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IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESI BASKANLIGI
KENTSEL TASARIM VE PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, NILUFER ILGESIi, BESEVLER MAHALLESI
456 ADA 4 PARSELE iLiSKIN
1/1000 OLGEKLI BESEVLER REVIZYON
UYGULAMA IMAR PLANI DEGIiSIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU
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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa lli, Niliifer ilgesi, Besevler Konak Mahallesi, H21C05C4D pafta, 456 ada 4
parsel numarasi ile kayith tasinmazin malikleri tarafindan “Kentsel Donusum”
kapsaminda degerlendiriimek tizere 1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama imar
Plani degisikligi yapilmasi talep edilmistir. S6z konusu talep Uzerine gerekli incelemeler
yapilmig ve plan degisikligi hazirlanmigtir.

PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

Plan degisikligine konu parsel, Besevler Konak Mahallesinde olup, 948m?
bayuklugundedir. Parsel yakin cevresi genel olarak 4-5 kath Konut Alanlarindan
olusmaktadir. Planlama alani yakin gevresinde ilk ve Orta dereceli Egitim Alanlari, Saglik
Alanlari, Spor Alanlari, Pazar alani, Sosyal- Kulturel Tesis Alanlari ve Yesil Alanlar
bulunmaktadir.

1.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu alan, Bursa ili, Niliifer ilcesi, Besevler Mahallesi sinirlari
dahilinde, Besevler Caddesinin 350 metre guneyinde, Egitimciler Caddesinin 210 metre
kuzeyinde, Nillifer Belediyesi Olimpik Yizme Havuzunun 320 metre batisinda ve Yesil
Sokaga cepheli konumlanmaktadir.
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Planlama Alani Yakin Uydu Fotografi

1.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAP]

Niliifer ilcesi Bursa ilinin ti¢ biiyiikk merkez ilgesinden birisidir. Yeni yeni yapilasmanin
gergeklestigi Nilufer, Bursa’nin kent planlamasi agisindan en gelismis ilgesidir. llce,
doguda Osmangazi, glineyde Orhaneli, batida Mustafakemalpasa, Uluabat Golu ve
Karacabey, kuzeyde Mudanya ilgeleriyle geuvrilidir.

TUIK tarafindan adrese dayali kayit sistemine gdre aciklanan verilere gére 2019 yili
Bursa ili, Niliifer ilgesi niifusu 465.956 olarak belirlenmistir. Besevler Mahalle niifusu ise
22.108 dir. Besevler Mahallesi de genel olarak Konut Alanlarinin yogun oldugu bir
mahalle olup, her turlt donati alanlarinin mevcut oldugu bir yerlesim alanidir.

Bursa ve Tirkiye'ye ekonomik agidan énemli katkilar saglayan Nilifer ilgesi, son
yillarda yogun sanayi bolgelerinden biri haline gelmigtir. Bu 0zelligiyle ilge, Bursa
nufusunun onemli bir kismina is imké&ni saglamaktadir. Bursa nufusunun onemli
bolimine istihdam olanagi saglayan Bursa Organize Sanayi Bolgesi ilge sinirlar
icindedir. Bursa-Mudanya yoluyla, Bursa-izmir yolunun arasinda ¢ok genis bir alana
yayllan Bursa Organize Sanayi Bolgesi ayrica Nilifer Organize Sanayi Bolgesi, Besevler
Sanayi Sitesi ve bu bdlgelerin diginda Cali, Kayapa, Hasanaga, Akgalar ve Gorikle
sinirlari igindeki sanayi bolgeleri ile birgok buyuk is merkezini bunyesinde barindiran
Nilifer, bu o6zelligi ile Bursa nufusunun % 80'ine istihdam olanagi yaratan ve Ulke
ekonomisine dnemli oranda gelir sadlayan bir sanayi ilgesidir. Niliifer ilgesi sinirlari iginde



bulunan Uludag Universitesi Kampisi'nde birgok fakilte ve yiiksekokul egitim
vermektedir. Tarimsal faaliyetler de ilgede gelir kaynaklari arasinda yer almaktadir.
Hizmet sektoru de ilge ekonomisinde 6nemli bir yer edinmisgtir.



1.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligine konu parsel, Besevler Konak Mahallesinde olup, 948m?
bayuklugundedir. Parsel yakin cevresi genel olarak 4-5 kath Konut Alanlarindan
olusmaktadir. Planlama alani yakin gevresinde ilk ve Orta dereceli Egitim Alanlari, Saglik
Alanlari, Spor Alanlari, Pazar alani, Sosyal- Kiltlrel Tesis Alanlari ve Yesil Alanlar
bulunmaktadir.

