PTURGUT Y ALKI

A GRUP SEHIR PLANCISI
Karne Seri No: 0494 Dosya No. 35 Gegerlilik Tarihi: 12.06.2017
Cekirge Vergi Dairesi: 118 639 30786 - 933 009 372

Tarih : 17.02.2017
Sayl :2017 - 04
Konu : Barida Mak.San.Tic. Ltd. Sti Plan Deg. Gerekge Raporu

BURSA ILI, NILUFER ILCESI
1/1000 OLCEKLI
KAYAPA SANAYI| BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI
6103 ADA 134 PARSEL PLAN DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

1. YAPILAN PLANLAMA CALISMASININ;

Talep ve yapilan plan calismasinin tiirii, 6lcegi ; .

Yiiriirliikteki 1/1000 Olgekli Kayapa Sanayi Bolgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda kalan 6103
ada 134 parsel maliki; :

"Arazinin dogal kotlan ile Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeliginin kotlara iligkin
hiikiimleri arasindaki uyusmazhktan dogan uygulama sorunlarinin goziilebilmesi”
amaciyla planda parselinin icinde kaldigi kullanim kararinda plan degisikligi yapiimasi talep
edilmistir.
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RESIM 1- KAYAPA SANAYI BOLGESININ BURSA GENELINDE KONUMU
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A GRUP SEHIR PLANCISI
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2. PLANLAMA ALANININ TANIMI;

Planlama alanimin bolgedeki ve Ulusal Koordinat Sistemindeki yeri;

/“c \ ;‘
4 Bael |

RESIM 2- KAYAPA SANAY! BOLGESININ GENEL GORUNUMU VE PLANLAMA ALANI

6103 ada 134 parsel Resim 2 de goriilecegi gibi Nillifer, Kayapa Sanayi Bolgesi sinirlar igindedir.
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RESIM 3- PARSELIN APLIKASYON KROKISI VE KOSE KOORDINATLARI

Tapunun, H21c07a3b pafta , 6103 ada 134 parselde kayith 5445,15 m2 alanh parselin tamami
Barida Makine Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.ne aittir. Parselin alaninin tamami planiama alanidir.

Arazi koordinatlan resim 3 deki tabloda gosterilmistir.
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3- PLANLAMA ALANININ YORURLUKTE BULUNANA iMAR PLANLARI ILE ILiSKiSI;

RESIM 4- PLANLAMA ALANININ 1/25000 OLCEKLI RESIM 5- PLANLAMA ALANININ 1/5000 OLCEKLI
NAZIM PLANDAKI KONUMU NAZIM PLANDAKI KONUMU

a- 1/25000 Olgekli Bursa Metropoliten Alaninda Bati Planlama Bolgesi Nazim imar Plam
Planlama alani, zesiv 2- te onayl plan ornedi gosterilen Bursa Metropoliten Alaninda
Bati Planlama Bolgesi Nazim imar Planinda Sanayi Alaninda kalmaktadir.

Bolge sanayi alani olarak yapilasmis ve bos parsellerde bu amaca uygun yapilasma
devam etmektedir

b- 1/5000 Olcekli Niliifer Belediyesi 1/5000 Olcekli Nazim imar Plam

resim 5- te gosterilen planlama alani onayli bulunan Niliifer Belediyesi 1/5000 6lgekli
Nazim Imar Planinda "Sanayi" kullaniminda kalmaktadir. Cevresindeki adalar da sanayi
kullanimindadir ve resim 2 ve 7- de gevresindeki yapilasmalar gormek mumkUindar.
5000 olcekli plana atanmis bu alanlar 25000 6lgekli bir tst plan ile uyumludur.

c- 1/1000 Olgekli Kayapa Sanayi Bélgesi Uygulama Imar Plam 3
rzsiv 6- Planlama alanm onayh bulunan 1/1000 Olgekli Kayapa Sanayi Bolgesi Uygulama Imar
Planindaki konumunu gostermektedir.
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6103 ada 34 parsel, 1/1000 Kayapa
Sanayi Bolgesi Uygulama Imar Planinda "
Sanayi Alani" kullanimindadir. Uygulama
imar planinda belirtilen kullanim kararlari,
bir Gst dlgekli plan olan 5000 &lgekli
nazim imar plani ile uyumiudur.

Boylece 6103 ada 34 parselde onerilen
kullanim karari planlama kademesine
uygun olarak belirlenmistir.

