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1. AMAC VE KAPSAM

Planlama alami Bursa Ili, Niliifer Ilcesi, Besevler Mahallesi sinirlar
icerisindeki 746 ada 4 sayili parseli kapsamaktadir. Toplam planlama alani biiytikligu
yaklasik olarak 1959,00 m*dir. Planlama alaninda, riskli durumdaki yapilar heniiz
yikilmamis durumdadir. S6z konusu alan, Bursa’nin énemli ulasim akslarindan biri
olan Izmir Yolu Caddesi’nin ve bu yola baglanan Besevler Caddesi'nin giineyinde yer

almaktadir.

Planlama alani, yiiriirliikteki Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim
Imar Planr’'nda “Orta Yogunlukta (275 ki/ha) Meskun Konut Alam” olarak
planlanmistir. 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar Plani’'ndaki durumu incelendiginde
ise; s6z konusu parsel Kentsel Doniisiim 6ncesi mevcut durumda “Az Yogunlukta
(200 ki/ha) Meskun Konut Alani” planl olup, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin
21.03.2017 tarih 766 sayili karari ile onaylanan Kentsel Doniisiim amach Nazim Imar
Plani degisikligi ile birlikte “Ticaret-Konut Alan1” olarak planlanmistir. S6z konusu
plan degisikligi Bursa 1. Idare Mahkemesi'nin 17.05.2018 tarih 2017/958 E. sayili

karari ile iptal edilmis olup, mevcut durumda parsel plansiz durumdadir.

Yiiriirliikteki 1/1000 Olgekli Ertugrul Toplu Konut Alan1 Revizyonu Uygulama
Imar Plani kararlan incelendiginde; séz konusu parsel, Kentsel Doniisiim 6ncesi
mevcut durumda “Ayrik Nizam, 3 kat, E:0.75, Taks:0.40, Yen¢ok:9.50 m. yapilasma
kosullu Konut Alani” olarak planlanmistir. S6z konusu planlama alani, Kentsel
Doniisiime liskin Plan degisikligi sonrasi, “Ticaret-Konut Alani” planlanmis olup,
Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 21.03.2017 tarih ve 766 sayili karar ile
onaylanan plan degisikligi Bursa 1. idare Mahkemesi'nin 17.05.2018 tarih 2017,/958

E. sayili karari ile iptal edilmis olup, mevcut durumda parsel plansiz durumdadir.

Parselin “08.09.2017 tarihli Riskli Yapr Serhi” bulunmakta olup, mevcutta
bulunan riskli yapilar heniiz yikilmamis durumdadir. Parselde yapimi devam etmekte
olan projede kentsel doniisiime iliskin alinan emsal artis1 hakkinin devamliliginin
saglanabilmesi ve yonetmelikler cercevesinde artan insaat alanina iliskin gerekli
donati alaninin saglanmasi1 amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi'nin yetkisi

dogrultusunda 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan degisikligi talep edilmektedir.
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2. PLANLAMA ALANINA ILIiSKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Bursa ili, Niliifer Ilgesi, Besevler Mahallesi simirlar1 igerisinde bulunan
yaklasik 1959,00 m? biiyiikliigiindeki planlama alani, Niliifer Il¢esi’nin énemli sanayi
bolgelerinden biri olan Kii¢iik Sanayi Sitesi'nin dogusunda yer almaktadir. Planlama
alan1 ¢evresinde agirlikli olarak Konut Alanlari, Ticaret Alanlar1 ve Sosyal Donati
Alanlar1 yer almaktadir. S6z konusu alan, Besevler Mahallesi merkezine yaklasik 800
m, Kii¢lik Sanayi Sitesine yaklasik 1,5 km, Ataevler Mahalle merkezine yaklasik 2,5 km
mesafede yer almaktadir. S6z konusu alanin bulundugu bélge, Bursa il élceginde

yerlesik alan yogunlugunun yiiksek oldugu bir bolge igerisinde yer almakta olup,

kirsal yerlesik alan ile etkilesimi diisiik seviyededir.
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Su,Cicedi Parki

Sekil 2: Planlama Alaninin Bélge Icerisindeki Konumu

Planlama alani, Bursa’nin 6énemli ulasim akslarindan biri olan izmir Yolu
Caddesi'nin ve bu yola baglanan Begevler Caddesi’'nin giineyinde, Ata Bulvari’'nin ise
dogusunda yer almaktadir. S6z konusu alan, Besevler Caddesi ile baglantiy1 saglayan
Zakkum Sokak (7 metre) ve Niliifer Sokak (7 metre) iizerinden cephe almaktadir.
Agirlikl olarak konut yerlesiminin yogunlukta oldugu bélgede yer alan planlama alani

ulasim baglantilar1 agisindan erisilebilir bir noktada yer almaktadir.
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Sekil 4: Planlama Alaninin Yakin Cevre Ulasim Baglantilar

[ ATAKAN AYVAZ LTD. STI.




BURSA ILi, NILUFER ILCESI, BESEVLER MAHALLESI, 746 ADA 4 PARSELE ILiSKIN
1/1000 OLCEKLI BESEVLER REVIZYONU UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI
Bursa Ili, Niliifer ilgesi, Besevler Mahallesi siirlar1 igerisinde yer alan
planlama alani, yaklasik 1959,00 m?®lik alam1 kapsamaktadir. Planlama alanin

icerisinde yer aldigi Niliifer Ilgesi’'nin 2019 niifusu 465.956 Kisi olup, Besevler

Mahallesi'nin niifusu ise 22.108 kisidir.