1.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
1.4.1.Depremsellik
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Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanligi tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mUkerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1
Ocak 2019 tarihinde yururlige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi’na gére deprem
tehlike durumu yuksek olan alan kategorisine girmektedir.

1.4.2.Jeolojik Yapi

Bursa ili, Nilfer ilgesi, Besevler Mahallesi, 456 ada 4 parseli de kapsayan “Niliifer
Osmangazi ve Yildirim iigeleri Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Degerlendirme Raporu Miilga
Afet isleri Genel Muduirliigiince 17.01.2001 tarihinde onaylanmistir.

S6z konusu raporda planlama alani, Turuncu Bolge Neojen (Ne3) olarak
tanimlanmistir.



Zemin de@erlendirme paftasinda turuncu renk olarak lekelenmis ve Buyuk Sehir
sinirlarinda diger alanlara nazaran daha fazla bir kismini teskil etmektedir.

Jeolojik olarak bu alanlarda bulunan Neojen ¢okelleri, kumlu kil, killi kum, siltli kum,
orta/yuksek plastisitili kil ve kil/marn ardalanmasindan olusmaktadir.

Sahada yapilan ¢alismalarda sivilasma verilerine rastlanmistir.

Bu alanlarda ¢ok katli yapilasmada (6kat ve Ustl) oturma ve zemin blyutmesi
sorunlari nedeniyle O0zel temel sistemlerinin uygulanmasi gerekebileceginden 5 kata
kadar yapilagmaya gidilmesi uygun olacaktir.

Bolge 1. Derece Deprem Kusaginda bulundugundan, parsel Olgeginde etud
yapilmasi gereklidir.

Afet Dbolgelerinde yapilacak vyapilar hakkindaki yodnetmeliklere uyulmasi
gerekmektedir.

1.4.3.Morfolojik Yapi

Planlama alani 40° dodu enlemi, 28° kuzey boylaminda konumlanmaktadir.
Planlama alani hafif egimli bir arazi yapisina sahip olup, planlama alani ve yakin
cevresindeki konut alanlarinda istinat duvarlari yer almaktadir. Parselin guney yonundeki
Yesil Sokak uzerinden kot alinmaktadir.

Bolgede ilman Marmara iklimi gorulur. En sicak ay Temmuz, en soguk ay Subat
ayidir. Kisin hava yagish gecer. Yagis en fazla kis ve ilkbaharda gorulir. En az yagis ise
Temmuz ayindadir. Yillik yagis ortalamasi 500-700 mm arasindadir. Hava yil icinde %
25 acik ve bulutsuzdur. ilgede nem orani ortalama % 58'dir.


https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_iklimi

1.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alani yaklasik %12 edimli bir arazi yapisina sahip olup, planlama alani
ve yakin gevresindeki konut alanlarinda istinat duvarlari yer almaktadir. Parselin gliney
yonundeki Yesil Sokak Uzerinden kot alinmaktadir.

1.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alaninda glineybatidan kuzeydogu’ya dogru egim oldugundan yoénelim
durumu kuzeydogu yonitndedir.

1.5. ARAZi KULLANIMI

Onceden Konut Alani olarak kullanilan planlama alanina konu parselde mevcut
yap1 yikilmis oldugundan su an igin bos arsa durumundadir.

1.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZzi

Plan degisikligine konu parsel hisseli sahis mulkiyetindedir.

1.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
1.7.1.1/100000 Olgekli GDP

Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Ornegi

Plan degisikligine konu alan, Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olcekli Cevre Dizeni
Plan’'nda “Mevcut Kentsel Yerlesim Alani” olarak planlanmistir.



1.7.2.1/25000 Olgekli Nazim imar Plani
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Yiiriirliikteki 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi NIP Ornegi

Plan degisikligine konu alan, ydrirlikteki 1/25000 Olgekli Merkez Planlama
Bolgesi Nazim imar Plani Revizyonunda; “Yiiksek Yogunlukta (350 kigi/ha) Meskin

Konut Alani” olarak planhdir.



1.7.3.1/5000 (")Igekli Nazim imar Plani
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Yiiriirliikteki 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim imar Plani Ornegi

Plan degisikligine konu alan, yirirlikteki 1/5000 Olgekli Nilifer Nazim imar

Planinda “Az Yogunlukta (200 kisi/ha) Mevcut Konut Alani” olarak planhdir.



