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1. AMAG VE KAPSAM

Plana konu alan; Nilifer ilgesi, Besevler Mahallesi H21CO05D pafta, 684 ada 1
parsel alanini kapsamaktadir.

Onayl Niliifer Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda “Ticaret Konut
Alani” planli alanin Bursa 1. idare Mahkemesinin Iptal karari sonrasinda plansiz
kalmasi ile yeniden planlanmasi amacglanmistir.

2.PLANLAMA ALANINA iLiISKIiN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligi hazirlanan alan ise Besevler Mahallesi dahilinde izmir
Yolunun guneyinde yer almaktadir. Plan degisikligi hazirlanan alan konumu itibar ile
Bilginler Caddesinin Uzerinin 250 m guneyinde, Cephanelik mevkiinin 240 m
batisinda yer almaktadir.

Plan degisikligi hazirlanan 684 ada 1 parsel 5413,00 m2 buyukligindedir.
Plan degisikligine konu alan ise 5304,37 m2 dir.

Plan Degisikligi Hazirlanan Alan



2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

2.2.1. Demografik

Bursa |li, ilgeleri icinde niifus yogunlugu karsilastiriidiginda Biiyiikorhan,
Harmancik, iznik, Karacabey, Keles, Mustafakemalpagsa, Orhaneli ve Yenigehir
ilceleri disindaki tum ilgeler Turkiye geneli ortalamasinin Gzerindedir. Yildirrm ve
Osmangazi Ilgeleri yogunlugu ise en yogun, istanbul Ili ortalama degerinden daha
yuksek yogunlukta oldugu gortulmektedir. Planlama alaninin da iginde bulundugu
Niltfer ilcesi 753 kisi/km? yogunluk ile ilk 4 ilge icerisindedir.

Bursa ili Nilifer ilgesinin 2019 yili toplam nifusu, 465.956 kisidir. Besevler
Mahallesi nifusu ise 22.108 kisidir. Besevler Mahallesi Nilifer kent merkezinde yer
almakta olup Bursa ilinin en gelismis ve markalasan mahallelerindendir.

2.2.2. Ekonomik Yapi

Bolgede sanayi alanlari ise izmir-Bursa-Ankara cevreyolu iizerinde yol boyu
duzensiz sanayi parselleri seklinde tegkil etmektedir. Bu alanlarda insaat, tekstil,
beton sanayi, oto sanayi, makina, deri ve gida sanayi seklindedir. Bolgede Nilufer
organize sanayi bolgesi, iginde barindirdigi markalar ve firmalar itibari ile yalnizca
bdlge ekonomisine degil kent genelinde énemli bir istihdam ve katki saglayan bir alan
olarak karsimiza ¢cikmaktadir. Bélgede ayrica Kiglk Sanayi Sitesi de bulunmaktadir.

Planlama bolgesinde ticaret, sanayi ve tarimsal Uretim amagcli kullanilan ve
uretilen Urdnun saklandigr alanlar olarak Organize sanayi bdlgesinde teskil
etmektedir. Bolgede sanayi alanlari 1143,96 hektar ve depolama alanlari 17,84
hektarlik alanlar kapsamaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Egitim Tesis alanlari; alanda 14 adet egitim tesisi, 22 adet ilkdgretim okulu ve
1 adet ortadgretim okulu bulunmaktadir. Dini tesis alanlari; alanda 33 adet cami
bulunmaktadir. Saglik tesisi alani; 4 adet saglik ocagi Sosyal tesis alani; alanda 3
adet sosyal tesis bulunmaktadir.

Bdlgeden gegmekte olan izmir-Ankara Cevreyolu ve Mudanya Yolu bélge
icinde dnemli ulagim arterlerini olusturmaktadir. Bélgede yerlesim alanlarina ulasim
kent ici yollar ve kdy yollari ile saglanmaktadir. Yerlesim alaninda Yildirrm Caddesi,
Besevler Caddesi ve bu caddenin devami niteliginde olan Bilginler Caddesi
yerlesimde énemli dagitici yollari olusturmaktadir. Bu alanlar izmir-Bursa Cevre Yolu,
Mudanya Yolu ve Lefkose Caddesi Uzerinde teskil eden alanlardir. Bolgede 6zllice
kirsal yerlesim alaninin dogusunda yer almaktadir.

Alanda bulunan vyapilar igme suyu ihtiyaglarini sehir sebekesinden
saglamaktadir. Ayrica planlama alaninda atik su, dogalgaz, elektrik, telekom ve
yagmursuyu alt yapi sebekeleri bulunmaktadir.



2.4.JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1.Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanldi tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (muUkerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1
Ocak 2019 tarihinde yurarlige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gore
deprem tehlike durumu asagidaki haritada gosterilmistir. Planlama alani haritaya
gore 0.3-0.4 araliginda orta tehlikeye daha yakindir.
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Tlirkiye Deprem Tehlike Haritasi
2.4.1. Jeolojik Yapi

Planlama alanini olusturan parseller 17.01.2001 tarihinde Afet isleri Genel
Mudirligince onaylanan “Niliifer ilgesi Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etiit Raporu”
kapsaminda kalmaktadir. S6z konusu Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etit Raporuna
gore plan degisikligine konu alan "Turuncu boélgede, Neojen birimi olarak tanimlanan
alanlarda” kalmaktadir.

2.4.2. Morfolojik Yapi

Planlama Alanda egimin diguk olmasindan yukseklik degismesi gorulmemigtir.
Parselde en kiguk kot 147 m, en ylksek kot ise 155 m olarak belirlenmigtir.



2.4.2.1. EGim Durumu

S0z konusu alanin egim durumuna bakildiginda alanda kuzeybati yonunde
azalan, hafif-orta derecede egim bulunmaktadir. Alanda ortalama egim %0-5
araligindadir.

