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. AMAC VE KAPSAM

Imar Plani Degisikligine konu bolge Bursa ili, Osmangazi ligesi, Demirtas — Cumhuriyet
Mahallesi, 208 ada 11 parsel ile 239 ada 16 parseldir. 208 ada 11 parsel tapuda “arsa”
vasfinda olup 974,61 m? yizdlglimine sahiptir. 239 ada 16 parsel tapuda “arsa”
vasfinda olup 954,03 m? yuzolglimiine sahiptir. Toplam imar plam degisikligi alani
1928,64 m*'dir.

Imar Plani Degisikligine konu bdlge 1/1000 élcekli Demirtas Uygulama imar Plani
Revizyonu dahilinde yer almaktadir. 208 ada 11 parsel: ikiz nizam 3 katli, Hmax:9,50
metre, yoldan 5 metre, komsu parsellerden 3 metre yapi yaklasma mesafeli, kiitle tarifli
konut alaninda, 239 ada 16 parsel; blok nizam 3 katli, Hmax:9,50 metre, yoldan 5 metre,
komsu parsellerden 3 metre yapi yaklasma mesafeli, kitle tarifli konut alaninda
kalmaktadir. Plan notlar 18.maddesinde; “18.Madde Uygulamasi Yapilmis Blok Nizam
Parsellerde Planda Gosterilen Kiitle Diizenine Uyulur.” hilkm yer almaktadir.

1/1000 olgekli Demirtag Uygulama Imar Plani Revizyonunda 208 11 parsel (zerinde;
64,72 m* - 77,43 m? - 132,76 m? - 64,01 m? olmak Uzere toplam 338,92 m? alanh 4
kitle, 239 ada 16 parsel Uzerinde 348,63 m? - 104,89 m? olmak (izere toplam 453,52 m?
alanl 2 kiitle tariflenmistir. iki parseldeki toplam kiitle tanimi 792,44 m#dir.

Asagida belirtilen gerekgelerle 208 ada 11 parsel ve 239 ada 16 parsele iliskin 1/1000
olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmasi zorunlulugu olusmustur.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 24.maddesinde “Uygulama imar planlarinda
yapilasma kosullarina iliskin olarak; ayrik, bitisik, blok yapi nizami ile Taban Alani
Kat Sayisi (TAKS), Kat Alanlann Kat Sayisi (KAKS), emsal, bina yiiksekligi, yapi
yaklasma mesafeleri belirlenir.” hikmiU yer almaktadir. Hikiimden de anlasilacagi
tzere Uygulama imar Planinda ayrik, bitisik ve blok nizam tarifi bulunmakta olup ikiz
nizam kaldinlmistir. Mer'i Uygulama imar Planinda 208 ada 11 parselde ikiz nizam tarifi
bulunmaktadir.

1615-38 nolu Lisansli Harita Kadastro Mihendislik Blirosu tarafindan 13.6.2023 tarihinde
hazirlanan Aplikasyon Krokisinde belirtildigi Uzere “...208 ada 4 nolu parseldeki bina
ve duvar T:2,60 m? 208 ada 11 parsele tecavuzliidiir.” Mer'i Uygulama imar Planinda
208 ada 11 parselde bu kisimda 208 ada 4 parsele bitisik kitle tarifi yapilmistir. Kitle
tarifine uygun yapilmasi durumunda 208 ada 4 parseldeki bina ve duvarin tecaviizli
kisimlarinin yikilmasi gerekmekte olup binada aktif kullanim s6z konusu oldugundan
yikimin yapiimasi mumkuin degildir.

208 ada 4 ve 8 parsellerin 208 ada 11 parsele bakan gliney cephesinde mevcut durumda
cam agilmis durumdadir. 208 ada 11 parselde mer’i Uygulama imar Planindaki kitleler
yapiimasi durumda bu cephe kapanacak olup ilgili dairelerin magduriyeti olusacaktir.
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Mer'i Uygulama Imar Planinda 208 ada 11 parselde farkli zemin oturum alanlarina ait 4
adet, 239 ada 16 parsel Uzerinde 2 adet kitle tarifi yapilmistir. Bu durum mimari ve statik
acidan yapilacak binalarda sikintilara sebep olmaktadir.

