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1. PLANLAMANIN GEREKCESi VE AMACI

Planlama alani Bursa ili, Nilifer licesi, Konak Mahallesi, 376 ada 1 sayili parseli

kapsamaktadir. Planlama alani tek parselden olusmaktadir.

S&z konusu parselin mevcut durumuna bakildiginda parselde deprem riski tasimakta
olan vyapilar ykilmis ve yeniden yapillasma sureci neredeyse tamamlanmistir.
GUneyinden 15 metrelik tasit yolu (Konak Caddesi) gecmekte olup, genis bir ulasim
aksindan cephe almaktadir. Parselin ceperinde ise konut ve ficaret alanlan

mevcuttur.

Planloma alanina aqit planlama kararlan incelendiginde; Planlama alani Bursa
1/25000 Olcekli Cevre Dizeni Planinda parsel “Yiksek Yodunluklu Meskun Konut
Alan” olarak tanimlanmistir. 1/5000 &élcekli Nilifer Nazm imar Plani’'nda parsel,
Kentsel D&NUsum Oncesi Mevcut Durumda “Konut Alani” planli olup, son olarak Bursa
BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 31.08.2016 tarih 1724 sayil karan ile séz konusu parsel

“Ticaret-Konut Alani” olarak planlanmistir.

YOrorlUkteki 1/1000 dlcekli Kentsel DénUsim Oncesi Mevcut Durumda “Konut Alani”
planl olan parsel, Kentsel D&NUsUM Amaclh Uygulama imar Plani ile birlikte “Ticaret-
Konut Alani” olarak planlanmis olup, kentsel déonUsime iliskin plan notlan eklenerek
uygun bulunmustur. Nilifer Belediye Meclisi'nin 13.07.16 tarih 219 sayili karar ile uygun
bulunmayan, Bursa BuyUksehir Belediye Meclisi'nin 31.08.2016 tarih 1715 sayil karar ile

onaylanan bu plan degisikligi iptal edilmistir.

Parselin 20.10.2016 tarinli riskli yapi serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli
yapilar yikilmis durumdadir. S6z konusu parselde; nufus veya yapl yogunlugundan
kaynakli donati ihtiyacinin karsilanmasina yoénelik kentsel dénusime iliskin  plan
degisikligi hazilanmistir. Parselde yapimi devam etmekte olan projede kentsel
doénusime lliskin  alinan emsal artisi hakkinin - devamliiginin - saglanabiimesi ve
yonetmelikler cercevesinde artan insaat alanina iliskin gerekli donatinin saglanmasi

amaclyla 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani dedisiklidi talep edimektedir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLiSKILERI

2.1. Planlama Alaninin Konumvu

Bursa ili, Nilifer licesi, Konak Mahallesinde bulunan yaklasik 2377 m?2 bUyUkliginde
olan planlama alani yakin cevresinde agirlikll olarak konut alanlan bulunmakta olup
bunun disinda yesil alanlar, egitim alani, olimpik yizme havuzu tesisleri, pazar alani ve

otopark alani bulunmaktadir.
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Sekil 1: Planlama Alaninin Bélge icerisindeki Konumu

2.2. Ulasim lliskileri

Planlama alani, Konak Mahallesinde bulunan 15 m.'lik Konak Caddesinden giris
almakta olup bu cadde bdlgenin ana toplayici aksidir. Parselin batisindan 7 metre

genisligindeki Mutlu Sokak gecmektedir.
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Sekil 2: Planlama Alaninin Ulasim lliskileri

3. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

3.1. EgGim Durumu

Planlama alani egim durumu bakimindan az edim derecesine sahip olup, egim %3-
5 arasinda degismektedir. Alan, agirlikl  olarak kuzeyden guUneye dogru

yUkselmektedir.
3.2. Yukseklik Durumu
Planlama alani kuzey-guney istikametinde denizden 144-147 m. yUksekliktedir.
3.3. Yonlenme Durumu
Planlama alani geneli kuzey bakilidir.
3.4. Jeolojik Durum

Planlama alaninda jeolojik etidu etkileyecek bir plan dedisikligi talebi

bulunmamaktadir.
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4. PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planlama alani, mevcutta Konut-Ticaret Alani olup mevcut binalar yikilmis ve kentsel
dénUsum surecine baslamistir. Cevresinde konut kullanimi yogunlukludur. Konut alani
kullanimi disinda alanda duzenlenmis Park Alanlan, Otopark Alanlarn, Pazar Alanlar,

Ikogretim Alani Ve Olimpik YUzme Tesisleri mevcuttur.