YILLAR NILUFER iLCESI BESEVLER MAHALLESI
2019 465.956 22.108
2018 441.299 21.117
2017 424.909 21.038
2016 415.818 21.581
2015 397.303 21.221

Tablo 1: Niliifer ligesi ve Besevler Mahallesi’nin Yillara Gére Niifus Degisimi

Planlama alanin yer aldig1 Niliifer Ilgesi’nin ve Besevler Mahallesi’nin ekonomik

yapisl incelendiginde ise;

Niliifer Bursa’ya ve Tiirkiye'ye sagladig1 ekonomik katki acisindan Bursa’nin
ilceleri arasinda ilk sirada yer almaktadir. Bursa niifusunun 6nemli boliimiine
istihdam olanag1 saglayan; Biiylik Organize Sanayi Bolgesi, Niliifer Organize Sanayi
Bolgesi, Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi, Deri Organize Sanayi Bolgesi ve Kiiciik
Sanayi Sitesi ilge sinirlar1 icerisinde bulunmaktadir. Ayrica Cali ve Kayapa
Mahalleleri'nde Organize Sanayi Bolgesi kapsaminda olmayan ¢ok sayida fabrika yer
almaktadir. Bu yonii ile Niltifer, tilkemiz ekonomisine 6nemli oranda gelir saglayan bir

sanayi ilgesidir.

Niliifer Ilgesi merkez ilce olup, kentsel gelisimini tamamlamistir. Kentin
gelismeye acik bolgesi oldugu icin sanayi yatirimcilar icin de tercih edilen bir bolge
olan Niliifer, tim bunlara ve hizli kentsel gelismeye ragmen, tarimsal Uretim
alanindaki 6zelliklerini de heniiz kaybetmemis bir ilcedir. Niliifer Ilgesinin farkli bir
yuzi olan koylerinde verimli tarim arazileri ve uygun iklim sartlari, farkli triin

desenlerinin gelismesine olanak sagladigi goriilmektedir.
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2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

S0z konusu planlama alani ve gevresi Teknik ve Sosyal Altyapt Durumu
acisindan incelendiginde; 1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Plani

genelinde bolgenin agirlikli olarak konut alanlarindan olustugu goriilmektedir.

Teknik Altyap: agisindan incelendiginde; planlama alaninin kuzeyinden 50
metre genisliginde izmir Yolu Caddesi ge¢mekte olup, batisinda ise yolun kuzeyi ve
glineyi arasinda baglant1 saglayan yaya list gecidi bulunmaktadir. Bélgedeki otopark
ihtiyac1 cep otoparklar1 ve belirli mesafelerdeki kiiciik 6lgekli bolge otoparklar: ile

cozilmustiir.

Sosyal Altyap1 acisindan degerlendirildiginde ise; planlama alaninin dogusunda
cevresinde Park Alanlari, Resmi Kurum Alanlari, Egitim Alanlar: ve Dini Tesis Alanlari

bulunmaktadir.
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Sekil 5: Planlama Alaninin Cevresel Teknik ve Sosyal Altyapt Durumu
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2.4. JEOLOJiK VE JEOMORFOLOJiK YAPI

2.4.1.Depremsellik

AFAD Deprem Dairesi Baskanlig1 tarafindan hazirlanan “Tiirkiye Deprem

Tehlike Haritas1” incelendiginde; Bursa ili’'nin “Yiiksek Tehlike ” olarak adlandirilan 1.

Derece Deprem Kusag icerisinde yer aldig1 goriilmektedir. Bursa Ili i¢erisinde Birinci

Derece Deprem Bolgeleri; Osmangazi, Yildirnm, Niliifer, Mudanya, Gemlik, iznik,

Orhaneli, Orhangazi, Karacabey, Mustafa Kemal Pasa, Kestel, Giirsu, Inegél ve

Yenisehir, [kinci Derece Deprem Bolgeleri ise; Biiyiikorhan, Harmancik, inegt')l, Keles

olarak belirlenmistir.
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Sekil 6: Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi (AFAD, 2018)
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2.4.2.]Jeolojik Yap1

Planlama alaninin jeolojik yapisi incelendiginde; s6z konusu alanin Jeolojik-
Jeoteknik Etiit Raporu kapsaminda “Turuncu Boélge- (Neojen -Ne3)” olarak

tanimlanan alan icerisinde kaldig1 gériilmektedir.

_— —— .\“ l‘, \\//
-M(m)mmv(_w)vmcm-mMM(mm)

Sekil 7: Planlama Alanina Iliskin Yerlesime Uygunluk Haritas

Inceleme alaninda jeolojik, jeoteknik ve morfolojik 6zellikler ile ydrenin 1.
Derece Deprem kusaginda bulunmasi da goz oniline alindiginda; yapilarda “Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” esaslarina uyulmalidir.
Inceleme alani icerisinden gecen tiim dere yatklarinin, taskin saha smirlarinin DSI’ce

belirlenmesi gerekmektedir.

