BURSA iLi, NILUFER ILGESI|, BESEVLER MAHALLESI
1/1000 OLCEKLI BESEVLER REVIiZYONU
UYGULAMA iMAR PLANI
623 ADA 6 PARSEL (ESKIi 4-5 PARSELLER)
IMAR PLANI DEGISIKLIGi AGIKLAMA RAPORU

Plan islem Numarasi:

Arsiv No:

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin
..... /....120... tarih ve ............. saylli

karari ile onaylanmistir.
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Konumu:

imar Plani Degisikligine konu bélge, Bursa ili, Nilufer ilgesi, Besevler Mahallesi,
H21c05d4b pafta 623 ada 6 parseldir. Parsel tapuda “ARSA” vasfinda olup 1843,00
m? yuzolgimuine sahiptir.

"y il - :

RenklilKelebekler
PartilKAEE
- g

e
= g =

=il = _»2‘—1Iﬁ;H lginler;Subes
’.‘ ,t; .’,4" ¥
2 b

imar Plani Degisikligine konu 623 ada 6 parsel, eski 623 ada 4 ve 5 parsellerin
tevhidinden meydana gelmigstir. Eski parsellerden 623 ada 4 parsel tapuda “712
daireli kargir apartman” vasfinda ve 922,00 m2 yuzdélgimuine, 623 ada 5 parsel
tapuda “12 daireli kargir apartman” vasfinda ve 921,00 m2 yuzdolgimune sahip
iken tevhit edilerek 623 ada 6 parsel meydana gelmistir.

imar Plani Degisikligi konu 623 ada 6 parsel konum olarak Besevler Mahallesi
sinirlari dahilinde Bilginler Caddesinin kuzeyinde, Bahriyeli Sokak ile Basari Sokak
kesisimin de yer almaktadir.

Parsel Uzerinde 2 blok halinde Gorkem Sitesi yer almakta iken yapilar 15.5.2017
tarih ve 157561 numarahl Yapi Kimlik Belgesi (623 ada 5 parsel), 21.6.2017 tarih
ve 157559 numarali Yapi Kimlik Belgesi (623 ada 4 parsel) ile RiSKLi BiNA
TESPIT EDILMISTIR.

Riskli Yapi1 Tespitleri ardindan binalar Nilifer Belediyesince duzenlenen 13.9.2017
TARIH VE 998/10-998/11 SAYILI YIKIM RUHSATLARI ile yikiimistir.
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Mevcut Kullanim Durumu:

Mevcut durumda parsel Uzerinde Uzerindeki yapilar yikilmis olup hafriyat yapilarak
temel gukuru agilmig, kismen temel ve istinat duvarlari yapilmistir.
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Jeolojik Durumu:

imar Plani Degisikligine konu 623 ada 6 parsel; ZETAS Zemin Teknolojisi AS
firmasinca yapilan, Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanhg Afet isleri Genel
Midirligi'nce 17.1.2001 tarihinde onaylanan “Bursa ili, Niliifer ligesi, Zemin
Etiidleri ve Temel Miihendisligi Degerlendirme Raporu” kapsaminda yer
almaktadir.

Mevcut Plan Kararlari:

imar Plani Degisikligine konu 623 ada 6 parsel 1/25000 &lgekli Merkez Planlama
Bolgesi Nazim imar Planinda: “orta yogunluklu meskun konut alaninda”, 1/5000
dlgekli Nilifer Nazim imar Planinda: “250 kisi/ha yogunluklu meskun konut
alaninda” yer almaktadir.
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Parsele yonelik 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikligi hazirlanmis olup onay igin
Bursa BuyUksehir Belediyesi Meclisi’'ne sunulmustur.

Hazirlanan 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani Degisikliginde parselin fonksiyonu TICK
(ticaret — konut) olarak degistirilmigtir.
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imar Plani Degisikligine konu 623 ada 6 parselin 1/1000 o6lcekli imar Plani

Degisikligi_mahkeme karari_iptal edilmis oldugundan Uyqulama imar Plani

bulunmamaktadir.