Mer'i Uygulama Imar Planinda kiitle tarifi yapilan parseller incelendiginde tariflenen
katlelerin standart bayukliginun olmadigi, farkli ebat ve hacimlerde kutle tarifinin
yapildi§i gorilmektedir.

Yukarida belirtilen teknik gerekgeler dogrultusunda, plan bitinligini bozmayacak
sekilde 208 ada 11 parsel ve 239 ada 16 parsele yonelik 1/1000 6lgekli Uygulama imar
Plani Degisikligi hazirlanmistir.

Hazirlanan 1/1000 olgekli Uygulama imar Plani Degisikliginde 208 ada 11 parselin mer’i
Uygulama imar Planindaki ikiz nizam yapilasma tarifi blok nizama gevrilmis, 208 ada 11
parselde 202,19 m? ve 136,73 m? olmak Uzere toplam 338,92 m? alanh 2 kitle, 239 ada
16 parselde 453,52 m? alanh tek kutle tarifi yapilmistir. iki parseldeki toplam kiitle alani
792,44 m? olup mer’i Uygulama Imar Planindaki kiitle alanlari hem parsel bazinda hem
de toplamda korunmus, herhangi bir artis yapilmamistir.

Hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani Degisikliginde 208 ada 11 parsel ve 239
ada 16 parselde yapilasma kosullar Blok nizam, 3 katl, Yengok 9,50 metre, yollardan 5
metre, komsu parsellerden 3 metre yapi yaklasma mesafesi ve kiitle tarifi yapilmistir.
Hazirlanan Uygulama Imar Planinda insaat alaninda, niifusunda, kat adedinde, bina
ylUksekliginde herhangi bir artis yapilmamig, mimari ve statik agidan sikintiya sebep olan
kutle tariflerinde degisiklik yapilmistir.

2. PLANLAMA ALANINA ILiISKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Bursa 40° bati boylamlar ile 29°
kuzey enlemleri arasinda
Marmara Denizi’nin
guneydogusunda yer almaktadir.
Doguda; Bilecik ve Adapazari,
kuzeyde; Izmit, Yalova, Istanbul
ve Marmara Denizi glneyde
Eskisehir ve Kitahya, batida ise
Balikesir illeriyle gevrilidir.
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Osmangazi llgesi Bursa kent
merkezinde konumlanmaktadir.

Osmangazi, Uludag'in
eteklerinde, doguda Gokdere
Vadi-si'yle baslar; batida Nillifer
Deresi ve Yeni Mudanya Yolu,
kuzeyde Katirl Daglan, Niltifer
Gayi ve Bursa Ovasi'ni igine alan
topraklara sinir olusturan bolgeyi
kapsamaktadir.

Plan degisikligine konu parsel; Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Demirtas — Cumbhuriyet
Mahallesi sinirlari kapsaminda kalmaktadir. imar Plani Degisikligine konu bdlge Bursa ili,
Osmangazi ligesi, Demirtag — Cumhuriyet Mahallesi, 208 ada 11 parsel ile 239 ada 16
parseldir. 208 ada 11 parsel tapuda “arsa” vasfinda olup 974,61 m? ylzolgimiine
sahiptir. 239 ada 16 parsel tapuda “arsa” vasfinda olup 954,03 m? yliz6lgiimiine sahiptir.
Toplam imar plani degisikligi alani 1928,64 m*dir.
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Imar Plani Degisikligine konu bélge konum olarak Cevreyolu Caddesi'nin glineyinde
234.sokak ile 1230.sokadin kesisimde yer almaktadir. Bélgenin glineyinde Pazar Alani
yer almaktadir.