Belediyesince hazirlanan raporda Qal (aliivyon) olarak tanimlanan sahalarin
tamaminda parsel bazinda yapilacak ayrintili jeoteknik etiitler sonucunda, sivilasma
tahkiki yapilarak (Ozellikle Qal3, Qal4 simgesi ile gosterilen alanlarda risk yiiksek
olup titizlikle davranilmasi) sivilasma potansiyeli tespit edilen sahalarda sivilasmaya
karsi alinabilecek 6nlem ve 6neri projelerini iceren jeolojik jeoteknik etiit raporlarinin

hazirlanmasi gerekmektedir.
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> Neojen3 (Ne3)

¢ Jeolojik olarak, bu alanlarda bulunan neojen ¢okelleri, kumlu kil, killi kum, siltli
kil, siltli kum, orta/yliksek pilastisiteli kil ve kil/marn ardalanmasindan
olusmaktadir.

e Arazi penetrasyon degeri ortalama; N:14-30 arasinda degismektedir.

e Bolgede yeralt1 suyu tablasi bulunmamakla birlikte, bu alanda yapilan bazi
sondajlarda (miinferit olarak) 1.20 m.-7.80 m.lerde su seviyelerine
rastlanmistir.

e Bu alanlar i¢inde yapilan rezistivite ¢calismalari ile sondaj ¢alismalarindan elde
edilen veriler birbirlerini destekler nitelik tasimaktadir.

e Sahada yapilan sismik kirilma ¢alismalar1 neticesinde elde edilen zemin
dinamik degerleri ile sahadan alinan numuneler lizerinde yapilan laboratuar
deneyleri, bir tablo halinde rapor ekinde verilmektedir.

e Zemin hakim titresim periyodu To:0.17-0.48 sn arasindadir.

e Zemin grubu C3, sinifi ise Z3 olarak tanimlanmuistir.

e Sahada vadi tabani seklinde olusmus diisiik kotlarda, yiizeysel sularin
gollenmesini engelleyecek onlemlerin (yagmur suyu toplama sistemleri vb.)
alinmasinda yarar vardir.

e Parsel olgeginde az kath yapilarda sisme problemi incelenmeli ve 6nlemleri
alinmalidir.

e Sahada yapilan ¢alismalarda sivilasma verilerine rastlanmamistir.

e Bu alanlarda ¢ok katl yapilasmada (6 kat ve {istli) oturma ve zemin biiylitmesi
sorunlar1 nedeniyle 6zel temel sistemlerinin uygulanmasi gerekebileceginden 5
kata kadar yapilagsmaya gidilmesi uygun olacaktir.

e Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel oOlceginde etiit
yapilmasi yapilmasi gereklidir.

o Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yoénetmelige uyulmasi
gereklidir.
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2.4.3. Morfolojik Yap1

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alani; egim durumu bakimindan orta derece egim derecesine sahip
olup, egim %0-5 arasinda degismektedir. Alan, agirlikli olarak kuzeydogu giineybati
istikametinde ylikselmektedir. Planlama alani, kuzeydogu-giineybat1 istikametinde

denizden ortalama 128-136 m. yiiksekliktedir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alani, diisiik bir egime sahip olup, alan geneli kuzeydogu bakilidir.

2.5. PLANLAMA ALANI ARAZi KULLANIM DURUMU
S0z konusu planlama alaninin mevcut arazi kullanim durumu incelendiginde;
planlama alaninda, riskli durumdaki yapilar heniiz yikilmamis durumdadir. S6z
konusu alan, Bursa’nin énemli ulasim akslarindan biri olan Izmir Yolu Caddesi’nin ve
bu yola baglanan Besevler Caddesi'nin giineyinde yer almaktadir. Alan ¢evresinde

agirlikli olarak Konut Alanlari yer almaktadir.

Fotograf 1: Planlama Alaninin Gértintisti-1 Fotograf 2: Planlama Alaninin Gériintisii-2

Fotograf 3: Planlama Alaninin Gériintisti-3 Fotograf 4: Planlama Alanimin Gériiniisii-4
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2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Planlama alani sinirlari igerisinde yer alan 746 ada 4 parsel, 6zel miilkiyete

aittir. Toplam alan biiyiikliigii yaklasik 1959,00 m?dir.

3. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

3.1. 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

S6z konusu planlama alaninin, Bursa 2020 Yih 1/100.000 Olgekli Cevre
Diizeni Plan icerisindeki durumu incelendiginde; Bursa 2020 Yil1 1/100.000 Olgekli

Cevre Diizeni Plan1 Plan Hikiimlerinde yer alan “3.4.5. Merkez Planlama Bélgesi:

Biiviiksehir Beledivesi Belediye sinirl _ile Giirsu, Kestel, Cali ve Demirtas Belediyeleri

Beledive sinirlarl, Adakéy, Hasankdy, Cambazlar, Agakdy, Kumlukalan, Dogankéy,

Yolcati, Yaylacik, Tahtali ve Dadyenice kédylerinin tapulama sinirlari ile Cayirkéy Ovasi’ni

kapsayan planlama bélgesidir.” seklinde tanimlanan alan sinirlari igerisinde yer aldigi
gorilmektedir. Merkez Planlama Bolgesi'ne iliskin asagida belirtilen maddeler yer

almaktadir.