1.7.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Yiiriirliikteki 1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu UIP Ornegi

Kentsel Déniigiim Plan Degigikligi Oncesi Plan Durumu

Plan degisikligine konu Besevler Konak Mahallesi 456 ada 4 parsel, yururlukteki
1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Planinda “Ayrik Nizam, 3 kat, 5
metre 6n bahge ¢cekme mesafesi, 3 metre yan bah¢ce ¢cekme mesafesi ve E:0.75

yapilasma kosulu tanimli Konut Alani” olarak planhdir.



2. PLAN DEGISIKLIGI

2.1. PLAN DEGISIKLiIGi GEREKCESI

Bursa ili, Niliifer ilgesi, Besevler Konak Mahallesi, 456 ada 4 parsel, YUrUrltkteki
1/1000 Olcekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Planinda “Ayrik Nizam, 3 kat, 5 metre
Oon bahge cekme mesafesi, 3 metre yan bahgce ¢cekme mesafesi ve E:0.75 yapilasma

kosulu tanimli Konut Alani” olarak planhdir.

SOz konusu parsel Uzerindeki yapi ekonomik Omrinu tamamlamistir. Parsel
malikleri mevcut yapisinin  Kentsel Donusum kapsaminda yikilarak, Deprem
Yonetmeligine uygun olarak yeniden yapilmasini talep etmistir. Bu nedenle “Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi’nin 05.09.2016 Tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306
Sayili Kanunun 6.Maddesinin 12.Bendi uyarinca gegici olarak Bursa Buyuksehir
Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda” plan degisikligi yapilmasi talep
edilmistir. S6z konusu 1/1000 Olgekli plan degisikligi Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
Meclisinin 23.12.2016 tarih ve 2657 sayili karar ile onaylanmistir. Ancak parsel alani
yeniden Konut Alani olarak planlandigindan, konut insaat alanindaki emsal artisindan
kaynaklanan donati ihtiyaci olugsmustur. Olugsan donati ihtiyaci karsilanmadigi
gerekgesiyle, Bursa 3. idare Mahkemesinin 22.03.2018 tarih 2017/956 Esas, 2018/260

Karar sayili mahkeme karari ile plan degisikligine iptal karari verilmistir.

Dava gerekgesinde, Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 29.05.2012 gin/1122
saylli kararti ile 17 ilgeye ait 1/5000 Olgekli Nazim imar Planlarina iligkin “Riskli Bina tespit
edilerek Kentsel Donusum vyapiimasi halinde 0.50'ye kadar emsal artigi yapilabilir”
seklinde plan notunun mahkemenin E:2015/1114 K:2016/80 sayili karari ile iptal edildigi
ve dava konusu kararin dayanaginin iptal edilmesi ile plan degisikliginin de hukuka uygun
olmadigi 6ne surUlmustir. Ancak son onaylanan plan degisikligi ile yapilan plan

degisikligi Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 29.05.2012 gun/1122 sayili kararina

gore degil, “Cevre ve Sehircilik Bakanhgr’nin 05.09.2016 Tarih ve E.14820 sayili
yazisinda belirtilen 6306 Sayili Kanunun 6.Maddesinin 12.Bendi uyarinca gegici
olarak Bursa Biuyiiksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda”
onaylanmistir. Yetki devri sonrasinda planlama surecini yasal olarak tamamlayarak

onaylanmistir.



Dava gerekgesinde pargacil olarak parsel bazinda islem yapildigi 6ne surtulmastur.
Parsel bazinda yapilan kentsel déniisimiin, 1. Derece deprem bdlgesi olan Bursa ilinde,
1999 depremi Oncesi yapillagsmadan kurtularak, deprem yonetmeligine uygun
yapilagsmaya yol gosterdigi dusunulmektedir. Butun yapilarin bir anda donusmesinin
ulkemiz sartlarinda mumkin olmadigi ortadadir. Yapilan plan degisikligi dnculugunde
batincul anlamda donusime de oOrnek teskil edeceg@i asikardir. Bu sure¢ Bursa'da
Kentsel Donusim Sdrecinin bir an oOnce gergekleserek, riskli yapilarin  mumkdn
oldugunca azaltimasinda katkida bulunacaktir. Bu nedenle parsel bazindaki plan
degisikligi ile de saglam yapilagsmaya gecis saglanmis olacaktir. Kentsel donugum
surecine girerek yapilari yikilmig parsel maliklerinin daha fazla kira bedeli 6deyerek

mulkiyetlerinden uzakta yagamalar magduriyeti dnlenmelidir.