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

2022 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére Bursa ili'nin niifusu
3.194.720 kisi olup bu nifusun 1.595.869 kisisi erkek, 1.598.851 kisisi kadinlardan
olugmaktadir.

e — Osmangazi llgesinin  ADNKS
verilerine gbére 2022 yili nlifusu
891.250 kisidir. Nufusun
%49,90'u kadin, %50,10'u
erkektir. ADNKS verilerin
tutulmaya  baslandigi 2007
yilinda toplam niifus 736.034 kisi
— it iken yillar iginde lineer bir artis
- \ gdstermistir.
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Planlama Alaninin yer aldig
Demirtag-Cumhuriyet

mahallesinin  ADNKS verilerine
gore nlfusu  44.899 kisidir.

BURSA OSMANGAZI DEMIRTAS CUMHURIVET MAHALLE NCFUSU YILLARA VE CINSIVETE GORE DAGILIM GRAFIKLERE N ufusun %49 , TO’i kadl n’
o %50,30'u  erkektedir. ADNKS
‘i/r- } verilerinin tutulmaya ?agland|g|
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kisi iken yillar iginde lineer bir
artis gostermistir.
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Bursa, Tlrkiye'nin genel ekonomik yapisi iginde eski donemlerden beri énemli bir yere
sahiptir. Gerek sanayi Uretiminin niteligi, tarimsal Uretim oranlari, gerekse ticaret
hayatinin canhhgr Bursa'yr tlke ekonomisi iginde dnemli bir konuma getirmistir. Bursa,
ulke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan istanbul, Kocaeli ve izmirden sonra
doérduncl sirada yer almaktadir. isyeri ve calisan sayilarina gére Bursa, Marmara
Bdlgesi'nde Istanbul'dan sonra 2. sirada bulunmaktadir. Bursa ilinde istihdam edilenlerin
sayisinda 1980-2000 doneminde surekli bir artis goriilmektedir. Bu donemde istihdam
edilen nafusun yillik artis hizi binde 25.5'tir. Erkek nlfusun isgliciine katilim orani kadin
nufusun isglicline katiim oranina gére daha yiiksek olarak Tirkiye'deki genel yapiya

uygun bir durum gostermektedir.
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Bursa, Ulke ekonomisine
sagladig katma  deger
agisindan Istanbul, Kocaeli
ve Izmirden sonra 4’ {incii
sirada yer almaktadir.
Tlrkiye genelinde sosyo-
ekonomik gelismislik
siralamasinda ise Bursa,
istanbul, Ankara, izmir ve
Kocaeli'nden sonra o

siradadir. Bursa Ilinin
F T . NGB! Tarkiye GSMH’ sine katkis
. ! S 1980 yilinda %3,2, 1990
=’ ’”;‘:;::’:{ Sl UKORHA yilinda %3,5, 2000 yilinda
= oromw sanari : ke () g %3,7, 2004 yilinda %3,9
@ ACEREL 2 e g TuRizaa olmustur. Buna gore DIE

tarafindan tim Tdrkiye igin
yaklagik 300 milyar dolar olarak agiklanan GSMH'nin 12 milyar dolar kismini Bursa
karsilamigtir. Tirkiye ekonomisinde énemli yeri olan Bursa ilinde kisi basina disen
GSYIH 2000 yili rakamlarina gére 3.491 USD olup bu rakam Turkiye ortalamasinin
(2.941) Uzerindedir. Isglciiniin istihdami agisindan bakildiginda; Tirkiye genelinde Bursa
ili 13. sirada yer almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990
yilinda yuzde 69,7 artigla 662.517'e yiikselmistir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan Degisikligine konu parseller 19.7.2012 onay tarihli 1/1000 oOlgekli Demirtas
Uygulama imar Plani Revizyonu dahilinde kalmaktadir. imar Plan dahilinde bolgede
gerekli sosyal ve teknik donati alanlan ayrilmis durumdadir. Yapilan imar Plani
Degisikligi parsellerin yapi nizami ve kiitle tarifi ile ilgili olup herhangi bir nifus artisi
getirmeyecektir. Belirtilen sebeple bolgedeki teknik ve sosyal altyapi alanlarina herhangi
bir olumsuz etkisi olmayacaktir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