2.4.2.2. Yonelim Durumu

Egimim az olmasindan glinegleme her yerde aynidir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Halihazirda parsel Uzerinde 6 adet betonarme yapi riskli yapi tespiti yapilarak
yikilmistir. Genel olarak i¢inde anildigi Besevler konut bdlgesi de planl olarak
gelismig, genelde ayrik nizam olarak yapilagsmis konut bdlgesidir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALiZi

Parsellerin mulkiyet sahipliligine bakildiginda 6zel mdulkiyetten olustugu
gorulmektedir. 48 kat mulkiyeti mevcuttur. 684 ada 1 parselin parsel alan buyuklugu
5413,00 m2. dir.

2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Plan degisikligi hazirlanan alan Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre
Duzeni Planinda Yerlesim Alanlari bashgi altinda "Planlama Alani" kapsaminda
kalmaktadir.

Onayli 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Durumu



2.7.2. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligi hazirlanan alan, 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi
Nazim imar Plani kapsaminda “Orta Yogunlukta Meskun Konut Alani” olarak
planhdir.

Planlama Alaninin 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar Planindaki Yeri

2.7.3. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

1/5000 Olgekli Nilifer Nazim imar Planinda; 20.04.2017/1062 meclis
kararindan 6nce Orta yogunlukta mevcut konut alani 200 kisi/ha alanda kalmaktaydi.
Yapilan plan degisikligi sonucunda parsel Ticaret Konut Alani olarak planlanmig ve
20.04.2017/1062 meclis karari ile onaylanmistir.

S6z konusu onaylanan Ticaret Konut alani plan degisikligi Bursa 1. idare
Mahkemesi 26.04.2018 tarih ve 2017/1238E, 2018/911K. sayili karar ile iptal
edilmistir.
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Onayli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

2.7.3. 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani
2.7.3.1. Kentsel Déniisiim Oncesi Uygulama imar Plani

Plan degisikligi hazirlanan Besevler 684 ada 1 parsel 2017 yili 6ncesi 1/1000
Olgekli Besevler Uygulama imar Plani Revizyonu kapsaminda E= 1.00, yapilasma
kosulu ile ayrik nizam konut alaninda kalmaktadir. Parsel bati, dogu ve kuzeyden

tasit ve yaya yollarina cepheli durumdadir.

Kentsel Déniisiim Oncesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Kararlari



2.7.3.2. Mevcut Durumdaki Uygulama imar Plani

Mevcut durumda imar durumuna bakildiginda Yengok= 24.50 yapilasma kosulu ile
Ticaret Konut Alanini planli, mevcut durumda plan notlari; "1) Yap: cekme mesafeleri ve
yengok saglanmak kaydiyla 21.02.2018 tarih ve 1040/09 sayili ruhsatinda bulunan otopark
hesabina esas 29518.70 m2. Toplam yap! insaat alani ve 19158.70 m2 bagimsiz bélim alanlarini
asamaz. 2) Niifus ve yapi yogunlugundan kaynakli donati ihtiyaci karsilanmasi igin yetkili Bursa
Biiyiiksehir Belediye meclisi tarafindan, donati alanlari elde edilmesine yonelik uygulama yontemi
hakkinda karar alinarak, bu dogrultuda uygulama yapilacaktir. 3) Belirlenecek yéontem
dogrultusunda donati teminine iliskin gerekli islemler gergeklesmedigi siirece, emsal artisina
yonelik plan degisikligi gegerli degildir. 4) Emsal artisi konut alani olarak saglaniyor ise artigin
tamami, emsal artisi ticaret alani olarak saglaniyor ise artisin yiizde 50 si donati hesabina tabi
olacaktir. 5) Sosyal ve teknik donati alanlarinin kamulastirma islemi Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan yapilacaktir. 6) Belirlenecek yontem dogrultusunda elde edilecek bedel veya araziler,
kentsel doniisim gergeklestirilen ilgili planlama bolgelerinde (ilgesinde) gergeklestirilecek plan
revizyonu kapsaminda yine donati alani olarak kullanilacaktir." eklidir.

1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama Imar Plani Kararlari

3. PLAN
3.1. PLAN GEREKGESI

Niltifer ilcesi, Besevler Mahallesi 654 ada 1 parselde Ticaret Konut Alani
dizenlenmisg, 26.04.2017/1203 sayih karar ile Bursa Blyuksehir Belediye Meclisince
onaylanmistir. Onaylanan Nazim Iimar Plani Degisikligi, Bursa 1. Idare



Mahkemesince 26.04.2018 tarih ve 2017/1238E, 2018/911K. sayil karari ile iptal

edilmistir.

iptal karar alinan 684 ada 1 parsel plansiz olmasi parsel maliklerinin
magduriyetligine neden olmustur. Meydana gelen magduriyetligi ortadan kaldirmak
icin 26.04.2017/1203 sayili Meclis karari alinmadan oOnceki durumu olan Konut
Alanina dénustirilmesi icin 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani hazirlanmistir.

3.2. PLAN ONERISI ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/5.000 Olgekli Nazim imar Planinda mahkeme karari sonrasinda
iptal edilen alan 26.04.2017/1203 sayili Meclis karari alinmadan 6nceki durumu ile
birebir olacak sekilde 200 kisi/ha Mevcut Konut Alani olarak planlanmistir.

KULLANIM FONSiIYONU

ONERI NAZIM iMAR PLANI

ALAN (M2) ORAN(%)

ORTA YOGUNLUKTA MEVCUT
KONUT ALANI 5404.37 100.00%
PLANA KONU ALANI 5404.37 100.00%

Yapilan Diizenleme Sonucunda Ortaya Cikan Alan Dagilim Tablosu
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Oneri 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani




