OSMANGAZI ILCESI, SANTRALGARAJ MAHALLESI, H22D07A1B PAFTA, 3545-
3546 ADALAR, 8-9-10-11-12-13-14/1-9 PARSELLER 1/1000 OLCEKLI KENTSEL
DONUSUM SAGLIKLASTIRMA PROJESI YALOVA YOLU GUZERGAHI

=  UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLiGI ACIKLAMA RAPORU

PLAN DEGISIKLiGI YAPILMASININ GEREKCESI VE AMACI:

Osmangazi Iigesi, Santralgaraj Mahallesi, I122D07A1B Pafta, 3545-3546 Adalar, 8-9-10-11-
12-13-14/1-9 parsellerde plan degisikligi yapilmasindaki amag; soz konusu 3545/3546 ada 8-
9-10-11-12-13-14/1-9 parselleri kapsayan alanda turizm tesis alani yapilmak istenmektedir. -
Bu tesis yiirtirlikte bulunan yonetmelik hiikiimlerine gore belgelenecek bir tesis olacaktir.
Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine Iliskin Y6netmelik hiikiimlerinin asli
konaklama tesislerinin genel nitelikleri gdz onlinde bulundurularak plan degisikligi
hazirlanmistir. Bunun yani sira onayli plandaki imar hatlari karayolu kamulagtirma sinirinda
kalan 10 parsel lzerinden gegmektedir. Bu durum 3546 ada 1 parsel ile ihdas durumunu
gerektirdigi icin yaganan miilkiyet sorununun ¢dzmek amaciyla 1/1000 dlgekli uygulama imar

plami degisikligi hazirlanmigtir.

Santralgaraj Mahallesi Bursa Merkezinin yaklagik 1,5 km kuzeyinde, Osmangazi Belediyesi
sinirlar1 dahilindedir. Plan degisikligi hazitlanan alan konumu itibar1 ile Ankara Yolu
glizergaln Uizerinde, Ulubathh Hasan Bulvari’na cepheli durumdadir, S6z konusu alanin
giineyinde Osmangazi Belediyesi, batisinda ise Gélpark Sosyal Tesisi alan1 bulunmakta olup,
alan Almira Otel’in kuzey ve dogu yonlindeki parsellere bitisik parsellerde

konumlanmaktadir,




Plan Degigikligine Konu Alanin Uydu Gériintiisii

Plan Degisikligine konu alan toplamda 7792.90 m? biiyiikliigindedir. Séz konusu alandaki
parsellerin biiytikliikleri asagidaki gibidir.

385.05

9 257.92
10 820.35
11 277.72
12 475.99
13 631.73
14 559.25
9 689.94
1 2899.28
6997.23

PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

Egim Durumu:

S6z konusu alanin egim durumuna bakildifinda egim ¢ok diisiik, diiz denilebilecek bir arazi

yapist vardir. Arazide ortalama egim %0,2 dir.
Yiikseklik Durumu:

Alanda egimin ¢ok az olmasindan yiikseklik degismesi goriilmemistir.




Yonlendirme Durumu:

Parselde yiikseklik degisimi goriilmediginden giineglenme parselde her yerde aynidur.

PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

Meveut Arazi Kullanim Durumu:

Parselin arazi kullanim durumuna bakildiginda 3545-3546 adalar 8-9-10-11-12-13-14/9
parseller lizerinde herhangi bir yapmin mevecut olmadifi goriilmiistiir. 3546 ada 1 parsel

tizerinde 8 katli turizm tesisi bulunmaktadir.

Planlama Alam Fotograflar:




Planlama Alani Miilkiyet durumu:

Plan degisikligine konu s6z konusu parsellerin miilkiyet sahipliklerine bakildiginda ozel

miilkiyetler bulunmaktadir,




PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESI MERi PLAN DURUMU

Planlama Alami 1/25000 Plan Durumu: Parseller Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli

Nazim imar Plami kapsaminda “Merkezi Is Alanlari” olarak planli durumdadir.