Planlama Suregleri:

[Olgek:1/1000|

~KONUT Alam. Otopark parsel iginde gozimlenir.

- -~ NEDIEN zeminde kal

tadir...
fir. 5490 Sayih Nufus Hizmetleri Kanunun Adres ve Tliskin Yonetmelil

imar Plani Degisikligine konu 623 ada 6
parsel, eskiden 623 ada 4 ve 5 parseller
olarak 1/1000 olgekli Besevler Revizyon
imar Planinda: ayrik nizam, 4 Kkat,
emsal=1,20, yoldan 5 metre, komsu
parsellerden 3 metre ¢ekme mesafeli
yapilasma kosullu KONUT alaninda yer
almakta iken Bursa _ Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 20.4.2017 tarih ve

971 sayili meclis karariyla 1/1000
YURORLOKTEKE IMAR PLANT PLAN YAPTLANMA SARTLART e - = vs = av
olcekli Imar Plani Degisikligi
Adi : 1001/ Besevler Revizyonu Uygulama Imar Plani
Bina Derinli! Taban Alani Ks | 0,40
T i o onaylanmistir.
| Mesafesi Ks
:‘ E;:hf 300 Kot Alinacak
radsstra ‘ pafta Adal Parsel[ Alani QL“;&‘;’F Yonetmelik | NOK® vonsmelk

veplan ‘ H21C05D4B 523| 4 ‘ 921,28 m?
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1/1000 Olcekli imar plani
degisikliginde parselin kat adedi 4
kat, Emsal=1,20 olarak dizenlenmis,
cekme mesafeleri yoldan 5 metre,
komsu parselden 3 metre olacak
sekilde belirtiimis ve asagidaki plan
notlari ilave edilmistir.

o Riskli yapi serhi aldigi takdirde
Cevre ve  Sehircilik  Bakanligr’nin
05.09.2016 tarih ve E.14820 sayili
yazisinda belirtilen 6306 Sayili Kanunun
6.maddesinin12 bendi uyarinca gegici

olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi

gecerlidir. Kentsel doniigiim yapilmasi durumunda emsal 1,70, 6 kat olarak
uygulanacaktir.

e Bodrum/zemin katta giiniibirlik ihtiyaglarin karsilanmasina yoénelik ticari birimler yer
alabilir.

o 2.bodrum kat agiga cikabilir. Ag¢iga cikmasi durumunda 2.bodrum kattan bina ve
otopark girisi yapilabilir.

e Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligine gére uygulama yapilacaktir.

YA e '--_f

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’'nin 20.4.2017 tarih ve 971 sayili meclis karariyla
1/1000 dlgekli imar Plani Degisikligine aski sirecinde miiteahhit firma tarafindan
itiraz edilerek plan notlarinin tekrar dizenlemesi talep edilmis, Bursa Bliyuksehir
Belediye Meclisi’nin 20.6.2017 tarih ve 1933 sayili meclis karariyla aski itirazi
kabul edilerek 1/1000 dlcekli imar Plani Degisikli§i onaylanmistir.

L A > 75 PARK Lo
A-4 T IV NOLU OTOPARK 2
3 ~1 BOLGESI
E=T20 , T

BURSA ILI, NILUFER ILCESI, BESEVLER MAHALLESI
1/1000 GLCEKLI BESEVLER REVIZYONU UYGULAMA IMAR PLANI
623 ADA 4 VE 5 PARSELLER IMAR PLANI DEGISIKLIGI

GOSTERIM K
PLAN DEGISIKLIGI
PLAN NOTLARI 1/1000

1-RISKLI YAPI SERHI ALDIG| TAKDIRDE GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI'NIN 05.09.2016 TARIH VE
E.14820 BAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306 SAYILI KANUNUM 6 MADDESININ 12. BENDI UYARINGA
GEGICI OLARAK BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESINE DEVREDILEN YETK| DOGRULTUSUNDA
PLAN DEGISIKLIGI GEGERLIDIR. KENTSEL DONUSUM YAPILMASI DURUMDA EMSAL 1.70, 6 KAT
OLARAK UYGULANACAKTIR,

2- BODRUM/ZEMIN KATTA GUNUBIRLIK HTIVAGLARIN KARSILANMASINA YONELIK TICARI
BIRIMLER YER ALABILIR.