“6.1.1.5. MERKEZ PLANLAMA BOLGESI

6.1.1.5.1. Planlama bdélgesi 2020 yili tahmini niifusu en fazla 2.200.000 kisidir.

6.1.1.5.2. Merkez planlama alani iginde yer alan tarihi merkezin korunmasi,
sthhilestirilmesi ve restorasyonu esastir.

6.1.1.5.3. Merkez planlama boélgesinin 2020 yilinda kimligini, agirlikli olarak
hizmet sektortintin belirleyebilmesi icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

6.1.1.5.4. Bu planlama bélgesinde yogunluk artirimina gidilemez, sihhilestirme
yapilmasi esastir.

6.1.1.5.5. Yerlesme merkezinin desantralizasyonu esastir.

6.1.1.5.6. Merkez planlama alani icinde yer alan sanayi bolgeleri mevcut veri olarak
alinmistir. Bos parsellerde yer sececek sanayi kurulugslarinin alanlarinin ileri teknoloji
kullanarak tiretim yapmasi gerekmektedir.

6.1.1.5.7. Bursa ve Demirtas Organize Sanayi Bolgeleri'nde aritma tesisi
olusturulmasit zorunludur.

6.1.1.5.8. Giirsu-Kestel’de bulunan sanayi alanlarinin mevcut durumu disinda

genisletilmemesi esastir. Ayrica tiim mevcut sanayi alanlari irdelenecektir.
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6.1.1.5.9. Merkez planlama alani iginde kooperatif seklinde yapilan kiiciik sanayi
bélgeleri Duag¢inart ve Balikli'dir. Bu kii¢iik sanayi bélgeleri kendi iglerinde idare
birimlerini olusturacaktir. Ayrica séz konusu alanlar irdelenecektir. Biiytik él¢ekli sanayi
kullanimlarinin bu alanlarda yer secmemeleri esastir.

6.1.1.5.10. Ova korunmasina yonelik uygulama eylem plant hazirlanacaktir.

6.1.1.5.11. Ova iginde noktasal olarak yer secmis olan sanayi alanlarinin tasfiye
edilmesi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.12. Ova igcinde noktasal olarak yerlesime a¢ilmis konut alanlari irdelenecek
konut alanlart kapsamindadir (Demirtas Belediyesi belediye sinirlari igindeki toplu
konut alani gibi).

6.1.1.5.13. Merkez planlama alani yerlesiminin sagliklastirilmast amaciyla yesil
kusaklar ve alanlar olusturulmasi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.14. Sosyal donati alanlarini arttiracak ¢calismalar yapilacaktir.

6.1.1.5.15. Merkez planlama alani icin 1/25.000 élceginde Ulasim Ana Plani

kararlart dogrultusunda yeni ulasim planlamasi yapilacaktir.

Sekil 8: Planlama Alaninin 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Icerisindeki Yeri
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3.2. 1/25000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam1 kapsaminda tamimlanan “Bursa

Metropoliten Alan” sinirlari igerisinde 7 adet alt planlama bdélgesi tanimlanmistir. Bu

bolgeler; “Merkez Planlama Boélgesi, Bati Planlama Bélgesi, Mudanya Planlama Bélgesi,

Kuzey Planlama Bélgesi, Gemlik Planlama Boélgesi, Dogu Planlama Bdélgesi, Alacam

(Uludag) Planlama Bélgesi” olarak tanimlanmistir. S6z konusu planlama alan1 Merkez

Planlama Boélgesi icerisinde yer almaktadir.

Sekil 9: 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani Planlama Bélgeleri Dagilimi

Planlama alanina iliskin, mevcut plan kararlari incelendiginde; yiriirliikteki
1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar Planr’nda séz konusu planlama
alani, “Orta Yogunlukta (275 ki/ha) Meskun Konut Alani” olarak planhdir. S6z
konusu parselin ¢evresinde agirlikli olarak Konut Alanlari, Konut Dis1 Kentsel Calisma
Alanlari, Sanayi Alanlari ve Ticaret Alanlar1 yer almaktadir. S6z konusu alana iliskin,

1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar Plani Plan Hiikiimlerinde;
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“7.1. Kentsel Yerlesme Alanlari (Meskun ve Gelisme) baslig1 altinda;

e Kentsel yerlesme alanlari bu planla getirilen onanli imar plani olan veya olmayan
kirsal meskiin, éneri kentsel veya kirsal konut alanlarini kapsar.

e Planlama alaninda yer alacak yogunluklar bu planda énerilen briit yogunluklart
asamaz.

e Briit yogunluk bu planda énerilen konut yerlesim alaninin birim hektarinda
yasayacak nlifusu ifade eder. Alanin hektar biiyiikliigtiniin, 6nerilen niifus
yogunlugu ile carpimi ile elde edilen niifus, o bélgede yasayacak niifusu ifade
eder.

e Planlama alaninda daha uygun ¢oziimlerin iiretilmesi icin alt 6lcek planlarda
ayni plan ve uygulama kapsamina giren komgsu alanlarin arasinda yogunluk
transferi yapilabilir.

e Yapilasmasini biiyiik oranda tamamlamis meskin alanlarda plan yogunlugu
arttiran plan revizyonlart yapilamaz. Yogunlugun arttirtlmast ancak alandaki
sosyal donatilarin arttirtlmasini da igeren imar planlari kapsaminda yapilabilir.”

maddeleri yer almaktadir.
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Sekil 10: Planlama Alaninin 1/25.000 Olgcekli Nazim Imar Plani Icindeki Yeri
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3.3. 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Planlama alaninin, yiirirlikteki 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar
Plani’'ndaki durumu incelendiginde; s6z konusu parsel Kentsel Doniisim Oncesi
mevcut durumda “Az Yogunlukta (200 ki/ha) Meskun Konut Alani” planh olup,
Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 21.03.2017 tarih 766 sayili karar1 ile onaylanan
Kentsel Doniisiim amaghi Nazim Imar Plani degisikligi ile birlikte “Ticaret-Konut
Alan1” olarak planlanmistir. S6z konusu plan degisikligi Bursa 1. Idare Mahkemesi'nin
17.05.2018 tarih 2017/958 E. sayili karari ile iptal edilmis olup, mevcut durumda

parsel plansiz durumdadir.

S6z konusu parselin ¢evresinde agirlikli olarak Konut Alanlari ve Sosya Donati
Alanlar1 bulunmaktadir. S6z konusu alana iliskin, 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar

Plani Plan Hiikkiimlerinde;

“B) ARAZI KULLANIMI KARARLARI bashgi altinda;
1. KONUT ALANLARI;

e Yapilasmasini biiyiik oranda tamamlamis meskun alanlarda, bu planda
Uygulama Imar Plani’'ndaki yogunluktan fazla yogunluk énerilmis olsa bile
1/1000 olgekli planlarin niifus yogunlugunu artiran plan revizyonlari yapilamaz.
Yogunlugun arttirtlmasi ancak alandaki sosyal donatilarin artirilmasini ve/ya
kentsel doniistimii iceren imar planlart kapsaminda yapilabilir.

e Nazim Plan simin icindeki konut alanlarinda; 1/1000 élgekli Uygulama Imar
Planlarin’da kullanilacak E=(emsal), toplam insaat alanini ifade etmektedir.
Yogunluk hesabinda dairedeki aile biiyiikliigti 4 (dért) kisi kabul edilmistir. Briit
yogunlukla hesaplanan, bagimsiz konut (daire) sayisi gecilemez.

e Briit yogunluk bu planda o6nerilen konut yerlesim alaninin birim hektarinda
yasayacak en fazla niifusu ifade eder. Alanin hektar biiyiikltigiiniin, dnerilen
niifus yogunlugu ile carpimi ile elde edilen niifus, o bélgede yasayacak niifusu
ifade eder. Uygulama Imar Plani’nda énerilecek yogunluk bu planda énerilen
briit yogunlugu asamaz.

e Planlama alaninda daha uygun ¢oziimlerin tiretilmesi icin alt olcek planlarda
ayni plan ve uygulama kapsamina giren komgsu alanlarin arasinda yogunluk
transferi yapilabilir. Ancak her kosulda; 1/5000 élcekli Nazim Imar Plani’nda

ilgili etap alaninin niifus yogunlugunun asilmamasi kosulu esastir.

[ ATAKAN AYVAZ LTD. STI.




BURSA ILI, NILUFER ILCESI, BESEVLER MAHALLESI, 746 ADA 4 PARSELE ILISKIN
1/1000 OLCEKLI BESEVLER REVIZYONU UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

e Biiyiik parsellerde

ve toplu konut seklinde yapilan uygulamalarin

ntifus

yogunlugu artirtlmadan alt élgcek planlarda ézendirilmesi saglanacaktir.”

maddeleri yer almaktadir.
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Sekil 11: Planlama Alaninin Kentsel Déniisiim Oncesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plant Durumu
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Sekil 12: Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Kentsel Déniisiime Iliskin Bursa 1. Idare Mahkemesi Tarafindan Iptal
Edilen (BBB Meclisi’nin 21.03.2017/766 Sayili Karart Ile Onayli) Nazim Imar Plani Durumu
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FONKSIYON MEVCUTALAN  “pirvgep  ONBRLALAN - puvn e
BUYUKLUGU (m?) (%) BUYUKLUGU (m?) (m?)
AZ YOGUNLUKTA

MESKUN KONUT ALANI 0

(KENTSEL DONUSUM 2175,69 %100 i i
ONCESI)

TICARET-KONUT ALANI o

(KENTSEL DONUSUM) ) i 2175,69 %100
TOPLAM 2175,69 %100 2175,69 %100

Tablo 2: Planlama Alaninin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plant Alan Kullammlart

3.4. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Planlama alanina iliskin 1/1000 Olgekli Ertugrul Toplu Konut Alan1 Revizyonu
Uygulama Imar Plam kararlan incelendiginde; s6z konusu planlama alani, Kentsel
Doniisim o6ncesi mevcut durumda “Ayrik Nizam, 3 kat, E:0.75, Taks:0.40,
Yencok:9.50m yapilasma kosullu Konut Alani” olarak planlanmistir.
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Sekil 13: Planlama Alaninin Kentsel Déniigiim Oncesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planindaki Durumu
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So6z konusu planlama alani, Kentsel Doniisiime Iligkin Plan degisikligi sonrasi,

“Ticaret-Konut Alani” planlanmis olup, plan degisikligine iliskin;

“1- Riski Yap1 Serhi alindigi takdirde Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin, 05.09.2016
tarih E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili Kanun’un 6. maddesinin 12. bendi
uyarinca gegici olarak Bursa Bliyliksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda

plan degisikligi gecerlidir. Kentsel Déniistim yapilmast durumunda E:1.25, Taks:0.50,
Yengok:15.50 m olarak uygulanacaktir.

2- Ticaret orani toplam insaat oraninin %30’unu gecemez.

3- Bina su basman kodu 3.00 olacaktir.

4- Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi Hiikiimlerine gére uygulama
yapilacaktir.” plan notlar1 eklenerek, Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi'nin
21.03.2017 tarih ve 766 sayili karari ile onaylanan s6z konusu plan degisikligi Bursa 1.
Idare Mahkemesi’'nin 17.05.2018 tarih 2017/958 E. sayil1 karari ile iptal edilmis olup,

mevcut durumda parsel plansiz durumdadir.
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Sekil 14: Planlama Alanimin 1/1000 Olcekli Kentsel Déniisiime Iliskin Bursa 1. Idare Mahkemesi Tarafindan Iptal
Edilen (BBB Meclisi’'nin 21.03.2017/766 Sayili Karart Ile Onayli) Uygulama Imar Plani Durumu
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ONERi ALAN
BUYUKLUGU
(m?)

MEVCUT ALAN
MEVCUT ALAN BUYUKLOGT

BUYUKLUGU (m?)

FONKSiYON

_ONERI ALAN
BUYUKLUGU (m?)

KONUT ALANI (KENTSEL

DONUSUM ONCES) 1959,00 %100

TICARET-KONUT ALANI
(KENTSEL DONUSUM- - - 1959,00 %100
BBMK: 21.03.2017/766)

TOPLAM 1959,00 %100 1959,00 %100

Tablo 3: Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Alan Kullanimlari

4. PLAN DEGISIKLIGI

4.1. PLANLAMANIN GEREKCESi
Bursa Ili, Niliifer Ilcesi, Besevler Mahallesi siirlar1 icerisinde ve tapunun
H21C05D4B pafta, 746 ada 4 parselde kayith tasinmaza iliskin hazirlanan 1/1000
Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Plami Degisikligi ile; riskli yapilarin
ortadan kaldirilip, saglikli ve giivenli bir ¢evre olusturulmasi amaglanmistir. Parselin
“08.09.2017 tarih, 168119 Yap: Kimlik Numarali (A Blok) ve 08.09.2017 tarih,
168120 Yapr Kimlik Numarali (B Blok) Riskli Yapr Serhi” bulunmakta olup,

mevcutta bulunan riskli yapilar hentiz yikilmamis durumdadir.

S6z konusu parselde; giris katlarin ticaret, lst katlarin ise konut olarak
kullanilacak olmasi Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi geregi parselin
fonksiyonunun “Ticaret-Konut Alani” olarak belirlenmesini ortaya c¢ikarmaktadir.
Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 21.03.2017 tarih ve 766 sayili karar1 ile onayh
plan1 Bursa 1. [dare Mahkemesi’'nin 17.05.2018 tarih 2017/958 E. sayil1 karari ile iptal
edilmis olup, mevcutta parsel plansiz durumdadir. Planlama alaninda, yapimi devam
etmekte olan projede kentsel donilisiime iliskin alinan emsal artis1 hakkinin
devamliliginin saglanabilmesi, yonetmelikler cercevesinde artan ingaat alanina iliskin
gerekli donatinin saglanmasi ve iptal gerekcelerinin yerine getirilmesi amaciyla Cevre
ve Sehircilik Bakanligi'nin yetkisi dogrultusunda 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam
degisikligi talep edilmektedir.
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4.2. PLAN ONERISINE iLiSKiN ANALIZLER

Planlama alani, “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénlistiirtilmesi

Hakkinda Kanun” kapsaminda riskli yapi olarak belirlenmis olup, s6z konusu parselde

gerceklesecek olan Kentsel Dontlisiim dogrultusunda artan niifus yogunluguna karsilik

Teknik ve Sosyal Donat1 Alan1 ayrilmasi gerekliligi bulunmaktadir. Sosyal Donat1 Alani

hesab1 “Konut Alanlarinda kisi basina diisen insaat alani metrekaresi 31.25 m?

iizerinden, kisi basina diisen sosyal donati alani ise 10 m? iizerinden

hesaplanacaktir. Kentsel Doniisiime yonelik yapilan emsal artisindan kaynakl

ortaya c¢ikan yapi yogunlugunun gerektirdigi Sosyal Donati Alani, Ticaret

Alanlarr’'ndan karsilanmayacaktir.” kabulii dogrultusunda yapilmakta olup, s6z

konusu planlama alaninda Konut Alanmi artisina karsihik olarak 202,75 m? Sosyal

Donati Alani ihtiyaci bulundugu goériilmektedir.

PLAN DEG. GRUBU (A,

PP PSR -G .
ADA/PARSEL NO PARSEL BUYUKLUGU (m*) SITE ADI B,METRUK)
746/4 1959,00 - B
Tarihi/Sayis1 Bagimsiz Boliim (m?) LY cl (I::lsz;at HlET
Ruhsat Bilgileri - - -
Tarih/Sayis1 Riskli Yap1 Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 08.09.2017 2258,00
YURURL[(JIII(;;: KIPLAN ONERI PLAN (m?) FARK
KONUT ALANI 1959,00 - -1959,00
TICARET ALANI - - -
TICARET-KONUT ALANI - 1756,25 +1756,25
DIGER ALANLAR - 202,75 +202,75
TOPLAM ALAN 1959,00 1959,00 -
**(neri Plan Fonksiyon kullanim % si : 100
Ticaret Alan1: 150 m?
MEVCUT INSAAT ALANI ONERI INSAAT ALANI ART‘:E:?AAT
TiCARET-KONUT ALANI = 1959,00x1.15=2252,85 -
KONUT ALANI 1959,00x0.75=1469,25 2252,85-150=2102,85 +633,60
TICARET ALANI - 150 +150
0.40 EMSAL ARTISI iLE ARTAN iNSAAT ALANI TOPLAMI 783,60
; - OLUSAN DONATI
ARTAN INSAAT ALANI ARTAN NUFUS THTIYACI
KONUT ALANI 633,60 633,60/31.25=20,80 202,75 m?
TOPLAM SOSYAL DONATI ALANI iHTiYACI 202,75 m?

