir. Ayrica sdz
konusu alanlar irdelenecektir. Buylik dlgekli sanayi kullanimlarinin bu alanlarda yer secmemeleri
esasfir.

6.1.1.5.10. Ova korunmasina yonelik uygulama eylem plani hazirlanacakiir.

6.1.1.5.11. Ova iginde noktasal olarak yer segmis olan sanayi alanlarinin tasfiye edilmesi
hedeflenmektedir.

6.1.1.5.12. Ova iginde noktasal olarak yerlesime acilmis konut alanfar irdelenecek konut alaniari
kapsamindadir (Demirtas Belediyesi belediye sinirlar icindeki toplu konut alani gibi).

6.1.1.5.13. Merkez planlama alanit yerlesiminin saghklastinimas! amaciyla yesil kusaklar ve alanfar
olusturuimast hedeflenmektedir.

6.1.1.5.14. Sosyal donall alanlarini arttiracak ¢calismalar yapilacaktir.

6.1.1.5.15. Merkez planlama alani igin 1/25.000 élgeginde Ulasim Ana Plani kararlar dogrultusunda
yeni ulasim planlamasi yapilacakiir.”
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Harita 3. Parselin 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani igerisindeki Yeri

2.7.2.1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama Alani, Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Yunuseli Mahallesi, H22A21D3A-
3B Pafta, 5183 ada 1 parsel, 5182 ada 1 ve 2 parseller, 5181 ada 1 ve 2 parseller,
5186 ada 1 parsel ve 5187 ada 2 parsel, Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli
Nazim imar Plani kapsaminda olup, “Orta Yogunlukta Gelisme Konut Alani” olarak
planlidir.

Merkez Planlama Boélgesi'nde Konut Alani ile ilgili olarak asagidaki plan
hiktmleri yer almaktadir.

“7.1.KENTSEL YERLESME ALANLARIIMESKUN VE GELISME)

KENTSEL YERLESME ALANLARI BU PLANLA GETIRILEN ONANLI IMAR PLANI OLAN
VEYA OLMAYAN KIRSAL MESKUN, ONERI KENTSEL VEYA KIRSAL KONUT ALANLARINI
KAPSAR.

PLANLAMA ALANINDA YER ALACAK YOGUNLUKLAR BU PLANDA ONERILEN BRUT
YOGUNLUKLARI ASAMAZ.

BRUT YOGUNLUK BU PLANDA ONERILEN KONUT YERLESIM ALANININ BIRIM
HEKTARINDA YASAYACAK NUFUSU IFADE EDER. ALANIN HEKTAR BUYUKLUGUNUN,
ONERILEN NUFUS YOGUNLUGU ILE CARPIMI ILE ELDE EDILEN NUFUS, O BOLGEDE
YASAYACAK NUFUSU IFADE EDER.

PLANLAMA ALANINDA DAHA UYGUN COZUMLERIN URETILMESI ICIN ALT OLCEK
PLANLARDA AYNI PLAN VE UYGULAMA KAPSAMINA GIREN KOMSU ALANLARIN ARASINDA
YOGUNLUK TRANSFERI YAPILABILIR.

YAPILASMASINI  BUYUK ORANDA TAMAMLAMIS MESKUN ALANLARDA PLAN
YOGUNLUGU ARTTIRAN PLAN REVIZYONLARI! YAPILAMAZ. YOGUNLUGUN ARTTIRILMASI
ANCAK ALANDAKI SOSYAL DONATILARIN ARTTIRILMASINI DA ICEREN IMAR PLANLARI
KAPSAMINDA YAPILABILIR.

