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PLAN DEGISIKLiGi ACIKLAMA RAPORU
PLANLAMA ALANI KONUMU:

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligine konu bolge, Bursa ili, Osmangazi
licesi, Kiiciikbalikli Mahallesi, 7005 ada 1parseldir.
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Sekil 1. Planlama alani uydu gérinttsi

Planlama Alani Kigikbalikli mahallesinin kuzeyinde yer almakta olup, s6z konusu
alanin kuzey boliminde 11 Eylil Bulvari bulunmaktadir. Planlama Alaninin giineyi
sanayi agirlikl yapilagsmistir, kuzeyi ise yesil alandir.

MEVCUT PLAN KARARLARI:

Uygulama imar Plani Degisikligine konu 7005 ada 1 parsel, Bursa Buyuksehir
Belediye Meclisinin 16.03.2006 tarihli karari ile onaylanan 1/25.000 éicekli Merkez
Planlama Bolgesi Nazim imar Planinda, “Konut Disi Kentsel Calisma Alaninda”
kalmaktadir.




Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 17.07.2008 tarihli karari ile onaylanan 1/5000
olgekli Osmangazi Nazim Imar Planinda imar plani degisikligine konu 7005 ada 1
parsel, Ozel Saglk Tesis Alani'nda kalmaktadir.

Buyuksehir Belediye Meclisinin 14.06.2007 tarih ve 380 sayili karariyla onaylanan
1/1000 olgekli Kentsel Déntistim Sagliklastirma Projesi Veysel Karani Uygulama imar
Planinda: “E=1.50, Y engok =Serbest, On Bahge: 10 metre, Yan Bahge ve Arka
Bahge: 5 metre yapilagma kogullu "Ozel Saglik Tesisleri Alaninda” yer almaktadir.

Sekil 3. 1/5000 6Slgekli NIP 6rnegi
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Sekil 4. 1/1000 6lgekli UIP 6rnegi



PLAN DEGISIKLiIGi GEREKCELERi VE PLAN KARARLARI:

Mer'i uygulama imar planinda, imar Plani Degisikligine konu parselin kuzeyinde 11
Eylul bulvari, glineyinde ve batisinda sanayi alani ve dogusunda, s6z konusu 6zel
saglik tesis alani ile ayni adada Ticaret Alani bulunmaktadir.

Mer'i planda, Ozel Saglik Tesisi amach planlanmis olan 7005 ada 1 parselin,
donatilarin yogun oldugu merkezden kopuk, saglik tesisi igin uygun olmayan kosullar
yaratan sanayi ve ticaret alanlarinin arasinda kaldi§i gérulmektedir.

Parsel Ticaret alaninda yer almasi gerekliligi bulunmaktadir.

Yukarida belirtilen gerekgelerle Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmasi
gerekliligi ortaya gikmistir.

Hazirlanan imar Plani Degisikliginde 7005 ada 1 parsel, Ozel Saglik Tesis Alanindan,
“E: 1.00, Yengok: Serbest, A lejandli Ticaret Alani” na gevrilmis, parselin dogusunda
yer alan Ticaret adalari ile batunlugu saglanmistir.

Hazirlanan Uygulama Imar Plani Degisikligi 3194 sayil imar Kanunu ile ilgili
yonetmeliklerine uygundur.
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Sekil 5. 1/1000 8lgekli plan degisikligi



Hazirlanan1/1000 &lgekli uygulama imar plani degisikligine iligkin mevcut ve 6neri
mekansal kullanim degerleri agagidaki tabloda gosterildigi gibidir.

MEVCUT PLAN ALAN | ONERI PLAN ALAN
DAGILIMI DAGILIMI
KULLANIMLAR | ADA/PARSEL | o) AN(M2) | ORAN(%) | ALAN(M?) | ORAN(%)
OZEL SAGLIK 7005/1 .
oo 13036.65 100 : .
TICARET bt - - 13036.65 100

OSMANGAZI (BURSA) KENTSEL DONUSUM SAGLIKLASTIRMA PROJESI
VEYSEL KARANi UYGULAMA iMAR PLANI REVIiZYONU

PLAN NOTLARI

1.Bu plan hikimleri, plan ve ekli semalar bir bitindir. Plan hikimlerinin eki olan
semalar uygulamada kolaylik saglanmasi amaciyla diizenlenmis "6rnek"lerdir.
Gelecek talep dogrultusunda Belediyesince belirlenecek sartlara gére yapilagsma
semalari olusturulacaktir. :

2. Teras ¢ati yapilamaz. Cati tamamlanmadan yapl kullanma izni verilemez.
3. Otopark yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

4. Plan kapsaminda.yapilacak her turli tesis ve cevre diizenlemelerinde 6zrlilerin -
kullanimina iligkin yasal dizenlemelere ve standartlara uyulacaktir.

duzenlemelere ve standartlara uyulacaktir.
5. Deprem yénetmeligine uyulacaktir.

