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A GRUP SEHIR PLANCISI
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Tarih  :16.07.2018
Sayl : 201814
Konu : Ovaakca 11515/1 ve 11517/1 Parseller Plan Degisikligi Agiklama Raporu
0532 275 7943
OSMANGAZI-OVAAKCA MAHALLESI
1/1000 OLCEKLI REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
11515 ADA 1 PARSEL ILE 11517 ADA 1 PARSEL UYGULAMA IMAR PLAN DEGI$IKLIGI
ACIKLAMA RAPORU

i~  YAPILAN CALISMANIN KONUSU

Planlama Alanini, Osmangazi ligesi, Ovakca Mahallesi 861, 65 m2 alana sahip H22a17d4d
pafta 11515 ada 1 ile giineyinde kalan 284,10 m2 alanh parseller olugturmaktadir. 11517
ada 1 parsel (E. 7112 ada 12 parselin ifrazi ile olusmus)Her iki parselde ayni kisiye
aittir.(Dilekge Eki 1/tapu yazisi-tapular-Aplikasyon krokileri) Bu ¢aligmanin konusu anilan
parsellerde yapilacak plan degisikligidir.

ia- PLANLAMA ALANININ KONUMU
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Uydu resim 2- Ovaakga 11515 ve 11517 adalarin Ovaakga igindeki konumu
Parseller, 1/1000 6lcekli Ovaakga Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda konut
alaninda kalmakta olup 11515 ada 1 parsel eski E.7794 ada 1, 11517 ada 1 parsel ise E.
7112 ada 12 parsellerinde iginde bulundugu bolgede beledlyece yapilan imar Kanunu 18nci
madde uygulamasi sonucu olugmuglardlr

&

1b- PLANLAMA ALANININ KOORDINATLARI

KOORDINATLAR KOORDINATLAR *

No b X No Y X
. b pii g 1 41965833 4463505.50
3 1667 be 45305 30 2 41967311 4463493.26

: : 3 419663.16 4463481.01
4 419671.53 4463526.29
5 419680.02 4463540.55 4 #1462 90 4483489.32
a 416682 74 4463541 90 5 419651.95 4463496.52
7 419706.39 4463526.30 = 419686.50 4463485.11
8 419700.48 4463514.96 7 419663.14 4463481.68
9 419713.06 4463507.17 8 419663.47 4463481.39

Tablo 1- 11515 ada 1 parsel koordinatlart Tablo 2- 11517 ada 1 parsel koordinatlar

1c- TALEP EDILEN PLAN DEGISIK{Li

Google Earth

Uydu resim 3- 11515/1 ve 11517/1 parseller ve yakm cevresi goriiniimii

Yer sahibi, ana parselimizin de iginde bulundugu bélgeye yapilan imar Kanunu 18nci madde
uygulama evraklar askiya ¢ikarildiginda ana parselin 3 ayri parselde yer aldigini gérmus ve
yerinin ekonomik ve fonksiyonel olmayan pargalara ayrildigini, bunlarin bitunlestiriimesini
talep etmistir.

Yapilan incelemede yapilan 18nci madde uygulamasinin usulii ve onayli plan
dogrultusunda yasal olarak yapildigi gérilmustur. Bu plan kosullarinda anilan parselleri
birlestirmek mumkiin degildir ancak planin karar bitinlugini bozmadan yapilacak plan
degisikligi calismasi ile en azindan iki parselin birlestirilerek daha blyuk bir parga elde
edebilecegdi anlasiimistir.
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Bu cergevede yapilan galigmada ingaat alanlarini arttirmadan, yol genigliklerini ve
ulasilabilirlik kararlarini degistirmeden imar hatlarinda ve emsal degerde yapilacak degisiklik
ile planda énerilen yesil alan miktarini azaltmadan, yogunlugunu arttirmadan degisiklik
yaplilabilecegi kanaatine variimistir.

2 - PARSELLERIN JEOLOJiK-JEOTEKNIK INCELEMESI
Parselin bulundugu alanin yerlegime uygunluk ve Jeolojik-Jeoteknik arastirmasi i¢in Bursa
Biiytiksehir Bagkanhgi, imar Uygulama $ube Mudurluginden alinmis 10.07.2018 tarih ve
E.128138 sayil yazi dilekge ekindedir.