Depremler, i¢ dinamik stireglerle yerkabugu icerisinde meydana gelen deformasyonlarin
yarattigi ve jeolojide fay olarak tanimlanan kirilmalar sonucu olusan yer sarsintilaridir.
Depremin baylkligl (magnitiid), kirlma (faylanma) esnasinda aciga c¢ikan enerjinin
miktarina baghdir. Kirllma yoluyla bosalan enerji, kinlma merkezinden uzaklastikca
genelde dizenli olarak azalir. Ancak, bazen yerel jeolojik ozelliklerden kaynaklanan
olumsuz zemin kosullar bu durumu bozan unsur olusturur ve kaynaktan uzak
olunmasina ragmen depremin yikici etkisinin beklenilenden fazla olmasina yol acar. Bu
nedenle herhangi bir bélgenin deprem potansiyeli degerlendirilirken depreme yol acan
faylarin (aktif fay) ve yerel zemin 6zelliklerinin iyi bilinmesi gerekmektedir.
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Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Bagkanhgi tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018
tarih ve 30364 sayil (mukerrer) Resmi Gazete 'de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019
tarihinde yurarlige giren “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasina” gore 0,2-0,3 Araliginda
tehlikeli alan igerisinde yer almaktadir Belirlenen tehlike araligi en blyik yer ivmesinin 50
yilda asilma olasiliina gore hesaplanarak degerlendirilmigtir. Bursa Ili 1996 yili Tirkiye
Deprem Bolgeleri Haritasina gore 1. Derece Deprem Bolgesi igerisinde yer almaktadir.
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2.4.2.Jeolojik Yapi

Imar Plani Degisikligine konu 208 ada 11 parsel ve 239 ada 16 parsel; Bursa BlyUksehir
Belediye Baskanligi, Deprem ve Zemin Inceleme Sube Midurligi'nin 04.10.2023 tarih
ve 182039 sayili yazisinda belirtildigi Uzere Afet Isleri Genel Midirligiince 16.06.2000
tarihinde onaylanan “Osmangazi ilgesi, Demirtas Mahallesi imar Plani Alani Jeolojik
Etiit Raporu” dahilinde “Y.0.A-2(Onlem Alinmadan Yapilasmaya izin Verilmeyecek
Alanlar-ZON )" alaninda yer almaktadir.
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7. SONUCLAR VE ONERILER

Demirtag Belediyesi imar alaninda ve Yesilgehir'de yapilan jeolojik, morfolojik,
hidrojeolojik, depremsellik, miihendisfik jeolojisi ve Jeoteknik incelemeler sonucu
#agidaki sonuglar elde edilmigtir:

L. Demirtag Belediyesi imar alaninda temeli, kuzey kisimlarda, diigiik
dereceli metamorfik kayaglardan olugan metakumtagr, metagakiltagy, sleyt,
fillit ardalanmasr: kuzeybatiya dogru Pliyo-Kuvaterner yagh lkumtag,
silttagy, kiltag ardalanmas;; yerlegim alaninimn giineyinde ve dogusunda ise
Kuvaterner aliivyonlar ve birikintj koni giikelleri olugturmaktadr.

2. Gerek metamorfik ve gerekse Pliyo-Kuvaterner birimler temel kaya olarak
statik ve dinamik yiikler altinda guvenli zemin kogullarin, olusturmaktadir.
Yamag eginlerinin 5-10 derece arasinda degistigi bu kisimda kayda deger
gev hareketleri gorilmemigtir.