Parsel malikleri tasinmazlari tGzerindeki yapilarina iliskin 26.09.2016 tarihli Riskli
yap! karari alarak yapisini yiktirmistir. Kentsel DonUsum surecini yasal olarak takip

etmekte olan parsel malikleri maddur duruma dusmustur. Yeni yapi yapim surecinin

sekteye ugramasindan dolayl s6z konusu parselde islem yapilmasi ve plan degisikliginin
yeniden yapilmasi gerekliligi dogmustur. Plan durumu halen gecersiz olan parsele iligkin

yeniden plan degisikligi yapilmasi onerilmektedir.

Yeni Onerilen plan degisikliginde, parsel alaninin “Ticaret Konut Alani” olarak
planlanmasi 6ngorulmuistir. Onerilen Ticaret Konut Alaninda, Emsal 1.15 énerilerek 0.40
degerinde bir emsal artigi ongorulmustir. Ancak onerilen bu emsal artisi yapinin Ticaret

kisminda olacaktir. Konut insaat Alani degistirilmeyecektir.

Bu nedenle sbéz konusu parsele iliskin, 1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu
Uygulama imar Plani Degisikligi yapilarak, parsel alani “Ticaret Konut Alani” olarak

planlanmigtir.

S6z konusu parsel alani, oldukga merkezi ve erisilebilir bir konumda vyer
almaktadir. Besevler Caddesi, Konak Caddesi ve Egitimciler Caddelerine kolay erisim
mesafesinde olup, bu yollar vasitasiyla Bursa izmir Karayolu'na ulagimlari kolaylikla
saglanan bir glzergahtadir. Parsel bazinda yapilan plan degisikligi trafik yogunlugunun
artmasina yol agmayacaktir. Bu nedenle hazirlanan plan degisikligi, ulagim sistemini
olumsuz etkilememektedir. Ayrica otopark parsel iginde ¢ozumlenecektir. Parklanma
sorunu olmayacaktir. Teknik ve sosyal altyapi acgisindan herhangi bir sorun

yasanmayacaktir.



2.2. PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER

Plan degisikligine konu alan, Bursa ili, Niliifer iicesi, Besevler Mahallesi sinirlari
dahilinde, mahalle alaninin gineydogu kisminda yer almaktadir. S6z konusu parsel
alani, Besevler Caddesinin 350 metre guneyinde, Egitimciler Caddesi’nin 210 metre
kuzeyinde, Nilufer Belediyesi Olimpik Ylizme Havuzunun 320 metre batisinda ve Yesil
Sokaga cepheli konumlanmaktadir. S6z konusu parselin 640 metre kuzeybati yoninde
ise Karafatma Meydani olarak bilinen Kavsak Alani bulunmaktadir.

Plan degisikligine konu parselin yaklasik 170 metre gineyince Somuncubaba
Camii, yaklagik 300m. dogusunda Konak Olimpik Ac¢ik ve Yari Olimpik Kapali Yuzme
Havuzlari konumlanmaktadir.

Planlama alaninin yaklasik 100 metre kuzeyinde Ozel Egitim Alani ve Karakol
alani yer almaktadir. Yaklasik 200 metre kuzeydogusunda Pazar Alani yer almaktadir.
Yaklagik 300 metre kuzeydogusunda da ilkégretim Alani ve Aile Saghg Merkezi
bulunmaktadir. Yaklasik 800 metre kuzeybati yoninde ise Dis Hastanesi bulunmaktadir.

Planlama alani yakin ¢evresinde 4-5 katl konut yapilari yogunlukla yer almaktadir.
Parselin yaklasik 350 metre kuzeyinden dogu bati dogrultusunda gecen Besevler
Caddesi Uzerinde ise Ticaret Aksi yer almaktadir.




2.3. PLAN DEGISIKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Bursa |li, Niliifer ilcesi, Besevler Mahallesi, H21C05C4D pafta, 456 ada 4 parsel
numarasi ile kayith tasinmaza iliskin 1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama imar
Plani plan degisikligi yapilarak, parsel alaninin tamami “Ayrik Nizam, E:1.15,
Yengok:15.50m, 5m. 6n bahg¢e mesafesi, 3m. yan ve 3m. arka bahge mesafesi
tanimh Ticaret Konut Alan1” olarak planlanmistir. Kentsel Donlisum kapsaminda Riskli
Yapi ilan edilerek yapisi yikilan parsel alani, Ticaret Konut alani olarak planlandigindan,
yapilan emsal artisi yapinin Ticaret kisminda kullanilacagindan, ilave donati ihtiyaci
dogmayacaktir. S6z konusu parsel alanina iliskin asagidaki plan notlari plana ilave
edilmigtir;