3- 2 BODRUM KAT AGIGA GIKABILIR, AGIGA GIKMASI DURUMUNDA 2 BODRUM KATTAN BINA VE
OTOPARK GIRISI YAPILABILIR.

4- BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYES! IMAR YONETMELIGI HUKUMLERI GEGERLIDIR.

5- 1.BODRUM KAT [SKAN EDILEBILIR. ISKAN EDILEN ALANIN %50'S| EMSAL HESABINA DAHIL EDILMEZ.

|

- TOPLAM KAT ALANININ %20'SINI GEGMEYEN BALKONLAR, AGIK GIKMALAR VE TERASLAR EMSALE
DAHIL DEGILDIR

7- SON KAT UZERINDE GATI EGIMI IGINDE KALMAK KAYDIYLA SON KATA BAGLI EKLENTI YAPILABILIR

=l Y APILAN EKLENT] EMSALE DAHIL DEGILDIR

8- ZEMIN KAT TABAN KOTU 3 M.'YE KADAR KALDIRILABILIR,

1/1000 Olcekli imar plani degisikliginde parselin kat adedi 4 kat, Emsal=1,20 olarak
dizenlenmis, cekme mesafeleri yoldan 5 metre, komsu parselden 3 metre olacak
sekilde belirtiimis ve asagidaki plan notlari ilave edilmigtir.

6



1
m.l.a

sehir planlama
gayrimenkul degerleme

Riskli yapi1 serhi aldigi takdirde Cevre ve Sehircilik Bakanligr’nin 05.09.2016 tarih ve
E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 Sayili Kanunun 6.maddesinin12 bendi uyarinca
gecici olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda plan
degisikligi gecerlidir. Kentsel doniisiim yapilmasi durumunda emsal 1,70, 6 kat olarak
uygulanacaktir.

Bodrum/zemin katta gliniibirlik ihtiyaclarin karsilanmasina yénelik ticari birimler yer
alabilir.

o 2.bodrum kat agiga cikabilir. Agiga cikmasi durumunda 2.bodrum kattan bina ve
otopark girisi yapilabilir.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligine gére uygulama yapilacaktir.

e 1.bodrum kat iskan edilebilir. iskan edilen alanin %50’si emsal hesabina dahil edilmez.
Toplam kat alaninin %20’sini gegmeyen balkonlar, agik ¢ikmalar ve teraslar emsale
dahil degildir.

Son kat lizerinde ¢ati egimi icinde kalmak kaydiyla son kata bagli eklenti yapilabilir.
Yapilan eklenti emsale dahil degildir.

o Zemin kat taban kotu 3 m.’ye kadar kaldirilabilir.

Onaylanan 1/1000 6lgekli imar Plani Degisikliklerine agilan davalar sonucunda imar
plani degisiklikleri iptal edilmistir.

Plan Degisikligi Gerekgeleri ve Plan Kararlari:

imar Plani Degisikligine konu 623 ada 6 parsele (eski 4 ve 5 parseller) yonelik Bursa
Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 20.4.2017 tarih ve 971 sayili meclis karari ardindan
20.4.2017 tarih ve 971 sayili meclis karariyla 1/1000 dlgekli imar Plani Degisiklikleri
onaylanmistir.

Alinan bu kararlara istinaden kentsel donusim yapilmasi i¢in gerekli calismalar
baslatilmis parseller Uzerindeki binalar 15.5.2017 tarih ve 157561 numarali Yapi
Kimlik Belgesi (623 ada 5 parsel), 21.6.2017 tarih ve 157559 numaral Yapi
Kimlik Belgesi (623 ada 4 parsel) ile RiISKLi BINA TESPIT EDILMIS ardindan
binalar Nilufer Belediyesince diizenlenen 13.9.2017 tarih ve 998/10-998/11 sayili
Yikim Ruhsatlari ile yikilmigtir.