Simetrl Sehir Planiama - A Kaya
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7.1.1)  (Y)YOGUNLUGU VE YAPI DUZENI VE/YA FONKSIYONU YENILENECEK
(DUZELTILECEK) ALANLAR;

BU PLAN KAPSAMINDA.ALANIN ZEMIN YAPISI, ULASIM, KENTSEL SOSYAL VE TEKNIK
DONATILARI, MEVCUT YAPILANMA, YAP! VE CEVRE KALITESINE ILISKIN VERILER DIKKATE
ALINARAK 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI VE 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLAR!
IRDELENECEKTIR .

7.1.2)MESKUN KONUT ALANLARI.

A) SIK YOGUN KONUT ALANLARINDA: 350 KISI/HEKTAR

B) ORTA YOGUN KONUT ALANLARINDA: 275 KISVHEKTAR

C) AZ YOGUNLUKLU KONUT ALANLARINDA: 175 KISI/HEKTAR
7.1.3.)GELISME KONUT ALANLARI ( BRUT YOGUNLUK);

A) SIK YOGUN KONUT ALANLARINDA: 300KISI/HEKTAR

B) ORTA YOGUN KONUT ALANLARINDA: 200KIS/HEKTAR

C) AZ YOGUNLUKLU KONUT ALANLARINDA: 100 KISVHEKTAR.”

Harita 2. Parselin 1/26000 Olgekli Nazim imar Plam igerisindeki Yeri
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2.7.3.1/5.000 Olgekii Nazim imar Plam

Degisiklige konu alan, 1/5000 Olcekli Osmangazi Nazim Imar Plani
kapsaminda olup, parseller “Orta (350k/ha) Yogunlukta Meskun Konut Alani” olarak
planlidir. 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Plani Plan Hikiimleri'nde “Konut
Alani” ile ilgili olarak asagidaki maddelere yer verilmistir.

“B) ARAZI KULLANIMI KARARLARI
1.KONUT ALANLARI;

1.1. YAPILASMASINI BUYUK ORANDA TAMAMLAMIS MESKUN ALANLARDA BU PLANDA
UYGULAMA IMAR PLANINDAKI YOGUNLUKTAN FAZLA YOGUNLUK ONERILMIS OLSA BILE
1/1000 OLCEKLI PLANLARIN NUFUS YOGUNLUGUNU ARTIRAN PLAN REVIZYONLARI

10
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YAPILAMAZ.  YOGUNLUGUN ARTTIRILMASI ANCAK ALANDAKI SOSYAL DONATILARIN
ARTIRILMASINI VE/YA  KENTSEL DONUSUMU ICEREN IMAR PLANLARI  KAPSAMINDA
YAPILABILIR.

1.2. NAZIM PLAN SINIRI ICINDEKI KONUT ALANLARINDA;  1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR
PLANLARINDA KULLANILACAK MAKSIMUM INSAAT ALANI EMSALE ESAS TOPLAM INSAAT
ALANINI IFADE ETMEKTEDIR. YOGUNLUK HESABINDA DAIREDEKI AILE BUYUKLUGU 4 (DORT)
KISI KABUL EDILMISTIR. BRUT YOGUNLUKLA HESAPLANAN BAGIMSIZ KONUT (DAIRE)
SAYISI GECILEMEZ.

1.3. BRUT YOGUNLUK BU PLANDA ONERILEN KONUT YERLESIM ALANININ BIRIM
HEKTARINDA YASAYACAK — EN FAZLA NUFUSU IFADE EDER. ALANIN HEKTAR
BUYUKLUGUNUN, ONERILEN NUFUS YOGUNLUGU ILE CARPIMI ILE ELDE EDILEN NUFUS, O
BOLGEDE YASAYACAK NUFUSU IFADE EDER. UYGULAMA IMAR PLANINDA ONERILECEK
YOGUNLUK BU PLANDA ONERILEN BRUT YOGUNLUGU ASAMAZ.