RESIM 6- 1/1000 GLCEKLI KAYAPA SANAY1
BOLGES1UYGULAMAIMAR PLANI-PARSELIN
KONUMU

RESIM 7- Parselin 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA
IMAR PLANDAKI KONUMU

4- PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU VE CEVRE FOTOGRAFLARI

i
s

RESIM 8 - PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRESININ UYDU GORUNTUSU
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RESIM 9 - 6103 ADA, 133 PARSEL YAKIN CEVRESININ UYDU GORUNTUSU

PLANLAMA ALANI FOTOGRAFLARI

RESIM 10- PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESI FOTOGRAFLARI
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5- PLANLAMA ALANININ JEOLOJIK VE JEOFiZIK DURUMU

Buylksehir Belediyesince kent biitiiniin kapsayan alanda yapilan genel jeolojik ve jeofizik
galismalarinda, imar durumunda da gériilecedi gibi parsel neojen zeminde kalmaktadir.
Mevzuat geregi bir parsele yapilacak ingaat icin, ruhsat alinmadan 6nce zemin mekanidi ile ilgili
jeolojik ve jeofizik aragtirmalar yapiimaktadir. Bu nedenle bu etapta parsel bazinda jeolojik ve
jeofizik etiit yapilmasina gerek yoktur. Bilyiiksehir Belediyesi Imar Uygulama Sube
Miidirliginden almis oldugumuz 07.02.2017 tarih ve 76253715-310.06-E.21724 sayili yazida
"Kayapa Sanayi Bolgesi Uygulama imar Planina Esas Jeolojik, Jeoteknik Etiit Raporu"nun
18.02.2009 tarihinde Afet Isleri Genel Miidiirliigiince onaylandigini, bu rapora gére plan
degisikligine konu olan alanin "' Onlemli Alanlar-(OA-2) olarak tanimlandigi belirtilmistir. diger
taraftan anilan parsele ingaat ruhsati alinacagindan, yer sahiplerince 02.11.2016 tarihinde ingaat
yapimina yonelik yapilan Jeolojik, Jeoteknik Etiit sonucu parselde ingaat asamasinda uyulacak
esaslar daha detayl olarak belirtilmigtir. Nillifer Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligl, Zemin
Etit Blrosunca 22.11.2016 tarih ve 310.06.861 sayi ile onayli raporun sonug bolimiinde
belirtilen hususlarin yerine getirilmesi kaydiyla parselde ingaat yapimina engel bir durumun
olmadig tespit edilmistir.
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RESIM 11-ZEMIN ETUT RAPORU SONUC VE ONAY BOLUMI.

Cekirge Mah. Cekirge Cd. No:103 Urgancioglu Apt. A Bl. D.3 Osmangazi BURSA
TIf:0.224.234 9975 (PBX) Faks: 0.224.234 99 40 c-mail: turgutyalki@gmail.com
Sayfa6/10



PFURGUT YALKI

A GRUP SEHIR PLANCISI
Karne Seri No: 0494 Dosya No. 35 Gegerlilik Tarihi: 12.06.2017
Cekirge Vergi Dairesi : 118 639 30786 - 933 009 372

6- PLAN DEGISiKLIGi CALISMASININ AMAC VE KAPSAMI

ARAZI KOTLARI

Nokta Kot Nokta Kot

1 - 2,69 5 - 5,98
2 -17,13 6 -15,53
3 -11,72 7 -13,04
4 0,00 8 - 4,55

RESIM 12- €103 ADA 134 PARSEL TaAB11 ZEMIN
KOTLARI

Niliifer Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliginden alinmig 15.04.2016 tarih ve 13019220-
310.99(02-033-302 sayili kotlu krokinin kotlara iliskin kismi resim 9 da gdsterilmektedir. (1 ile 4)
nolu noktanin ortalamasi -1,35, (2 ile 3) noktalarinin ortalamasi ise -14,42 dir. Iki ortalama
arasindaki kot farki ise -13,12 dir. Buradan da anlagilacad lizere yoldan itibaren arazi ters egimlidir
ve bu egim parselin arka komsulari olan 127 parselde de ayni istikamette devam etmektedir.

Parselin tek bir yola cephesi bulunmakta ve kotun de bu yoldan alinmasini zorunlu kilmaktadir.
alinan kotlar ile parselin 6n ve arka hatlari arasinda ortalama 13.12m. lik bir kot farki oldugunu
belirtmistik. On, yan ve arka bahce mesafeleri dikkate alinarak bina yerlestirildiginde, yukarida
belirtilen kotlara gére 6n ve arka cepheleri arasinda 11,27 metrelik dogal bir fark gikmaktadir.