Onayli 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani Durumu

Planlama Alam 1/5000 Plan Durumu: Osmangazi Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim imar
Planinda 3545-3546 Adalar 8-9-10-11-12-13-14/1-9 parsellerin tamami “Tali Ig Merkezi
Alant” olarak planli durumdadir.

Onayli 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan: Durumu




Planlama Alam1 1/1000 Plan Durumu: Plan degisikligi hazirlanan alan 1/1000 Olgekli
Kentsel Doniisiim Sagliklagtirma Projesi Yalova Yolu Giizergdh1 Uygulama Imar Planinda
Emsal: 3.00, Yengok: Serbest yapilasma kosullar1 ile “Turizm Tesis Alan1” olarak planl
durumdadir. Planlama alam batidan 15 metre, kuzeyden ise 12 metre genigliginde tasit yoluna
cepheli durumdadir. Dogudan ise 8 metre genisliginde yaya yoluna cephelidir. Planlama alani

giiney yoniinden Bursa-Ankara Karayoluna cepheli durumdadir.

Imar Plam Degisikligi: Hazirlanan plan degisikliginde taginmazlarin dogusundaki 8 m
genisligindeki yaya yolunun genisligi 12 metreye ¢ikarilmis, bu cephede kaybedilen alan
biiytikltgti bat1 cephesinde yapilan diizenleme ile kargilanmigtir. Ayrica kullamim alaninin
kuzeyindeki 12 metre genisligindeki tasit yolu iizerinde bir otopark alami diizenlenmistir.
Kullanim fonksiyonu sabit birakilarak, Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve
Niteliklerine iliskin Yénetmelik hiikiimlerinin asli konaklama tesislerinin genel niteliklerine
uymast i¢in ve Alanda saglikli bir yapilagma yapilabilmesi igin plan notu ilavesi yapilmistir.
Plan degisikligi hazirlanan alan toplamda 7792.90 m2’dir. Alan kapsaminda kalan 3545-3546
Adalar 8-9-10-11-12-13-14/1-9 parsellerin toplam biiyiikliigii 6997.23 m2’dir.

Hazirlanan plan degisikligi ile onayli plan ve 6neri plan degisikligi asagida gosterilmistir.

Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam ~ Onayl 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan:




Planlama alani kullanimlari:

ONAYLI PLAN ONERI PLAN
ALAN(M2) | ORAN(%) | ALAN(M2) | ORAN(%)
TURIZM TESIS ALANI 7792.90 | 100.00% | 6764.91 | 86.8%
YOL&OTOPARK ALANI 1027.99 | 13.2%

TOPLAM ALAN 7792.90 | 100.00% | 7792.90 | 100.00%

KULLANIM FONKSIYONU

PLAN NOTLARI:

1) Zemin katta taban alani kogullar1 (¢ekme mesafeleri iginde) aranmaz.

2) Komsu parselde gekme mesafesi sartt aranmaz. 3546 Ada 1 Parseldeki mevcut bina ile
yapilacak bina bitisik yapilabilir.

3) -2. Bodrum kat agiga gikabilir. Bodrum katlarda otel hizmetini destekleyen spa, hamam,
kongre salonlar1 vb. {initeler yer alabilir. En diisiik kottaki goriinen ylikseklifi 2 metreyi
gecebilir.

4) Mevecut yapmin yikilmamast durumunda yiikseklik Yengok=60 m’dir. Meveut yapinin
yikilmasi durumunda ise yiikseklik Yengok=Serbesttir.

5) Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 12.12.2013/1299 sayili karart ile belirlenen "Turizm
Tesis Alanlarinda ve Turizm Amagli Kullanim Alanlarinda Tek Bagimsiz Boliim Yapilmast
Sart1 fle Tmar Parselinin 0.50'si kadar emsal artis1 yapilabilir." Plan notuna istinaden 3545-
3546 Adalar 8-9-10-11-12-13-14/1-9 Parsellerde tek bagimsiz boliimlil turizm tesisi yapilmasi
durumunda emsal 0.50 oraninda artirilabilir.

6) Ruhsat islemlerinde, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yo6netmeligi dikkate alinacaktir.

7) Plan degisikligi s iginde; 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. Madde uygulamas: Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilacaktir.
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