1.4. PLANLAMA ALANINDA DAHA UYGUN COZUMLERIN URETILMES! ICIN ALT OLCEK
PLANLARDA AYNI PLAN VE UYGULAMA KAPSAMINA GIREN KOMSU ALANLARIN ARASINDA
YOGUNLUK TRANSFERI YAPILABILIR. . ANCAK HER KOSULDA; 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR
PLANINDA ILGILI ETAP ALANININ NUFUS YOGUNLUGUNUN ASILMAMASI KOSULU ESASTIR.

1.5. BUYUK PARSELLERDE VE TOPLU KONUT SEKLINDE YAPILAN UYGULAMALARIN NUFUS
YOGUNLUGU ARTIRILMADAN ALT OLCEK PLANLARDA OZENDIRILMESI SAGLANACAKTIR.”

Harita 3. Parselin 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Plani igerisindeki Yeri

2.7.4.1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani

1/1000 Olgekli Havaalani Kuzeyi Yunuseli Yerlesim Bolgesi Uygulama imar
Planr'nda parseller yoldan 5 metre ¢cekme mesafeli Bitisik Nizam 2 kat yapilasma
kosullarina sahiptir.

1/1000 Olcekli Hava Alani Kuzeyi-Yunuseli Yerlesim Bélgesi imar Plani
Plan Hukumleri asagidaki gibidir.

“Il. UYGULAMAYA YONELIK PLAN HUKUMLERI:
1. KONUT ALANLARI:
11
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ON BAHCESIZ BITISIK NIZAM KONUT ALANLARINDA:

Bitisik nizam konut adalarinda, parsel derinligi I3 m'den az olan parsellerde, bina derinligi
max.l0 m., arka bahce mesafesi min.2 m., parsel derinligi 10 m’den az olamaz.

YOLDAN 5 M. CEKMELI BITISIK NIZAM KONUT ALANLARINDA:

i Min.bina cephesi 9 m.olup,kdse parsellerde parsel genisligi 9m.+cekme mesaresi
(5m)'dir. min.parsel derinligi I7 m. max.bina derinligi 20 m'dir.

= Yoldan 5 m'lik gekme mesafesi parsele ait otopark olarak kullanilabifir.

« On cephe kapal gikma derinligi max. 1.20 m. agik gikma derinligi max. 1.70
m.olacaktir.

“Yapilasmanin bulunmadidi veya yapilasma bulundugu halde parsel malikleri ile
anlasmanin saglanmasi halinde bilisik nizam ve dnden 5 m. ¢ekmeli bilisik nizam yapi adalarinda
,ada hiitiiniinde uygulama yapiimasi kaydiyla, yapl adasi tamaminda — Emsal:l.25 Ayrik nizam
yapilasma kosullar uygulanabilir. Yapi yiksekligi Bursa Askeri Havaalani Mania Plan kriterlerine
uyulmasi kaydiyla serbestlir.

- Bu plan hiikmiine gére yapilasacak konui adalarinda, ruhsat alma asamasinda,
olugan imar parselinin % 15' oraninda, 1/1000 Slgekli Hamitler Mezarligi Biladiyunus Arasi Uygulama
imar Plam, 1/1000 Olcekii Havaalani Kuzeyi Yunuseli Yerlesim Bélgesi Uygulama Imar Plani, 1/1000
Olcekli Havaalani Kuzeyi Yunuseli Yerlesim Bélgesi YPAT Uygulama Imar Plani 2. Revizyonu, 1/1000
Olgekli Havaalani Kuzeyi Yunuseli Yerlesim Bélgesi YPA2 Uygulama Imar Plam Revizyonu, 1/1000
Olgekli Havaalani Kuzeyi Yunuseli Yerlesim Bélgesi YPA3 Uygulama Imar Plani Revizyonu, 1/1000
Olgekli Havaalani Kuzeyi Yunuseli Yerlesimi 4. Bolge Uygulama Imar Plani Revizyonu planfar
kapsaminda kalan suyulandirmalar sonucunda olusan kamu parsellerinden verilen hisselerden
(K.0.P) Belediye'ye bagis yapilmasi kaydi ile mevcut emsal degerinin %20’si kadar ilave emsal
artinilarak kullanilabilir.