Mahkeme kararlarina ile imar plani degisikliklerinin iptal edilmesi sebebiyle Yapi
Ruhsati alinarak yeni ingaata baslanilamamig, mevcut yapilarinda yikilmis olmasi
magduriyete sebep olmustur.

Mahkeme karari incelediginde sosyal donati dengesinin olumsuz yénde bozulmasi ve
Cevre ve Sehircilik Bakanligr yetki yazisindaki sartlara uyulmamasi ana iptal
gerekgesidir. Cevre ve Sehircilik Bakanligr'nin 5.9.2016 ve E:14820 sayili yazisinda
devredilen yetki sartlari;

e Emsale ilavenin maksimum 0,50’yi ge¢cmeyecek sekilde diizenlenmesi,
e Gerekli altyapi analizlerinin yapiimasi,
e Teknik ve donati alanlarinin ayrilmasi,

olarak belirtilmigtir.
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Mahkeme kararinda belirtilen iptal gerekgeleri ve Cevre ve Sehircilik Bakanligrnin
yetki yazisinda belirtilen sartlar dikkate alinarak Bursa lli, Niliifer ilgesi, Besevler
Mahallesi, 623 ada 6 parsele ydnelik 1/1000 &lgekli imar Plani Degisikligi
hazirlanmigtir.

Hazirlanan 1/1000 6lgekli imar Plani Degisikliginde parselin yapilasma sartlari
Emsal=1,70, Yencok=18,50 metre olarak belirlenmis, yapilasma fonksiyonu TICK
(Ticaret — Konut Alani) olarak dizenlenmis ve ¢ekme mesafeleri yollardan 5 metre,
komsu parselden 3 metre olarak belirlenmistir. TICK alani 1843,00 m?dir.

Hazirlanan imar Plani Degisikligi sonrasinda parselin toplam insaat alani 2211,60
m#den 3133,10 m?ye ¢ikmis, toplamda 921,50 m?lik ingaat alani artisi meydana
gelmistir. Hazirlanan Imar Plani Degisikligi ile parsele yonelik ilave edilen plan
notlarina gore insaat alaninin %70,58'i konut, %29,42’si ticaret alani olarak
kullanilacaktir. Bu durumda 921,50 m?lik ingaat alani artigsinin 921,76 m?si ticaret
artisi olup konut amacl insaat alani artisi bulunmamaktadir.

imar Plani Degisikligine konu 623 ada 6 parsel, eski 623 ada 4 ve 5 parsellerin
tevhidinden meydana gelmistir. 623 ada 4 ve 5 parseller olarak diizenlenen RISKLI
YAPI KiMLiIK BELGELERI 15.5.2017 tarih ve 157561 numarali (623 ada 5 parsel)
ve 21.6.2017 tarih ve 157559 numaralidir. (623 ada 4 parsel) Riskli Yapi Kimlik
Belgeleri Planli Alanlar imar Yénetmeliginin yirarlige girdigi 1.10.2017 tarihinden
once oldugundan Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi tarafindan alinan karar geregi
ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 26.maddesinde belirtilen gartlar geregi
(Madde 26: Imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin
degistirilmesi sonucu niifus yogunlugunun artirilmasina dair imar plani degisikliklerinde; Artan
niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlari standartlara uygun olarak plan
degisikligine konu alana hizmet vermek iizere ayrilir.) konut alaninda artis olmadigindan
nufus artisi_meydana gelmemistir. Bu sebeple plan deqisikligi sonucunda
herhangi bir donati ayrilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.