Yapilacak binaya uygulanacak olan Bilyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeliginin kotlara iliskin 7.08

maddesi asagiya eklenmistir.

"MADDE 7.08.2 AYRIK YAPI N1ZAMINA TAB! BOLGELERDE KOT VERILMEST

1) Parselin cephe aldidi yol veya yollarin en yilksek yaya kaldirimi seviyesi veya binanin
parsel ig¢inde oturdudu alanin ortalama tabi zemin kotu, binalara esas olan kottur.
Binalar, istenirse daha diisiik kotlar esas alinmak suretiyle yapilabilir.

2) Arazi meyli dolayisiyla, parsel ig¢inde diizenlenmis bahge seviyesinden itibaren, bina
yitksekliginin (3.00) metreden, kat adedinin de birden fazla artmasina sebep olacak bina
yiiksekliklerinin (kat aralari bog birakilsa dahi) olugmasina izin verilmez.

3) Konut b8lgelerinde diizenlenmis bahge seviyesi lizerinde, gdriinebilen bir bodrum katin
disinda ayrica bahgce seviyesinin tamamen altinda kalmak ve disaridan gdriinmemek kaydi ile
bir bodrum kat daha yapilmasina izin verilir.

Ikinci bodrum katin tabii zeminden itibaren gériinen yiiksekligi (2.00) metreye kadar ise
teraslama ve benzeri diizenlemeler yapilarak disaridan gdériinmemesi saglanir. Ancak,
arazinin meyili dolayisiyla ortaya cikan 2. bodrum katin otopark olarak diizenlenmesi
halinde disaridan gdriinmesine izin verilir.

Bu katin gériinen yiikseklidi (2.00) metreyi asmasi halinde teknik komisyon (ilgili
belediyesinin imar komisyonu iiyelerinden olusan) tarafindan alinacak karara gére iglem
yapilair.

Ancak yukarida belirtilen kogullara uyulmasi kaydiyla bir ve ikinci bodrum kattan bagka
bodrum katlarin tamami, binanin ihtiyaci olan otopark alani olarak diizenlenmesi halinde
ikiden fazla bodrum kat yapilabilir. "

Maddenin 3 paragrafta belirtilen tanima bakildiginda, tanim her ne kadar ayrik yapi nizamina tabi
bolgeler bashdinda ise de 3 paragrafta "konut” bbélgelerinde uygulanacak yontemler tarif ediimekte
isede belediyelerimizde yapilan uygulamada bu hikiim ayrik nizamdaki tim bdlgeler icin
uygulanmaktadir.
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Bu uygulamaya gore dogal zemindeki oldukga farkl kotlardan dolayi ortaya gikan katlarin bir
kisminin arka bahgesine isabet eden kisimlarinin toprak ile doldurulmasi ve parsel sinirina 13.00m.
yiksekliginde bir istinat duvarinin yapilmasi, otopark olarak kullanilmayacak ancak resmiyette
otopark olarak goziikmesi gereken 1siksiz katlarin olusmasi gibi gereksiz milli servet harcamasi
olusturan ve ekeonomik olmayan bir durum ortaya ¢ikmaktadir.
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RESIM 13 - ARAZ1 DOGAL KOTLARI ILE BINA ILiSK1SINI GUSTERIR DIKINE KESIT

Parselde insa edilecek fabrika binasinin mimari proje galismasinda,yola dik olarak alinan kesitte,
arazinin dogal kotlari, yapiimasi tasarlanan bina ve dolgu alani iligkisi siyah hat ile belirtilmistir. Siyah
cizgilerle belirlenmis alan, Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeliginin 7.08.2 Maddesi ayrik yapi
nizamina tabi bolgelerde kot verilmesine iliskin hilkme gore diizenlenmig yan ve arka bahcelerde
dolgu yapilacak alanlari géstermektedir. Bu durumda parselin arka komgusu ile olan sinirna 134
parsel tarafinda 13.00 m. yiiksekliginde dolguyu tutacak bir duvar yapilmasi gerekmektedir.Diger
taraftan komsu 127 parsel tarafinda ayni egim, parselin cephe alacag yola kadar devam etmektedir.
127 parsel yapacad ingaat icin 0.00 kotunu yoldan alacag igin, 127 parselin de arkasinda da 134
parseldeki duvara es deger veya yakin bir yiikseklikte duvar yapiimasi ile 25-30,00 m. yiiksekliginde
istinat duvari insa edilmesi zorunlu hale gelmektedir. Boyle bir duvarin ingasi ekonomik olmadigi gibi
statik acidan gelebilecek 6nlemler ile parsellerde yapilacak ingaatlan zorlayacak niteliktedir.