3. Aliivyoner zemin agik kahve, yer yer koyu gri az galally, kumlu, sil KIiL,
kumlu CAKIL ve ¢akilli KUM’lardan olugmaktadir. Killj birimler kati-gok
katt kivamda, genellikle diigik yer yer yiiksek plastisiteye sahip olup az-
orta gigme davranig Bostermektedirler. Kumly ve gakilli birimler siki-golk
sikt olup dinamil yikler altinda genelde stvilagma davranig, gostermeler

g beklenmemekiedir. Aliivyoner sahalarda topografik efim 5 dereceden
azdir,

4, _inceleme alaninin depremselligi gineyde Bursa fayi ve kuzeyde Gemlik-
Lznik-Geyve  hattin takip eden  Geyve-Iznik fayr  tarafindan
deneﬂer_lmektedir. Demirtas'in Bursa fayina uzaklip yaklagik 12 km olup
Geyve-Iznik fayma ise 1520 km dolayindadir. Her ikj fay da Kuzey

ozelliklerine ve yapilarin temel ve jist Yapi tasanim ve imalatlarna baghdr.
Bunun yanisira, herhangi bir deprem srasinda, ozellikle aliivyoner
zeminlerde zemin amplifikasyonlar, artacafindan bu kisimlarda yeralan
Yapilarin daha fazla etkilenmesi beklenmelidir. Inceleme alaninda
belirlenen normal faylann  depremsellik Yoniinden &nemlj olmadig
kanaatideyiz. Zjra Giiney Ma:mara’qm bu kesiminde etkin olan faylar sag
yanal dogrultu atiml; (Bursa, Geyve-iznik) faylardir.

Jeolojik, jeoteknik ve jeodinamilk degerlendirmeler dikkate alinarak
Bazirlanan mikrobdlgelendirme haritasinda baglica iki zon belirlenmigtir-

a. ZON I: By bolge “yerlesime uygun alan” olarak tammlanmgtr,
Gerek metamorfikler ve gerekse Pli yo-Kuvatemer birimler tagima
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giicleri ve deprem sirasinda davramglan itibariyle sorunsuz
olarak kabul edilmislerdir.

b. ZON II: “Onlem alinmadan yapilagmaya izin verilmeyecek alan”
olarak tammlanmugtir. Bu kisimda aliivyoner zeminler egemen olup
deprem sirasinda zemin amplifikasyonuna neden olacaklardir. By
nedenle gerek temel ve gerekse st yapi tasanmlar igi “Afet
Bolgelerinde  Yapilacak  Yapilar Hakkinda Yonetmelik”
hiikiimlerine uyulmalj, sif (yiizeysel) temellerden kaginilmali, kat
simirlamas) (tercihen <3 kat, azami <5 kat) getirilmelidir.

. Demirtag Belediyesi imar alaninde ina edilecek okul, hastane, saghk

merkezleri, itfaiye, belediye, kaymakamlik, askeri tesisler v.d énemli kamu
binalarinda, kat durumuna bakilmaksizin, ayrintili zemin etiidii yapilmali
ya da mevcut binalarin depreme dayaniklilifin belirlendikten sonra
gerektifinde takviye iglemleri gergeklegtirilmelidir. Ayrica, ¢ok katl
binalarda jeoteknik etiid kogulu aranmahdir. Yukanda belirtilen tiirde
yapilar igin kesinlikle gorsel etitler ile yetinilmemelidir.

Yesilgehir sahasinda topografik efiim %0.8 dolayinda olup, temeli Bursa
ova dolgusunu olusturan aliivyonlar tegkil etmektedir. Aliivyonlarda
yeraltisu  seviyesi yiizeye yakin konumdadir. Aliivyoner zeminde
genellikle digik ve yiiksek plastisiteli az galalli kumlu siltli killer egemen
olup yer yer siltli killi kum ve cakilll kum seviyelerine (bant ve
mercekler) rastlamlmaktadir. Killi seviyeler yiiksek-cok yiiksek sisme
potansiyeline sahiptirler. Kumlu seviyelerde sivilagma olasiign yiiksek
olup, parsel bazinda etiitlerde ozellikle s1§ konumda kalin ve suya doygun
kumlu seviyeler bulunup bulunmadig aragtirilmalidir.

10 Jeolojik ve jeoteknik degerlendirmeler ve ozellikle sondajlar ve muayene

eukurlarindan  elde edilen veriler dikkate alindiginda Yesilgehir'de
yapilacak parsel bazinda etiitlerde ayrintih  jeoteknik etiitler talep
edilmelidir. Ayrica, ¢ok katl yapilarin planlanmas: durumunda jeofizik
(sismik) etiitler zorunlu kilinmalu ve zeminin kayma dalga hizi, zemin
amplifikasyonu ve titregim periyodu belirlenmelidir.