- Bu plan htikmiine gére yapilasacak konul alanlarinda, yapi adasi igerisinde ruhsatll ve
vapi kullanma izni olan yapi veya yapilar varsa , bu yapilarin yikilarak , ada blittintinde ayrk nizam
yapilasmasi durumunda , yapinin veya yapilann bulundugu parselin mevcut emsalinin( ayrik nizam
E£:1.25 ‘e gére) %30'u yapi adasinin toplam insaat alanina eklenerek kullanilabilir.

ORNEK:

imar adasi alani 1000 m? ise;

Imar adas! igerisinde ruhsatl ve yapi kullanma izni olan binanin parsel biiyikligu 200 m?
ise;

200 m*nin mevecut emsali(ayrik nizam E:1.25’e gére) 1.25 ise;

200x1.25= 250 m?

250x0.30= 75 m? yap! adasinin toplam insaat alanina eklenir.”
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Harita 4. Parsellere Ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam

3. PLAN DEGISIKLIGI
3.1. PLAN DEGISIKLiGi GEREKCESI

Planlama alani 5 adet Konut adasindan olugsmaktadir. S6z konusu parsellerin
malikleri ile insaat yapmak {izere anlasiimistir. S6z konusu parsel malikleri, alanda
tek bir yapi adasi icerisinde kapsamli bir Konut Alani projesi olusturmak
istemektedirler. Ancak mevcut plandaki haliyle parseller arasindan gegen yollar
sebebiyle bu durum mimkin olmamaktadir. Bu sebeple parsellerin bitinctl bir
sekilde tek bir alanda toplanarak Konut alani olarak planlanabilmesi amaciyla plan
degisikligi hazirlanmasi talep edilmistir.

3.2. PLAN DEGISIKLIGi ONERIiSi VE PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Degisikligi ile mevcuttaki
Konut Alanlari birlestirilerek bir arada planlanmistir. Bu asamada meri plandaki
toplam insaat alani hesaplanmaya calisiimistir. Asagida mimarlar tarafindan yapilan
ingaat alani hesabi verilmistir.
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TOPLAM KATLAR: 30571 M*
TOPLAM: 9930 M?

ZEMIN KAT || 1 NCIKAT

VT \. e

CATIKAT

Meri imar adalarinin bodrum katlar hari¢ toplam ingaat alani 30571 m? 'dir. Bu
alan hesabi, 6nerilen imar plani degisikliginde, toplam ingaat alaninin gecilmemesi,
nifus yogunluk artisi olusturmamasi amaciyla hesaplanmistir.

Meri plandaki yapilasma kosulunun sahip oldugu insaat alani hesaplanirken
zemin katta plan tizerinde belirtilen cekme mesafeleri dogrultusunda zemin kat ingaat
alani hesaplanmis, 1. Kat ingsaat alani hesaplanirken yonetmelik geredi 1.5 mefre
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cikma yapilabileceginden hareketle alan hesaplanmis, cati katinda da yine
yonetmelik geredi sagak izinden 3 metre gekme yapilarak kat alani hesaplanmig ve
sonunda tim bu alanlar toplanarak bodrum katlar hari¢ toplam ingaat alanina
ulasiimisgtir.

Onerilen imar plani degisikliginde, plan tizerinde belirtilen (ayni zamanda meri
imar planinin da yapilasma kosulu olan énden 5 metre yapi yaklagma mesafeli bitisik
nizam 2 kat, énerilen imar plani degisikliginde de aynen korunmustur) bitisik nizam
yapilasma kosulu ile yapilasiimasi durumunda olusacak yeni kitle sekilleri, akslar ve
sirkiilasyon alanlari {izerinde de calisilmig, bu baglamda plan (izerinde Kkitleler
onerilmistir. Bu kitlelerin de insaat alanlari hesaplanmig olup taslak cizimleri asagida
verilmistir. Onerilen plan degisikliginde toplam ingaat alani 28854 m? olup, meri
plandaki insaat alaninin (30571 m?) asilmadigi goriilmektedir. Ayrica yine de plan
notlarina, hesaplanan bu alanin asilamayacagi ile ilgili plan notu ilavesi de
yapiimisgtir.