Daha once mahkeme karari iptal edilen Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
20.4.2017 tarih ve 971 sayili meclis karar ardindan 20.4.2017 tarih ve 971 sayili
meclis karariyla 1/1000 6lcekli imar Plani Degisikliklerinde insaat alani_artisi
konut amach kullaniimakta iken hazirlanan 1/1000 olcekli imar Plani
Degqisikliginde insaat alani artisinin tamami ticaret amaclh kullaniimaktadir.
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o n mam . PLAN DEG. GRUBU (A,
ADA/PARSEL NO PARSEL BUYUKLUGU SITE ADI
Lt B,METRUK)
623 ADA 6 PARSEL (ESKI 4-5 PARSEL) 1843.00 GORKEM B GRUBU
Tarihi/Sayisi Bagimsiz Boliim (m?) R :In;::;at S
m
Ruhsat Bilgileri _ _ _
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alanmi (m?)
623 ADA 4 PARSEL: 21.6.2017
Rizkli Yapi Bilgileri 623 ADA 5 PARSEL: 155.2017
yURURLOKTEK] PLAN (m?) | ONERi PLAN [m?) FARK
KONUT ALANI 1843.00 0.00 1843.00
TICARET ALANI 0.00 0.00 0.00
TICARET-KOMNUT ALANI 0.00 1843.00 -1843.00
PARK ALANI 0.00 0.00 0.00
TOPLAM ALAN 1843.00 1843.00 0.00
**0neri Plan Fonksiyon kullamm % 70.58'1 KONUT, %29.42'S] TICARET ALANI OLARAK KULLAMILACAKTIR.
Emsal 1.20 Emsal 1.70
KOMNUT INSAAT ALANI 221160 221134 -0.26
TICARET INSAAT ALANI 0.00 921.76 921.76
TOPLAM iN§AATALANI 2211.60 3133.10 921.50]
ARTAN INSAAT ALANI ARTAN NUFUS DLU?’W DONATI
IHTIYACI
KONUT ALANI -0.26 0.00 0.00
TICARET ALANI 92176 0.00 0.00
TOPLAM SOSYAL DONATI ALANI iHTIYACI
0.00]
**5osyal donati hesabi Konut Alanlaninda kisi basi 31.25 m?, Kisi bagi 10 m* sosyal denati alam ayrilacaktir. Riskli
Yapi Tarihi 15.5.2017/21.6.2017 oldugu igin ticaret artisina karsihk donatr alar aynilmayacaktir.
**Hesap tablosu agklamal olacaktir. (Tapu Alani x Emsal)=... seklinde.

Hazirlanan imar Plani Degisikliginde parsele yonelik asagidaki plan hikimleri
dizenlenmigtir.

1-

RiSKLI YAPI SERHi ALINDIGINDAN DOLAYI GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI'NIN
05.09.2016 TARIH VE E.14820 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306 SAYILI KANUNUN

6.MADDESININ 12.BENDi UYARINCA GEGIiCi OLARAK BURSA BUYUKSEHIR
BELEDIYESI'NE DEVREDILEN YETKi DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI
YAPILMISTIR.

NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGU ARTISINDAN KAYNAKLI DONATI iHYITACI, KiSi BASI
YASAM ALANI 31,25 m? VE KiSi BASI EN DUSUK DONATI ALANI 10 m? OLARAK
KABUL EDILMI$ VE ILAVE ALINAN 0,50 EMSALIN TAMAMI TICARET ALANI OLARAK 0
m? OLARAK HESAPLANMISTIR.

EMSALE KONU iNSAAT ALANININ %70,58’i KONUT, %29,42’Si TICARET ALANI
OLARAK KULLANILACAKTIR. (ILAVE ALINAN 0,50 EMSALIN TAMAMI TICARET ALANI
OLARAK KULLANILACAKTIR.)

YUKARIDA BELIRTILEN STANDARTLAR DOGRULTUSUNDA DONATI ALANI
AYRILACAGINDAN, BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISININ 26.09.2018 TARIH VE
2362 SAYILI KARARINDA BELIRTILEN SARTLAR ARANMAYACAKTIR.
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Hazirlanan imar Plani Degisikligi, Cevre ve Sehircilik Bakanhgr’nin 5.9.2016 ve
E:14820 sayili yazisinda devredilen yetki sartlarina uygun olarak hazirlanmig olup
3194 sayili imar Kanunu ve ilgili ydnetmeliklere uygundur.

Plan Degisikligi Ornegi:
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