6. Yol, yesil alan ve otopark gibi kamu kullanim alanlari kamunun eline gegmeden
ingaat uygulamasi yapilamaz.

7. Planlama alani butiiniinde en fazla yapi yuksekligi 12.50'den fazla olan parsellerde
jeolojik ettt raporlari dikkate alinarak, zemin iyilestirmesi ve 6zel temel sistemi
yapilmasi zorunludur.

8. Konut alanlarinda ada butiniinde uygulama yapilmak istendiginde, adadaki tim
parseller tevhid edilerek tek bir parsel olusturuimasi zorunludur. Bu durumda, jeolojik
etut raporlar dikkate alinarak, zemin iyilestiriimesi ve 6zel temel sistemi yapiimasi ve
emsal degismemek kaydi ile en fazla yikseklik h:15,50 m. olacak sekilde yapi izni
verilebilir.

9. Plan hikiimlerinde agiklanmayan konularda imar kanunu ve ilgili yénetmelikleri ile
Bursa Biiyuiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi Hukiimleri gegerlidir.




1- KONUT ALANLARI
1-a ) BITiSIK NiZAM GECiS DONEMi YAPILASMASI :
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bu plan kararlari ve hikiimlerine baska parsellerle tevhid edilmeden, blok nizamda
yap! yapilmasi olanagl bulunmayan veya dénusimi engelleyen yapilar bulunmasi
durumunda planda yol olarak korunmasi 6ngérilen kadastral yola enaz 6mt.
Cephesi bulunan parsellere Belediyesince (imar Birosunca) yapilacak inceleme
sonucuna gére “gec¢is dénemi yapisi “izni bulunur.

1-a.2 “Gegig dénemi yapisi” talebinin dilekgelerde belirtiimesi ve ruhsat eki projeler
tzerine bu durumun serh edilmesi zorunludur.

1-a.3.”Gegig donemi yapisi” yapilacak parsellerde onayli plandaki imar durumuna
gore yol, otopark ve yesil alana rastlayan bélimlerin kamuya terkinin yapilmas:
zorunludur.

1-a.4. Gegig donemi yapilari en fazla h=6.50mt. 2: kat yapabilir. Istenirse bitisik
parsellerdeki yapilagsma nizamina ve imar hattina ters digsmemek kaydiyla 6n ve yan
bahcede birakabilir.

1-a.5. “Gegis dénemi” yapilagmalarinda en az 6 mt. Cephe sartini saglamak kaydiyla
“tevhit” ve ifraz yapilabilir. f

1-b ) BLOK NiZAM KONUT YAPILASMASI :

1.b.1. Parselasyon plani uyarinca yapi yapilabilmesi i¢in parsellerin gerekli tevhid ve
ifraz islemlerinin yapilmasi, kamuya terklerinin tamamlanmasi zorunludur.

1.b.2. Blok nizamli konut yapilasmalarinda, parsel iginde ayrik veya ikiz diizende de
yapilasilabilir.

1.b.3. Blok yapilagma alanlarinda yapilacak ifrazlarda en az parsel cephesi 15 m.dir.

1.b.4. Tek yonli yapilagma olacagi belirlenmis konut adalarinda, planda belirtilen yén
digsinda mahreg verilemez; bu adalarda parsel derinligi ada derinligidir ve plandaki
cekme mesafeleri icinde parsel derinligince yapi yapilabilir.

1.b.5. Ikiz nizam blok yapilasmalarinda yapi yaklagsma mesafeleri ve yan bahce
mesafelerinden sonra en az yapi cephesi 9 m.dir.

1.b.6. Parsel sinirlan icinde birden ¢ok yapi yapilabilir. Bu durumda yan bahce
mesafesi 4 m.dir.



1.b.7. Zemin katta cekme mesafelerinin tamaminda yapi yapilabilir.