TOPLAM: 9651 M2

7EMIN KAT ) BIRINCI KAT
|
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;\' FOPT.AM; 8408 M2

P CATI KAT )

Meri planda toplam konut kullanimh imar adasi alani 15645.00 m? olup, plan
degisikligi ile olusturulan yapilagma kosullart aynt Konut kullanimli tek imar adasi ile
5187 ada 2 parselin kuzeyinde kalan Konut alani toplami yine 15645.00 m”dir.
Cekme mesafeleri yoldan 5 metre olacak sekilde korunmustur. Planlama alaninin
kuzeyine bolgeye hizmet etmesi amaciyla Park Alani dnerilmistir. Bu park alani meri
plandaki fazla yol alanlarinin doénisimi ile olusturulmusgtur. Ayrica yine alanin
kuzeydogusunda, plan degisikligine katilmak istemeyen imar parselinin (1587/1) meri
plandaki ve yénetmelik geredi sahip oldugu haklarin (ada bazinda yapilasilmasi,
min.1000 m? ada sartl) korunabilmesi amaciyla, plan degisikligine konu parsellerin
yaklasik 472 m? lik bolumi, 5187/1 parselin glineybatisinda, imar parseli olarak
birakilmistir. Alanda genel olarak tim yapilasma kosullari korunmustur.

Alanda yapilan plan degisikligi yapilasma kosullarinda herhangi bir dedisiklik
icermediginden dolayl nifus artisi da s6z konusu degildir. Buradan hareketle
parselde artan nifusun olmamasi sebebi ile mekansal planlar yapim yénetmeligi 26.
Maddesinin 5. Fikrasinda tanimlanan sosyal donati alanlarinin arttirilmasi durumu da
stz konusu olmayacaktir.

Bahsi gegen sebeplerle hazirlanan imar plan degisikliginin, imar mevzuatina,
sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykirilik tegkil etmeyecedi
distintlmektedir.
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2w wl ares af o o of o o
Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama
imar Plani Degigikligi

Tablo 2:Planlama Alan Kullanimi Kargilastirmasi

KULLANIM | KONUT ALANI | YOL ALANI | PARK ALANI | TOPLAM

ALAN

ONAYLI IMAR PLANI | 15645,00 m? 2514,956 m? = 18159,95 m?

ONERI IMAR PLANI 15645,00 m? 1697,31 m? 817,64 m? | 18159,95 m?

PLAN NOTLARI

1) Plan lzerinde belirlilen yapilasma kosulu olan Bitisik nizam ile yapilasiimasi
durumunda plan Gzerinde belirtilen kitlelere ve bu plan degisikligi 6ncesi meri planin
emsale esas toplam insaat alanina uyulacaktir. Bitisik nizam ile yapilasiimasi
durumunda plan lzerinde belirtilen kitle hat ve sekilleri mimari proje asamasinda %20
oraninda esnetilebilir. Ancak her hallikarda bu plan degisikligi 6ncesi meri planin
emsale esas toplam insaat alani agllamaz.

2) Bursa Biyiksehir Belediye Meclisinin 19.01.2012 tarih ve 72 sayi ile onayli
"Maksimum yiikseklik belirtilen imar adalarinda kat adedi degistirilmemek ve kendi
kat ylkseklidi icinde kullaniimak kaydi ile imar yuksekligi %15 artirilabilir." plan notu
gecerlidir.