134 parsel neden bodrum katlar kullanmak istemektedir?

Birinci neden, parsel maliki sirket makine Greten bir kurulustur.

rESIM 12-13-14 firmanin (rettigi (ic makinenin brosiirlerindeki tanitim resimlerinden alinmigtir.
Uretilen makineler icin 5.00 m. temiz yiikseklik ile makine Usttinde gerekli galisma alani ve tavandan
gececek tesisatlarin ihtiyag duyacad yiikseklik dikkate alininca 8.00 metre kat yiiksekligi zorunlu
hale gelmektedir. Boylece 5.00 m. lik birinci kat, 7,00 m.lik zemin kat, 8.00 er m. lik iki adet bodrum
kat yapilarak binanin makine uretimine uygun hale gelmesi saglanacaktir.

2nci 6nemli neden arazinin dogal egimi nedeniyle binanin belirtilen yiikseklikleri ile arka cepheden
dogal 1sik alabilme olanadi cikmaktadir.
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RESIM 14-YAKIT DEPOSU SOGUTMA HATTI. RESIM 15-PANEL HATTI. Makinenin
Makinenin yiiksekligi4,50m.dir yiksekligi 5,00m.dir

VAKUM FORMING MAKINASI

RESIM 16-VAKUM FORMING MAKINESI. Makinenin yliksekligi 5,00m.dir

3ncl neden ise yukarida bahsettigimiz yonetmeligin getirdigi dolgu olgusunun olusturdugu gereksiz
ingaat maliyeti ve yiiksek istinat duvarlarinin olusturacagi olumsuz katkilar olmusgtur.

Imar Yoénetmeliginin 7.08.1-6 nci maddesi tek yola cephesi olan, yol kotu ile arka bahgesi
arasindaki asirn meyilli arazilerde uygulanacak yontemi su sekilde belirtmistir;

"MADDE 7.08-1

6) Tek yola cepheli parsellerde, yol kotu ile arka bahc¢enin tabi zemin kotu arasindaki
farktan dolayi: ikiden fazla gériinen bodrum kat ¢ikiyorsa, plan galismasi yapilir ve
parselin nereden kot alacadi,nasil bir kitle segimi yapilacadl teknik komisyon (ilgili
belediyesinin imar komisyonu iliyelerinden olusan) tarafindan belirlenir.”

Yapilacak Plan degisikligi calismasi ile, dogal verilerden olusan bu olumsuz durumun ortadan
kaldinimasi icin, Yonetmeligin 7.08.1-6 nci maddesindeki olanaklardan yararlanmak ve yapilacak
tesisin tretecedi makineler igin gerekli kullanilabilir mekanlari olusturmanin mimkiin olacagi
anlasiimigtir. Bunun iginde yapilacak calismaya planin higbir karari degistirimeden "Parselin arka
bahcesinde tabii zemin kotundan dolayi ortaya toprada gémdilii olmayan bodrum katlar ortaya
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e

liginin 7.08.2 maddesi 3 paragraf hikimleri uygulanmaz. "

notunun eklenmesi yeterli olacaktir.
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RESIM 16- PLANLAMA ALANI ONAYLI IMAR PLANI
ORNEGI
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RESIM 17- PLANLAMA ALANI ONERI IMAR PLANI
ORNEGI

7- PLANDA YAPILMASI ISTENILEN DEGISiKLIiK:
Bu degisiklik yapilirken, planin-hig bir karan degistirilmemistir. Dogal verilerden dolayi ortaya gikan

olumsuz durumu gidermek amaciyla plana;

" 1- Parselin arka bahcesinde tabii zemin kotundan dolayi ortaya topraga gémiilii olmayan bodrum
katlar ortaya gikabilir. Blytiiksehir Imar Yonetmeliginin 7.08.2 maddesi 3 no.lu kismindaki

hiikiimleri uygulanmaz. " plan notu eklenmistir.

6. SONUC

Onayh Imar Uygulama Planinin planlama biitiinliiglind, kararlarin bozmayacak sekilde ve dogal
veriler ile yurirlikteki Imar Yonetmeligi hiikiimlerinin olusturdugu olumsuzluklan gidermek
amaciyla "1/1000 Olgekli Kayapa Sanayi Bolgesi Uygulama Imar Plan 6103 Ada, 134 Parsel Imar

Ig' 6nerisi tarafimdan hazirlanmigtir.
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