¥1.Bu raporda verilen tim parametreler zemin karakterizasyonu amacina
yonelik olup bu verilerden hareketle zemin tagima giicii hesaplan yapilarak
imar alani igin genelleme yapilmamalidir.

a
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2.4.3.Morfolojik Yapi

Bursa kent merkezi; kuzeyinde Bursa ovasi glneyinde platolar ve Uludag'in kollari ile
cevrili bir alanda bulunmaktadir. Planlama Alani Bursa kent merkezinde yerlesim alani
ierisindedir. Bursa Ili morfolojisini; yerlesim alanlari, barajlar, géller ve akarsular,
platolar, ovalar, sazlik-bataklik alani ve kumsal alanlari olusturmaktadir. Platolar Bursa
il'nin %30'unu, ovalar %26'sini, daglar %40'in1 kaplamaktadir.

Osmangazi llgesi Bursa kent merkezinde konumlanmaktadir. Osmangazi, Uludag'in
eteklerinde, doguda Gokdere Vadi-si'yle baslar; batida Nillifer Deresi ve Yeni Mudanya
Yolu, kuzeyde Katirli Daglar, Nilifer Cay1 ve Bursa Ovasi'ni igine alan topraklara sinir
olusturan bdlgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir alana yayilmistir. ligenin denizden
yuksekligi ortalama 150 metredir.

2.4.3.1. EGim Durumu

Plan degisikligine konu parseller +105-106 kotuna oturmakta olup topografik olarak diiz
ve egimsiz bir yapiya sahiptir.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Plan degisikliine konu 208 ada 11 parsel ve 2309 ada 16 parsel tapuda “arsa”
vasfindadir. Mevcut durumda parseller Gzerinde herhangi bir yapilasma s6z konusu
degildir.
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2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

imar Plani Degisikligine konu bolge Bursa [li, Osmangazi ligesi, Demirtag — Cumhuriyet
Mahallesi, 208 ada 11 parsel ile 239 ada 16 parseldir. 208 ada 11 parsel tapuda “arsa”
vasfinda olup 974,61 m? ylzolgiimine sahiptir. 239 ada 16 parsel tapuda “arsa”
vasfinda olup 954,03 m? yiizolgimine sahiptir. Toplam imar plani degisikligi alani
1928,64 m?>’dir. Her iki parselde 6zel miilkiyet adina kayithdir.

2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

imar  Plani  Degisikligi  konu
parseller; Bursa 2020 Yili
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plani kararlari  kapsaminda
‘Mevcut Kentsel Yerlegimler”
olarak tanimli bdlge igerisinde
kalmaktadir.

2.7.2.1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

imar Plani Degisikligine konu
parseller;  1/25.000  Olgekli
Merkez Planlama Boélgesi Nazim
imar Plani kapsaminda “Orta
Yogunlukta Meskun Konut
Alani” olarak planh durumdadir.

1
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2.7.3.1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

A Imar Plani Degisikligine konu

" parseller; 1/5000 olgekli Demirtas
Nazim Imar Planinda “250
kisilha Yogunlukta Meskun
Konut Alan1” olarak planh
durumdadir.

2.7.4.1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani

( . spB2% st Imar Plani  Degisikligine konu

L 7| parseller, 1/1000 dlcekli
\ . (# @ Demirtas Uygulama imar Plani
) ’ Revizyonu dahilinde yer

e 1| almaktadir.
PN > Y 208 ada 11 parsel; ikiz nizam 3
AT | Kkath, Hmax:9,50 metre, yoldan 5
l \ metre, komsu parsellerden 3
R metre yap! yaklasma mesafeli,
A «itle tarifli konut alaninda, 239
e R | ada 16 parsel; blok nizam 3 katli,

i ¥4 r \l

Hmax:9,50 metre, yoldan 5 metre, komsu parsellerden 3 metre yapi yaklagsma mesafeli,
kitle tarifli konut alaninda kalmaktadir. Plan notlari 18.maddesinde; “18.Madde
Uygulamasi Yapilmis Blok Nizam Parsellerde Planda Gdsterilen Kiitle Diizenine
Uyulur.” hikmU yer almaktadir.