Ekli yazi ve ekleri incelendiginde, planlama alaninin OA-2 lejantl sahada kaldigi, bu sahada
kalan parsellerin;
e Sayfa 45/ 1) béluminde;
Oturma, sisme 6zelliklerine sahip bir arazi oldugu,
Sev stabilite analizlerinin muhakkak yapilmasi gerektigi ve analiz sonuglari alinarak
yapilagsmaya gidilmesi,
Yapilan calismanin Ovaakga genelinde oldugu, bu nedenle yapilagma 6ncesi parsel
bazinda muhakkak jeolojik/jeofizik etltlerin yapilamasi ve alinacak sonuglara gore
tedbirlerin alinmasini,
o Sayfa 46/ f2) bélumunde;
.. en onemli ylizey suyu beldenin ortasindan gegerek yerlesimi ikiye ayiran Durdane
Deresidir. Bu dere stirekli akis halinde olup, kis ve bahar aylarinda tasidigr su miktari
artmaktadir. Bu durum, kanal gevresinde yapilabilecek yapilar igin tagkin riski
olusturmaktadir. Bu nedenle DSI teknik elemanlarinin gérisleri alinmali ve bu dogrultuda
yapilasma dustnimelidir.
o Sayfa 47/ f2-j)2 paragrafinda;
Bu alanlarda 4 katl yapilarin yapilabilecegini,
o Sayfa 48/ f2-n) paragrafinda,
Raporun imar planina altlik olarak hazirlandigini, parsel bazinda etut gibi
kullanilamayacag, verilerin gok degisken olmasi nedeniyle parametrelerin her parsel
bazinda ayri ayri belirlenmesi gerektigi bildirilmigtir.
Nitekim imar Kanunu ve ilgili mevzuat geregdi bir yapiya insaat ruhsati alinacagi zaman
parsel bazinda ruhsat projelerine altlik olacak sekilde gerekli zemin etutleri yapiimakta ve
elde edilen veriler dogrultusunda ruhsat projeleri hazirlanmaktadir.
Rapor verilerinden anlasildidi gibi her iki parselde ingaat yapilmasi sakincali olmayip
alinacak dnlemler dogrultusunda ingaat yapilabilecek OA2 alaninda kaldidi anlagiimistir.

3 - PARSELLERIN DURUMU
3a- 1/1000 OLCEKLI OVAAKCA REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI KARARLARI
Her iki parselde, 1/1000 &lgekli Ovaakga Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda

kalmaktadir (Resim 4). Plana gére parsele 0,30/0,90 Emsaller ile Ayrik Nizam 3 kat ingaat
9,50 m. bina yiksekligine sahip konut yapilabilmektedir.
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Resim 4- Planlama Alanina giren parsellerin 1/1000 Olgekli Ovaakga Revizyon Uygulama Imar Planmndaki
konumlari(Ek-5 Onayl Uygulama Imar Plan drnegi)

3b- PARSELLERIN VE CEVRESININ MEVCUT DURUM FOTOGRAFLARI

Planlama alani ve cevresinin fotograflari ve gekim yonleri agadiya gikarilmistir.

RESIM - 1

Arif Ly

315151 parsel

Resim 4- F. otograf ¢ekim yonleri Resim 5- Dogu istikametine bakis
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RESIM -3

RESIS -2

i

e

1

==11517/1 Parsel

Resim 6- Giiney-dogu istikametine ba - Resim 7- Kuzey istikametine bakis

4- ONERI PLAN CALISMASI

4.A- PLAN CALISMASININ GEREKGESI

Raporumuzun 1c¢ bélimiinde de belirtildigi gibi yapilan imar Kanunu 18nci madde
uygulamasi sonucu ana parselin 3 ayri yere bolunmesi ve olusan parsellerin olabildigince bir
araya toplanmasi amaciyla plan galismasi yapiimistir.

4.B- ALAN KULLANIMLARININ iRDELENMESI

11515 ada 1 parselin alani 861, 65 m2,11517 ada 1 parselin alani ise 284,10 m2 olup, imar
parsellerinin toplam alani 1145,35 m2 dir.