3) Plan degisikligi yapilan alanin icinde yer aldigi 1 / 1000 Olgekli Havalaani
Kuzeyi Yunuseli Yerlesim Bélgesi Uygulama imar Plani Plan Hukumleri aynen
gecerlidir.
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4. KURUM GORUSLERI

Imar Kanunun 8. Maddesinin (e) bendinde; “e) (Ek: 12/7/2013-6495/73 md.) Kamu
kurum ve kuruluslart veya plan mielliflers; iigili kamu kurum ve kurulusiarindan plana iliskin gorislerini
alir. Kurum ve kuruluslar, goriislerini en geg oluz giin igerisinde bildirmek zorundadir. Gdérlis
bildiriimesi igin etit ve analiz gibi uzun streli galisma yapilmasi gereken hallerde ilgili kamu kurum ve
kuruluslaninin talebi tizerine otuz gint gegmemek lzere ilave sire verlir. Bu stire igerisinde goriis
bildirilmedigi takdirde plan hakkinda olumsuz bir gérisin bulunmadidi kabul edilir” ile Mekansal
Planlar Yapim Yoénetmeligi 8. Maddesinin (1), (2), (3), (4), (5), (6), (7). Bendlerinde; “MADDE 8 — (1)
Mekansal planlarin, plan dedisiklilerinin, revizyon ve ilavelerin hazirlanmasi siirecinde, kamu kurum ve
kuruluglart veya plan miielliflerince planin tiiriine ve kademesine gére bu Yénetmelikie genel basliklar
halinde belirfilen konularda iigili kurum ve kuruluslardan veri, gortis ve oneriler elde edilerek gerekli
analiz, etut, arastirma ve cgalismalar yapilir. (2) Kurum ve kuruluslar, gériislerini en geg otuz gtin
icerisinde bildirmek zorundachr. Gériis bildirilmesi igin ellif ve analiz gibi uzun streli galisma yapilmasi
gereken hallerde ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin talebi (izerine ofuz gtinili gegmemek lizere ilave
stire verilir. Bu stire igerisinde gdrils bildirilmedigi takdirde plan hakkinda olumsuz bir gérisiin
bulunmadid kabul edilir. (3) Kurum ve kuruluslarin plan yapim asamasinda plan alanina yénelik
ihtivag duyduklan editim, saglik, sosyal ve kilttirel tesis, emniyet ve glvenlik vb. hizmet alanlari ile bu
alanlara iliskin standartlan bildirmeleri esastir. Bu amagla nazim imar plani yapim asamasinda
kurumlarin gériisd alinir. (4) Nazim ve uygulama imar planfarinin hazirlanmasi stirecinde birlikie veya
es zamanl gériis istenebilir. Ancak, nazim imar plani hazirlanirken kurum ve kurulus gériislerinin veya
verilerin uygulama imar plani aynintisinda elde edilmesi halinde, bu géris ve giincel veriler temin
edilmelk suretiyle plan onaylayan idareler farkli da olsa ayrica uygulama imar plani igin griis veya veri
istenmeyebilir. (5) Kurum ve kuruiuslar planlama galismasinda kullanilacak bilgi ve belgeleri, agik ve
kapsamli gortistivle birlikte planlamaya veri teskil edecek sekilde basili belge olarak ve sayisal
orfamda saglamakia sorumludur. (6) Verilerin Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Portalindan temini esastir.
Kurum ve kuruluslar verilerini Ulusal Codgrafi Bilgi Sistemi Portalindan Bakanlikga belirlenen
standartlarda sunar. (7) Planlama alanina yonelik ilgili kurum ve kuruluslardan, uydu gériintiilerinden
veya hava fotograflanndan ve arazi galismalarindan sayisal veri seti olusturularak planla birlikte
idareye sunulur.”

Bu dogrultuda, planlama alani ile ilgili gerekli tiim kurum ve kuruluslardan
gorisler alindiktan sonra bu bélime eklenecektir.
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