2-KENTSEL CALISMA ALANLARI (TICARET ALANLARI):
1-a ) BiTiISIK NiZAM GECiS DONEMi YAPILASMASI :

1-a.1. Ticaret alanlarn icinde yer alan, bos parsellerde bu plan kararlar ve
hiukimlerine goére baska parsellerle tevhid edilmeden, blok nizamda yapi yapilmasi
olanagi bulunmayan veya doénusumi engelleyen yapilar bulunmasi durumunda
planda yol olarak korunmasi 6ngérilen kadastral yola en az 6mt.cephesi bulunan
parsellere Belediyesince (imar Burosunca) yapilacak inceleme sonucuna gére “gegis
dénemi yapisi” izni verilir.

1-a.2. “Gegis dénemi yapisi” talebinin dilekgelerde belirtimesi ve ruhsat eki projeler
Uzerine bu durumun serh edilmesi zorunludur.

1-a.3. “Gecig dénemi yapisi” yapilacak parsellerde onayli plandaki imar durumuna
goére yol, otopark ve yesil alana rastlayan bélimlerin kamuya terkinin yapilmasi
zorunludur.

1-a.4. Gegis doénemi yapilan en fazla h=6.50mt. 2 kat yapabilir. Belediyesince
istenirse bitisik parsellerdeki yapilasma nizamina ve imar hattina ters diismemek
kaydiyla 6n ve yan bahgede birakabilir.

1-a.5. “Gegis dénemi” yapilagmalarinda en az 6 mt. Cephe sartini saglamak kaydiyla
“tevhit” ve ifraz yapilabilir.

2.a. Ticaret adalarinda bloklar ayrik, ikiz veya bitisik coklu blok seklinde yapilasabilir.

2.b. Ticaret alanlari blok yapilagmalarinda yapilacak ifrazlarda en az parsel cephesi
15 m." dir.

2.c. En az (min.) yan bahge mesafesi =4 m.

2.d. Yapi yaklasma mesafeleri ve yan bah¢e mesafelerinden sonra;
En az (min.) yapi! cephesi = 10 m.

En fazla ( max.) blok boyu = 50 m.

En fazla (max.) blok derinligi = 30 m. olacaktir.

2.e. Parsel sinirlan iginde birden ¢ok yapi yapilabili. Bu durumda yan bahge
mesafesi 4 m.dir.

2.f. Zemin katta cekme mesafelerinin tamaminda yapi yapilabilir.



Yerleri plan Gzerinde belirlenmeyip, gelecek talebe gére Osmangazi Belediyesi'nce
degerlendirilecek ve Meclisince onaylanacaktir. Ancak, konut adalarinda Akaryakit ve
LPG Satis ve Servis Istasyonlari yapilamaz.

3- BiTiSIK NizAM KUCUK SANAYi-DEPOLAMA ALANLARI:

Bu alanlarda 3. sinif GSM yapilabilecek sekilde sadece ticari depolama ile toptan ve
perakende ticaret tirleri yer alabilir. Kimyasal, yanici, parlayici ve patlayici maddeler
gibi depolanmasiyla ¢evresine zarar verme ihtimali olan sanayi tipi depolama tesisleri
bu alanlarda yapilamaz. :

3.a.B2 (Bitisik Nizam 2kat )

3.b. En fazla bina yiiksekligi h=8.00 m.

3.c. En kugik parsel blyukligi=500 m?

3.d. En az parsel cephesi 20 m. olacak bicimde diizenleme yapilacaktir.
3.e. Arka bahce aranmaz.

3.f.0Olusmus kadastral parsellerde 3c ve 3d maddeleri aranmaz.

4-KENTSEL TEKNIK SOSYAL ALTYAPI ALANLARI:
Egditim Tesisleri Alanlart:

-Bu alan sinirlari igcinde lojman yapilamaz.

Saglik Tesisi Alanlar:

-Bu alan sinirlari iginde lojman yapilamaz.

Sosyal ve Kiilturel Tesis Alanlari:

-Bu alan sinirlari icinde lojman yapilamaz.

Idari Tesis Alanlari:

-Bu alan sinirlarn iginde lojman yapilamaz.

Spor Tesisi Alanlari:

-Spor tesis alanlarinda E:0.20



idari Tesis Alanlari

Bu alanlarda; ilgili bakanliklar ve yatinmci kuruluslar ile il valiligi ve belediyeler
tarafindan, bélgeye ve kente yénelik hizmet amaglarina uygun tesisler yapilabilir.
(Muhtarlik, Telekom, Postane, Karakol, Belediye Hizmet Uniteleri, il Mudurltkleri vb.)
ile hizmete yénelik eklentileri yapilabilir. Bu alan sinirlari iginde lojman yapilamaz.