Imar plani 0.90 KAKS degerine sahip olup her iki parselin toplamda 1.030,81 m2 ingaat hakk
bulunmaktadir.

Resim 9- Oneri pla alan kullanimlart

Resim 8- Onayli plan alan kullammlar
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Yapilan calismada 11515 adanin kuzeyinde bulunan bulunan yolun plan bitiniinde genigligi 10.00
metre olup, parsele bitisik gegtigi yerlerde yol genigligi 10.00 metreyi asmaktadir. Yapilan galisma ile
yol genisligi 10,00 metre olacak sekilde imar parseli genigletilmis ve Gneri imar parselinin alan
1145,75 m2 olacak sekilde biiyiitiilmisg, buna kargilik 284,10 m2 alanh 11517 ada 1 parselin tamami
yesil alana déniistirtilmistiir.iki parsel arasindaki 472,86 m2 lik yesil bant seklindeki park alani
356,36 m2 ye dustrilmustdr.

Bunun sebebi 11515/1 ve 11517/1 parseller ile 11515/2 parsel bilindidi gibi 18nci madde uygulamasi
ile edilmistir. Yapilan yeni calismada da 18nci madde uygulamasi sonucu olusan parsel alanlari ayni
biyiikiikte saglanmaya galisiimig ve 11515/1 parselin yerinde olusturulan yeni parsel eski parsellerin
toplam alani kadar olusturulmus, bu olusum 11515/2 parselin alani ufaltmistir. Bunu engellemek
amaciyla 11515 adanin gliney cephesindeki imar hatti bir miktar giineye kaydiriimig, yol kaydirilinca
da vyesil bant alaninda azalma olmugtur. Yapilan galisma sonucunda planlama alaninin alan
kullanimlari asagidaki tabloya cikarilmistir.

ALAN 11515/1 PARSEL 11517/1 PARSEL PARK
KULLANIMI ONAYLI PLAN | ONERI PLAN | ONAYLI PLAN | ONERI PLAN | ONAYLI PLAN ONERI PLAN
KONUT 861,65 | 1145,75 284,10 0.00
YESIL ALAN s 472,86 640,46
+284,10 -284,10 +167,60

Tablo 3-Planlama alamndaki alan kullanim ¢izelgesi

.\ *\:\ x‘;ﬁ-@j‘\\%‘\\ X ‘ \\
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Resim 10- Oneri Plan
4.C- YOGUNLUK KARARLARININ IRDELENMESI
Onayli plandaki konut alan, ile Gneri plan konut alani degismemis olup her ikisinde de 1145,75 2 dir.
Yine her ihi planda konut alanlarina énerilen 0.30/0.90 emsalleri de degismediginden onerilen planda

herhangi bir yogunluk artisi olmamig, ayni kalmigtir.
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e 11515/ parsele 11517/1 parsel alani kadar alan eklenerek tek parsel haline getirilmistir,
11517/1 parselin tamami yegil alan yapilmigtir.

e 11517/2 parselin alani degistiriimeden sadece giiney cephe imar hatlari glineye dogru
kaydiriimistir,

e  Bu kaymanin sonucunda dere boyundaki yesil bant bir miktar klclttimtgtar.

o  Bu degisikliklere ragmen Tablo2 ve 3 de goriilecedi gibi planin yogunluk, yol ulagilabilirligi
korunmus, yesil alan miktari arttirilmistir.

5 SONUC

Yukarida belirtilen veriler dogrultusunda;
o Onayll bulunan planlarda Gnerilen alan kullanim miktarlarini ve plan yogunlugunu artirmayan,
o Ayni miilkiyetteki parcalanmis haldeki iki parselin, tek parsel haline getiriimesi ile yer sahibinin
madgduriyeti giderilmis ve plandaki doluluk bosluluk orani bosluklar lehine arttirimasi,
e Planindaki yesil alan miktarini arttirmasi,
o imar Kanunu ve ilgili mevzuati ile kamu yararina aykin olmasi, sehircilik ve planlama esaslari
ile ilkelerine uygunlugu
Agllarindan Ovaakga Mahallesi 11515 adal ve 11517 adal parseller 1/1000 olcekli Ovaakga
Revizyon Uygulama imar Plani Degigikleri tarafimdan yapilmistir.
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