**Sosyal donati hesab1 Konut Alanlarinda kisi bas1 31.25 m? iistiinden yapilacaktir. Kisi basi 10 m? sosyal donati

alam ayrilacaktir.

Tablo 4: Kentsel Déniisiim Emsal Artisina Iliskin Gerekli Sosyal Donati Alani Hesabi-1

[ ATAKAN AYVAZ LTD. STI.



BURSA ILI, NILUFER ILCESI, BESEVLER MAHALLESI, 746 ADA 4 PARSELE ILISKIN
1/1000 OLCEKLI BESEVLER REVIZYONU UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

4.3. PLAN DEGISIKLiIGIi ONERiSI VE PLAN KARARLARI

Planlama alani sinirlar igerisinde yer alan 746 ada 4 parselde, niifus veya
yapt yogunlugundan kaynakli donati ihtiyacinin karsilanmasina yonelik kentsel
dontisiime iliskin plan degisikligi hazirlanmis olup, mahkeme kararlari ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nin 05.09.2016 tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306
saylll1 kanunun 6. maddesinin 12. bendi uyarinca gegici olarak Bursa Biyiiksehir
Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi yapilmistir. Parselin
“08.09.2017 tarih, 168119 Yap1 Kimlik Numarali (A Blok) ve 08.09.2017 tarih,
168120 Yap: Kimlik Numarali (B Blok) Riskli Yapi Serhi” bulunmakta olup,

mevcutta bulunan riskli yapilar hentiz yikilmamis durumdadir.

1/1000 Olgekli Kentsel Doniisiime Iliskin Plan Degisikligi éncesinde “Ayrik
Nizam, 3 kat, E:0.75, Taks:0.40, Yencok:9.50m yapilasma kosullu Konut Alant”
planlh olan parsel, Kentsel Déniisiim Amach Uygulama imar Plani ile birlikte “Ticaret-
Konut Alan1” olarak planlanmis olup, kentsel doniisiime iliskin plan notlar1 eklenerek
uygun bulunmustur. Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi'nin 21.03.2017 tarih ve 766

sayili karari ile onaylanan bu plan degisikligi iptal edilmistir.

Mevcut durumda plansiz olan parselin fonksiyonu “Ticaret-Konut Alani”
belirlenmis olup, yapilasma kosullar1 0.40 emsal ilave edilerek Ayrik Nizam, E:1.15,
Yencok:15.50 m. olarak belirlenmistir. S6z konusu plan degisikliginde Sosyal Donati
Alani dengesinin saglanabilmesi amaciyla, parselin glineydogu cephesinden Park Alani
terki yapilmistir. Parselin bati, dogu ve gliney yol cephelerinden 5’er metre, komsu
parsellerden 3’er metre, Park Alani’'ndan ise 2 metre ¢ekme mesafesi 6nerilmistir. S6z
konusu planlama alan1 ¢evresinden Enerji Nakil Hatti gegmekte olup, Teias 2. Bolge

Midirligi’niin belirttigi hususlar dogrultusunda degisiklik yapilmistir.

Kentsel donilisiime yonelik yapilan emsal artisindan kaynakli ortaya ¢ikan yapi
yogunlugunun gerektirdigi donati artis1 hesaplanarak gerekli donati alani i¢in parsele;
“Niifus veya yapi1 yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi yasam
alani 31,25 m? ve kisi basi en diisiik donat1 alan1 10 m? olarak kabul edilmis ve
202,75 m? olarak hesaplannmustir. Bu alanlar Park Alani olarak kamuya bilabedel
terkedilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.” seklinde plan

notu ilave edilmistir.
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TOPLAM ALAN BUYUKLUGU (m?)

GEREKLI SOSYAL DONATI 202,75 m?

ALANI [HTIYACI

ONERILEN SOSYAL DONATI

2
ALANI PARK ALANI 202,75 m

KALAN SOSYAL DONATI

ALANI iHTiYACI 0

Tablo 5: Kentsel Déniistim Emsal Artisina Iliskin Gerekli Sosyal Donati Alant Hesabi-2

n[_'- . Ol
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. KRES ALAI

Sekil 15: Planlama Alanmna Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

Planlama alaninin fonksiyonu “Ticaret-Konut Alani” belirlenmis olup, Sosyal

Donati Alan1 dengesinin saglanabilmesi amaciyla Park Alani terki yapilmistir.

MEVCUT ALAN MEVCUTALAN  ONERI ALAN ONERI ALAN

FONKSIYON BUYUKLUGU BUYUKLUGU BUYUKLUGU ~ BUYUKLUGU
KONUT ALANI (KENTSEL .
DONUSUM ONCESI) 1959,00 %100
TiICARET-KONUT ALANI - - 1756,25 %89,65
PARK ALANI - - 202,75 %10,35
TOPLAM 1959,00 %100 1959,00 %100

Tablo 6: Planlama Alaninin 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Degisikilgi Alan Kullanimlart

[ ATAKAN AYVAZ LTD. STI.