Murat ILKME




MIA Sehir Planlama LTD $TI - Murat ILKME

Altinsehir Mah, Ugur Mumcu Bulvar, Karya Ozluce Is Merkezi
No:70/A, A blok, Kat:1, Ofis:8 NILUFER/BURSA
Tel/Fax:02244131406- Cep:05377809154

Mail: muratiikme@hotmail.com - Web:www.miaplaniama.com

3.PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLAN DEGISIKLIGI GEREKGESI

imar Plani Degisikligine konu bélge Bursa Ili, Osmangazi iigesi, Demirtas — Cumhuriyet
Mahallesi, 208 ada 11 parsel ile 239 ada 16 parseldir. 208 ada 11 parsel tapuda “arsa”
vasfinda olup 974,61 m? yuzolglimiine sahiptir. 239 ada 16 parsel tapuda “arsa”
vasfinda olup 954,03 m? ylzolglimiine sahiptir. Toplam imar_plani_degisikligi alani
1928,64 m*'dir.

imar Plani Degisikligine konu bdlge 1/1000 o&lgekli Demirtag Uygulama Imar Plani
Revizyonu dahilinde yer almaktadir. 208 ada 11 parsel; ikiz nizam 3 kath, Hmax:9,50
metre, yoldan 5 metre, komsu parsellerden 3 metre yapi yaklagma mesafeli, kutle tarifli
konut alaninda, 239 ada 16 parsel; blok nizam 3 katli, Hmax:9,50 metre, yoldan 5 metre,
komsu parsellerden 3 metre yapi yaklasma mesafeli, kitle tarifli konut alaninda
kalmaktadir. Plan notlari 18.maddesinde; “18.Madde Uygulamasi Yapilmig Blok Nizam
Parsellerde Planda Gésterilen Kiitle Diizenine Uyulur.” hikmuU yer almaktadir.

1/1000 olgekli Demirtas Uygulama imar Plani Revizyonunda 208 11 parsel Uzerinde;
64,72 m? - 77,43 m? - 132,76 m? - 64,01 m? olmak Ulzere toplam 338,92 m* alanh 4
kiitle, 239 ada 16 parsel lizerinde 348,63 m? - 104,89 m? olmak Uzere toplam 453,52 m?
alanh 2 kiitle tariflenmistir. iki parseldeki toplam kiitle tanimi 792,44 m*dir.

Asagida belirtilen gerekgelerle 208 ada 11 parsel ve 239 ada 16 parsele iligkin 1/1000
olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmasi zorunlulugu olugsmustur.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 24.maddesinde “Uygulama imar planlarinda
yapilasma kosullarina iliskin olarak; ayrik, bitisik, blok yapi nizami ile Taban Alani
Kat Sayisi (TAKS), Kat Alanlarn Kat Sayisi (KAKS), emsal, bina yiiksekligi, yapi
yaklasma mesafeleri belirlenir.” hiikmi yer almaktadir. Hikimden de anlasilacag!
iizere Uygulama imar Planinda ayrik, bitisik ve blok nizam tarifi bulunmakta olup ikiz
nizam kaldiriimistir. Mer’i Uygulama imar Planinda 208 ada 11 parselde ikiz nizam tarifi
bulunmaktadir.