Fotograf 1: Planlama Alaninin GArdnUsd- 1

Fotograf 3: Planlama Alaninin Gérdndsu-3 Fotograf 4: Planlama Alaninin GSrinUsJ-4
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5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planlama alani 376 ada 1 sayill parsel olmak Uzere tek parselden olusmakta olup,

tamami sahis mulkiyetindedir. Toplam alan bUyUklogu 2377,09m2'dir.

6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN GEVRESi MERi PLAN DURUMU

6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki Bursa 1/25.000 Olcekli Nazim imar

Planindaki Durumu

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde; 1/25000 Olgekli
Nazim imar Plani’'nda planlama alani “YUksek Yodunluklu Meskun Konut Alani”
olarak tanimlanmistir. Planlama alanin ¢evresi agirlikll olarak Konut Alanlar ve

Ticaret Alani olarak planhdir.
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Sekil 3: Planlama Alaninin 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani icindeki Yeri
6.2. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/5000 Olcekli Nazim imar

Planindaki Durumu
1/5000 dlcekli Nilifer Nazim imar Plani’nda parsel, Kentsel Dontsom Oncesi Mevcut
Durumda “250 ki/ha yogunluklu Konut Alani” planli olup, Bursa BUyuUksehir Belediye

Meclisi'nin 31.08.2016 tarih 1724 sayili karan ile onaylanan Kentsel DonUsum Amacli

Uygulama imar Plani ile birlikte “Ticaret-Konut Alani” olarak planlanmistr.
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Sekil 5: 1/5000 Olcekli Kentsel DénUsime lliskin BBB Meclisi’nin 31.08.2016/1724 Sayili Nazim imar Plani
Durumu
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6.3. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/1000 Olcekli Uygulama imar
Planindaki Durumu
Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde; Kentsel Donusime

lliskin Plan Degisikligi éncesi mevcut durumunda Ayrk Nizam E:1.60, 4 Kat

yapilasma kosullu “Konut Alani™ planlidir.

Sekil 6: 1/1000 Olcekli Kentsel D&ndsim Oncesi Uygulama imar Plani Durumu

S&z konusu parsel, Kentsel DénUsUme lliskin Plan Degisikligi sonrasi “Ticaret-

Konut Alani” olarak planlanmistir. Plan dedisikligine iliskin,

“1) Kentsel dénusim yapimasi durumunda E:2,10, 7 kat uygulanacaktir. Bu kosulun
uygulanmasi durumunda TAKS: 0,50'yi gecemez. Kentsel dénUsum yapillmamasi
durumunda onayli imar plani kosullar gecerlidir. Kentsel dénUsum emsal artisi icin

ilave imar plan degisikligi aranmaz.
2) Birinci bodrum kat ve/veya zemin katta ticaret birimleri yer alabilir.
3) Ikinci bodrum kat aciga cikabilr.

4) Bursa BUyUksehir Belediyesi imar Yénetmeligi'nin 7.11.1 maddesi aranmaz.
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5) Bursa BUyUksehir Belediyesi imar Yénetmeligi HUkUmlerine gdére uygulama

yapilacaktr.” plan notlan eklenerek, NilUfer Belediyesi'nin 13.07.2016 tarih ve

919 sayili karan ile uygun bulunmayan, Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin

31.08.2016 tarinh 1715 sayill karan ile degistirilerek onaylanan bu plan degisikligi iptal

edilmistir.

1 E=1.60
da E:210,7 Kat ’ anacaktlr Bu kosulun

10.50% 0 :
sullan e erlidir Kentsel dénUsum emsasl

Sekil 7: 171000 Olcekli Kentsel Dénusime lliskin BBB Meclisi'nin 31.08.2016/1715 Sayili iptal Edilen

Uygulama imar Plani Durumu
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7. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSIKLIGI KARARLARI

Bursa ili, NilUfer ilcesi, Konak Mahallesi sinirlan icerisinde ve tapunun
H21C05C4C pafta, 376 ada, 1 numarada kayitll tasinmaza iliskin hazirlanan 1/1000
dlcekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Plani Dedisikliginde; riskli yapilann ortadan
kaldinlip, sadlikll ve gUvenli bir cevre olusturulmasi amaclanmistir. Parselin 20.10.2016
tarinli Riskli Yapi Serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikilmis

durumdadir.