BURSA ILi, NILUFER ILCESI, BESEVLER MAHALLESI, 746 ADA 4 PARSELE ILiSKIN _
1/1000 OLCEKLI BESEVLER REVIZYONU UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

5. PLAN NOTLARI

1) Riskli yap1 serhi alindigindan dolay1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi'min
05.09.2016 tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6.
maddesinin 12. bendi uyarinca gegici olarak Bursa Biiyliksehir Belediyesi'ne

devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi yapilmistur.

2) Nifus veya yap1 yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi yasam
alan1 31,25 m? ve kisi bas1 en diisiik donat1 alan1 10 m? olarak kabul edilmis ve 202,75
m? olarak hesaplanmigtir. Bu alanlar Park Alam olarak kamuya bilabedel

terkedilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.
3) Emsal 1959,00 m? iizerinden hesaplanacaktir.

4) Planda kamuya terkedilen alanlar (yol, otopark ve park) planda 6ngoériilen

kullanim fonksiyonlari1 disinda kullanilamaz.

5) Emsale konu insaat alaninin %93,34’ti Konut Alani, %6,66’s1 Ticaret Alani

olarak kullanilacaktir.

6) Yukarida belirtilen standartlar dogrultusunda donati alani ayrilacagindan,
Bursa Biytksehir Belediyesi'nin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayili kararinda belirtilen

sartlar aranmayacaktir.

7) Parsellerden terk edilecek park alani, Niliifer Belediyesi'nce uygun bulunacak
peyzaj projesi dogrultusunda parsel malikince yapilacaktir. Diizenleme projesi
belediyesince uygun bulunmadan ve gerceklestirilmesine iliskin taahhiit alinmadan

insaat ruhsati, taahhiitname gerceklestirilmeden yapi kullanma izni verilemez.

8) Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi'nde verilen yatay ve diisey

yaklasim sinirlarina uyulacaktir.
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6. KURUM GORUSLERI

S6z konusu planlama alan1 smirlari icerisinde yer alan Niliifer Ilcesi, Besevler
Mahallesi 746 ada 4 parsele iliskin; TEIAS 2. Bolge Miidiirligii’niin 04.08.2020 tarih E.
265417 sayili yazisinda;

“S6z konusu planlama sinirlart dahilinde kalan mevcut enerji iletim hatlarinin ve
tesekkiiliimtiz yatirirm programinda yer alan tesislerimizin sayisal bilgileri yazimiz
ekinde goderilmekte olup,

Imar plan notlarina “Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi’nde verilen yatay
ve diisey yaklasim sinirlarina uyulacaktir.” ibaresinin eklenmesi ve tesekkiiliimiiz

haklarinin gozetilmesi hususunu arz ederiz.” seklinde goris belirtilmektedir.

Seimuaye 3 Milyss &

5 ] TORKIVE ELEKTRIK ILETIMA'S. GENEL MUDURLUGU vy smitoen
i 2.BOLGE MUDURLUGU (BURSA) ASO:SHY7 ATOLGS358
TEIAS Tesis ve Kontrol Miidiirliigii
Sayt  :37688532-045.01(045.011-E.265417 04.08.2020

Konu :Gaoriig

ATAKAN AYVAZ SEHIR PLANLAMA GAYRIMENKUL MUH.IN$.SAN.VE
TIC.LTD.STI
Altmgehir Mah. 204.Sokak No:35 D:1
Niliifer / BURSA

Ilgi : 29.07.2020 tarihli bagvurunuz.

flgi vazada Bursa ili, Niliifer Iigesi. Begevler Mahallesi 746 ada 4 parsel nolu
tasimmazmn  bulundugu alanda yapimas: planlanan  1/5000 dlgekli Nazim fmar
Plani'nda "Ticaret-Konut Alam" iken 1/1000 élgekli Uygulama Imar Planr'nda "Ticaret-Konut
Alam" ve "Park Alam" na alnmasi i¢in Tesekkiiliimiiz goriigii talep edilmektedir.

Stz konusu planlama smulart dabilinde kalan meveut enerji iletim hatlariun ve
Tesekkiiliimiiz yatwim programuinda ver alan tesislerimizin sayisal bilgileri yazumz ekinde
gonderilmekte olip:

fmar plan notlarma "Elektrik Kuvvetli Akun Tesisleri Yanetmeliginde verilen yatay
ve diisey yaklagim smirlarina uyulacaktir.” ibaresinin eklenmesi ve Tegekkiiliimiiz haklarmn
gozetilmesi hususunu arz ederiz.

R e-imzalidir R e-imzahdir
Sentiirk EROGLU Zafer SANSARCI
Bolge Miidiir Yardmncist Bolge Miidiirii V.
Ek: 1 adet CD
Nor: 5070 sayil 2lektronik imza kaminu gere2i bu belge elektonik imza ile imzalanmigtie -
Adres: Organize Sanayi Bolgesi San Cadde P.K.50 16140 NILUFER-BURSA Bilgi igin:Refika KARACA
Telefon: 0 224 243 13 30 Faks: 0224 2435023 Harita Teknikeri

Elektronik AZ: www.teias.gov.1r

Sekil 16: Planlama Alanina lliskin TEIAS 2. Bélge Miidiirliigii'niin Gériisti
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