1615-38 nolu Lisansli Harita Kadastro Muhendislik Blrosu tarafindan 13.6.2023 tarihinde
hazirlanan Aplikasyon Krokisinde belirtildigi Uzere “...208 ada 4 nolu parseldeki bina
ve duvar T:2,60 m? 208 ada 11 parsele tecaviizliidiir.” Mer'i Uygulama imar Planinda
208 ada 11 parselde bu kisimda 208 ada 4 parsele bitisik kitle tarifi yapilmigtir. Katle
tarifine uygun yapilmasi durumunda 208 ada 4 parseldeki bina ve duvarin tecaviuzli
kisimlarinin yikilmasi gerekmekte olup binada aktif kullanim s6z konusu oldugundan

yikimin yapilmasi mimkin degildir.
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208 ada 4 ve 8 parsellerin 208 ada 11 parsele bakan gliney cephesinde mevcut durumda
cam acilmis durumdadir. 208 ada 11 parselde mer’i Uygulama Imar Planindaki ktleler
yapilmasi durumda bu cephe kapanacak olup ilgili dairelerin magduriyeti olusacaktir.

Mer'i Uygulama Imar Planinda 208 ada 11 parselde farkli zemin oturum alanlarina ait 4
adet, 239 ada 16 parsel iizerinde 2 adet kitle tarifi yapiimistir. Bu durum mimari ve statik
acidan yapilacak binalarda sikintilara sebep olmaktadir.

Mer'i Uygulama imar Planinda kiitle tarifi yapilan parseller incelendiginde tariflenen
kiitlelerin standart blyUkluginin olmadigi, farkli ebat ve hacimlerde Kkitle tarifinin
yaplildi§r gorilmektedir.

3.2. PLAN DEGISIKLIGi ONERISI ve PLAN KARARLARI

Yukarida belirtilen teknik gerekgeler dogrultusunda, plan batinlGgunt bozmayacak
sekilde 208 ada 11 parsel ve 239 ada 16 parsele yonelik 1/1000 olgekli Uygulama imar
Plani Degisikligi hazirlanmistir.

Hazirlanan 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani Degisikliginde 208 ada 11 parselin mer’i
Uygulama imar Planindaki ikiz nizam yapilagma tarifi blok nizama gevrilmis, 208 ada 11
parselde 202,19 m? ve 136,73 m? olmak Uizere toplam 338,92 m? alanh 2 kutle, 239 ada
16 parselde 453,52 m? alanl tek kutle tarifi yapilmistir. Iki parseldeki toplam kutle alani
792,44 m? olup meri Uygulama Imar Planindaki kitle alanlari hem parsel bazinda hem
de toplamda korunmus, herhangi bir artis yapiimamistir.

Hazirlanan 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Degisikliginde 208 ada 11 parsel ve 239
ada 16 parselde yapilasma kosullari Blok nizam, 3 kath, Yengok 9,50 metre, yollardan 5
metre, komsu parsellerden 3 metre yapi yaklasma mesafesi ve kitle tarifi yapiimistir.
Hazirlanan Uygulama imar Planinda insaat alaninda, nifusunda, kat adedinde, bina
yiiksekliginde herhangi bir artis yapilmamig, mimari ve statik agidan sikintiya sebep olan
kitle tariflerinde degisiklik yapiimistir.

Hazirlanan imar plani degisikliginde parsellere yonelik asagdidaki plan notu ilavesi
yapimistir.

o 208 ada 4 ve 8 parseller |Ie 239 ada 11 parselde yapilacak yapilarda, plan
degisikligine konu 2158 ada 44 parSeI ve 239 ada 16 parsele bakan giiney
bolumlerlngé eephefagtlahh\r" rf)pm‘ le~ihee percere acilab, i~
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Hazirlanan 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi ve karsilastirmal arazi
kullanim tablosu asagidaki gibidir.

Fonksiyon Mevcut imar Plani (m?) Oneri imar Plani (m?)
KONUT ALANI 1928,64 1928,64
TOPLAM 1928,64 1928,64

i “\\Vlfl\ P ZAN
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" PLAN NOTU
/ 0 1- 208 ada 4 ve 8 parseller ile 239 ada 11, parselde yapilacak
yapilarda, plan degisikligine konu 2 yada 11 parsgl 16»‘&39 ada
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Hazirlanan 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Degisikligi 3194 sayili imar Kanunu,

Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi, Sehircilik Ilkeleri ve Planlama Esaslarina
uygundur.
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