Idari tesis alanlarinin diizenlemesine ve yapilasma kosullarina iligkin her Olgekteki
plan ve projenin Osmangazi Belediyesi tarafindan onaylanip, insaat ruhsat
allnmadan uygulama yapilamaz. Idari tesis alanlarinda E=1.00, en fazla bina
yuksekligi h=12.50 m.'dir.

5-ULASIM KARALARI:
Acik ve Katl Otoparklar:

Otopark yénetmeligi geregince tum kullanimlarin kendi otopark gereksinimini parseli
icinde kargilamasi esastir.

Kath otoparklarda yapi yaklasma mesafeleri diginda kalan alanlarin timiinde yapi
yapilabilir. Planda gegici yaya yollar olarak tanimlanmis olan yaya yollari, konut
alanlarinin gereksinim duydugu otopark amaciyla diizenlenerek kullanilabilir.

Otopark alanlari kamu yada 6zel milkiyette kullanilabilir.
Yaya Yollart:
Planda 6nerilen yaya yollari ti¢ grupta diizenlenmistir.

Yaya akslari; Planda motorlu araglarin servis amaciyla belirli saatlerde
kullanabilecegi, gerek sokak mobilyasi, gerek bitkilendirme ve gerekse déseme tirii
ile yolun yaya kullanimina yénelik dizenlenen vyollardir. Bu akslarda yol
adaglandirmasi yapilacaktir. Aksin bir bélima bisiklet ve 6zurlu araglarinin gegisine
uygun olarak diizenlenecektir.

Gegici yaya yollari: Plan karalarinin uygulanmasi sonrasinda dénisim saglanacag
tek yonlu yapi adalarinin arasinda kalan ve planda 6zel olarak belirlenmis olan
yollardir. Bu yollardan cephe alan yapilarin ve parsellerin déniisimi tamamlanincaya
kadar yol olarak kullanim sirdirilecektir. Bu yollara sadece ayni sokaktan cephe
alan yapilara yonelik gecici altyapi tesisleri yapilabilir. Kalici ve cevreye yénelik
altyapi hatlan icin bu yollar kullaniimayacaktir. Déntisimiin tamamlanmasindan
sonra bu yollar gereksinimlere gére otopark ve konut bahgesi olarak diizenlenecektir.

Diger yaya yollari: Bu yollar otoparka ulagim ve servis amaciyla motorlu araglar
tarafindan kullanilabilecek yollardir.

Enerji nakil hatti altinda kalan yollar: Diizenlenen refij ve trafik seritlerinin genislikleri,
enerji nakil hatti planlarinin  givenliginin saglanmasi amaciyla Belediyece
degistirilebilir.



6- KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANI VE OZEL PROJE ALANI :

Ozel proje alani sinirlar icinde kalan alanda hazirlanacak uygulama projeleri
Osmangazi Belediye Meclisi' nce onaylandiktan sonra uygulama yapilir.

A LEJANDLI TICARET ALANLARI:
-Yapilasma Ayrik Nizamdir. E:1.00 , H serbesttir.

-40 m.lik yol gtizergahi Gizerindeki 10 m.lik gekme mesafesinde kalan alan hari¢
diger 5 m.lik gekme mesafeleri ve parselin kalan kisminda bodrum kat yapilabilir.
Bu alanlar emsale dahil degildir.

-Minimum ifraz 2000 m#dir.
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Qekme mesafeleri otopark alani olarak kullanilabilir.
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¢ parsel derinligi 13.00 m.den, bina dennhgl 9.00 m.den ve arka bahge mesafesi ;
g 1.00 m.den az olamaz. E
P '
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DOGU YAKIN GEVRE YOLU INOND CADDESIi KESIiSimi DEMIRTAS
KAVSAGI PLAN NOTU :
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E 1-Uygulama, projesi Gzerinden yapilacaktir.
i
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OSMANGAZi BELEDIYE MECLISI'NiN 04.04.2007 GUN VE 345 SAYILI KARARI
ILE KABUL EDILMISTIR.

BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI'NiN 14.06.2007 GUN VE 380 SAYILI
VE 16021090 / 677 SAYI iLE ONAYLANMISTIR.
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