2.3.1.0NERIi PLAN HUKUMLERI

1. RISKLI YAPI SERHI ALINDIGINDAN DOLAYl CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGININ 05.09.2016 TARIH VE E.14820 SAYILI YAZISINDA
BELIRTILEN 6306 SAYILI KANUNUN 6.MADDESININ 12.BENDiI UYARINCA
GECICI OLARAK BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NE DEVREDILEN YETKI
DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI YAPILMISTIR.

2. NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGU ARTISINDAN KAYNAKLI DONATI IHTIYACI,
KiSi BASI YASAM ALANI 31,25 M? VE KiSi BASI EN DUSUK DONATI ALANI
10M? OLARAK KABUL EDILEREK HESAPLANMIS, ILAVE ALINAN 0.40
EMSALIN TAMAMI TICARET OLARAK KULLANILACAGINDAN SOSYAL
DONATI ALANI Om? OLARAK HESAPLANMISTIR.

3. EMSALE KONU INSAAT ALANININ %65.22'Si KONUT, %34.78' TICARET
OLARAK KULLANILACAKTIR.

4. YUKARIDA BELIRTILEN STANDARTLAR DOGRULTUSUNDA DONATI ALANI
AYRILACAGINDAN, BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESININ 26.09.2018 TARIH
VE 2362 SAYILI KARARINDA BELIRTILEN SARTLAR ARANMAYACAKTIR.



Onerilen 1/1000 Olgekli Besevier Revizyonu Uygulama imar Plani Ornegi



2.3.2.HESAPLAR

Toplam ingaat
Tarihi/Sayisi Bagimsiz Boliim (m?) :Iam (msz)
Ruhsat Bilgileri - 5 -
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 26.09.2016 1062

**Oneri Plan Fonksiyon kullanim % si : %95.22 KONUT, %34.78 TiCARET

KONUT INSAAT ALANI 948 x 0.75=711 948 x 0.75=711 711-711=0
TICARET INSAAT ALANI 0.0 948 x 0.40=379.2 379.2-0=379.2
TOPLAM iNSAAT ALANI 948 x 0.75=711 948X1.15=1090.2| 1090.2-711=379.2

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 31.25 m? Usttinden yapilacaktir. Kisi bagi 10 m? sosyal
**Hesap tablosu agiklamali olacaktir. (Tapu Alani x Emsal)=... seklinde.

KONUT ALANI E:0.75
TICARET KONUT ALANI E:1.15

Kentsel Donusum kapsaminda de@erlendirilen parsel alaninda yapilan 0,40
degerindeki Emsal artisi, yapinin ticaret kisminda yapilacagindan, parsel alaninda ilave
sosyal donati ihtiyaci olmadigi belirlenmigtir. Yonetmelik kapsaminda ticaret alanlarinda
yapilan emsal artisi, donati ihtiyaci dogurmamaktadir.



3. KURUM GORUSLERI

Plan degisikligine konu parsel alaninda 6306 sayili kanun kapsaminda “Kentsel

Donusum”  dogrultusunda plan degisikligi yapildigindan, Parsele iligkin Cevre ve
Sehircilik bakanligindan eski yikilan 131195 kimlik numaral yapiya iligkin alinan ve
26.09.2016 tarihinde onaylanan “Riskli Bina Tespit Raporu Inceleme Formu”

bulunmaktadir.

ﬂ’ RISKLI YAPILARIN TESPIT EDILMESINE ILISKIN Yapi Kimlik
:?« SASLARA GORE Numarasi
e : RISKLI BINA TESPIT RAPORU |NCELEME FORMU 131185
wwo&i RYTE-(BETONARME BINALAR)

FORMU KONTROL EDEN IDARE |
1. GENEL BILGI
TESPITI YAPTIRAN MALIK BlLelsl FATMA EKMEKC] MALIK TC KIMLIK NO ; oplam
LETISIM :(0-(533)-302 75 41413026014 ;Mm MK;?“ 7 mnvm: 1884
aoplamie¥ert 5  fparseiNo:| 4
Binanin/Sitenin Adi - Adresi {lice - fi):
ONAK MAH, YESIL SOK. NO: 16 BINA ADI: HEYBET APARTMAN! NILOFER - BURSA e g smBiim 7 |adaNe: 456
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