S&6z konusu parselde; nufus veya yapl yogunlugundan kaynakli donati
ihtiyacinin  karslanmasina ydnelik kentsel dénustme lliskin plan degisikligi
hazilanmistir. Kentsel DénUsome lliskin Plan Dedisikligi dncesinde Ayrik Nizam,
E:1.60 yapillasma kosullu “Konut Alani”, mevcutta plansiz olan parselin
fonksiyonu “Ticaret-Konut Alani” belirlenmis olup, yapilasma kosullan E:2.10
Yencok:21.50 m. olarak belirlenmistir. S6z konusu plan degisikliginde sosyal
donatl alani dengesinin saglanabilmesi amaci ile Yol Alani terki yapilimistir.
Parselin kuzey cephesinden 1 metre ve dogu cephesinden 3 metre, bat ve

gUney cephelerinden ise 5'er metre cekme mesafesi dnerilmistir.
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Toplam ingaat Alani

Tarihi/Sayisi Bagimsiz Béliim (m?) (m?)
Ruhsat Bilgileri - - -

Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 20.10.2016 4792,00

**QOneri Plan Fonksiyon kullanim % si : 100

Ticaret Alani: 458,50 m?

MEVCUT iNSAAT ALANI ONERI INSAAT ALANI ART‘:':‘_:\:(I;AAT
TICARET-KONUT ALANI - 2391x2.10=5021,10 -
KONUT ALANI 2391x1.60=3825,60 5021,10-458,50=4562,60 +737
TICARET ALANI - 458,50 +458,50
0.50 EMSAL ARTISI ILE ARTAN iNSAAT ALANI TOPLAMI +1195,50

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 31,25 m? stiinden yapilacaktir. Kisi basi 10 m? sosyal

donati alani ayrilacaktir.
Tablo 1: Kentsel DEnUsim Emsal Artisina lliskin Gerekli Sosyal Donati Alani Hesabi-1
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PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI
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Sekil 8: 376 Ada 1 Sayili Parsele lliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi

Kentsel donUsUme yonelik yapillan emsal artisindan kaynakli ortaya cikan
yapl yogunlugunun gerektirdigi donati artisi hesaplanarak gerekli donati alani
icin parsele; “Nifus veya yapr yogunlugu artisindan kaynakl donat ihtiyaci, Kkisi
basi yasam alani 31,25 m? ve kisi basi en disik donati alani 10 m? olarak kabul
edilmis ve 235,84 m? olarak hesaplanmistr. Bu alanlar yol alani olarak kamuya
bilabedel terkedilecektir. Terk islemi yapiimadan insaat ruhsat verilemez.” plan

notu ilave edilmistir.

TOPLAM ALAN BUYUKLUGU (m?)

GEREKLI SOSYAL DONATI ALANI iHTIYACI 235,84 m?
ONERILEN 235,84 m?
SOSYAL DONATI ALANI YOL ALANI 235,84 m?

KALAN SOSYAL DONATI ALANI iHTIYACI -

Tablo 2: Kentsel DEnUsim Emsal Artisina lliskin Gerekli Sosyal Donati Alani Hesabi-2
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7.1. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi Planlama Alani

Kullanimlarn

Planloma alaninin fonksiyonu “Ticaret-Konut Alani” belirlenmis olup, donatli alani

dengesinin saglanabilmesi icin Yol Alani terki yapilmigtir.

FONKSIYON MEVCUT ALAN BUYUKLUGU (m?) | ONERIi ALAN BUYUKLUGU (m?)
KONUT ALANI 2391,00 -
TICARET-KONUT ALANI - 2155,16

YOL ALANI . 235,84
TOPLAM 2391,00 2391,00

Tablo 3: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi Planlama Alani Kullanimlan
7.2. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi Plan Notlar

1) Riskli yapi serhi alindigindan dolayr Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin 05.09.2016 tarih
ve E.14820 sayill yazisinda belirfilen 6306 sayill kanunun 6. maddesinin 12. bendi
uyarnnca gecici olarak Bursa Buyuksehir Belediyesi’'ne devredilen yetki dogrultusunda

plan degisikligi yapilmistir.

2) NUfus veya yapl yogunlugu artisindan kaynakl donati intiyaci, kisi basi yasam alani
31,25 m? ve kisi basi en dUsUk donatl alani 10 m? olarak kabul ediimis ve 235,84 m?
olarak hesaplanmistir. Bu alanlar yol alani olarak kamuya bilabedel terkedilecektir.

Terk islemi yapllmadan insaat ruhsati verilemez.
3) Emsal 2391,00 m? Uzerinden hesaplanacaktir.

4) Planda kamuya terkedilen alanlar (yol, otopark ve park) planda &ngorilen

kullanim fonksiyonlan disinda kullanilamaz.

5) Emsale konu insaat alaninin %90,87'si Konut Alani, yaklasik %9,13'C ise Ticaret Alani

olarak kullanilacaktir.

6) Yukanda belirtilen standartlar dogrultusunda donati alani aynlacagindan, Bursa
BUyUksehir Belediyesi'nin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayili kararnnda belirtien sartlar

aranmayacaktir.
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