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1.GiRIS

1.1.iSIN TANIMI

Planlann kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 &lcekli 2020 Yil
Cevre Duzeni Plani planlama kararlarina, Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olcekli
Nazim imar Plani kararlarina ve 1/5000 Olcekli Nilofer Nazm imar Plani kararlanna
uygun olarak 5413 m? alanda, yasa ve ydnetmeliklere uygun olarak “Nilifer ilgesi,
Besevler Mahallesi, H21C05D3D pafta, 684 Ada 1 Parsel de 1/1000 Olcekli Besevler

Revizyonu Uygulama imar Plani Degisikligi” hazirlanmasi isidir.
1.2.IMAR PLANI YAPIM GEREKGESI

Planlarnn kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 &lcekli 2020 Yil
Cevre Duzeni Plani planlama kararlarina, Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olcekli
Nazim imar Plani kararlarina ve 1/5000 Olcekli Nilofer Nazm imar Plani kararlarina
uygun olarak 5413 m2 alanda, yasa ve ydénetmeliklere uygun olarak plan degisikligi

hazirlanmustir.

Plan Dedisikliginde; yapilann fiziksel olarak dayanimsiz oldugu RiSKLi YAPI TESPITi ile

“ISPATI” temel alinarak, planlama strateijisi sekillendiriimistir.

Nilifer ilcesi, Besevler Mahallesi, H21C05D3D pafta, 684 Ada 1 Parsel de 1/1000
Olcekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Plani Degisikligi’'nde mekansal ihtiyaclar,
kullanici talepleri, nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar sunmayl hedefleyen bir
yaklasimla; Ana plan kararlarnnin bU0tonl0QU icinde; verilen kararlarnn planlama
bUtinUnden aykirnlik olusturmamasi, plan kapasite nufuslan acisindan karsilanabilirlik,
fonksiyonlar acisindan uyum, ulasm ve altyapi acisindan ana kararlarn olumsuz
etkilemeyecek diUzenlemenin yapllmamasi bdlgesel gerekceleri olustururken, plan
dedisikligine konu olan alandaki yapilarin, depreme dayanimili, 1s1 ve ses yalitimi ile
cevreci, kullanicilarin sosyal ihtiyaclarina dncelik vermesi, artan arac sahipliligi ile
dogru orantil olarak parsel ici parklanma olanaklarinin arttinimasi saglamak temel

gerekceleri olusturmaktadir.
1.3.IMAR PLANI YAKLASIMI

Uygulama planlan genel olarak; yapinin kullanim amaci ve ihtiyaci, erisilebilirlik,
sUrdurClebilirik ve cevreye efkisi dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yapi adalar,
kullanimlari, yapli nizami, bina yUksekligi, taban alani katsayisi, kat alani kat sayisi veya
emsal, yapl yaklasma mesafesi, 6n cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrm
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cizgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollar, ulasim iliskileri, parklar, meydanlari, kentsel, sosyal
ve teknik altyapr alanlanni, gerektiginde; parsel bUyUklUkleri, parsel cephesi ve
derinligi, arka cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz bdlim
sayisi gibi yapillasma ve uygulamaya iliskin kararlar, uygulaoma icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilar

ile gbsteren tatbikat kararlarini 6zetleyen dokUmanlardir.

Bu noktada temel yaklasim, ele alinan sorunlan ¢dzmek Uzere gelistirilen politika,

strateji, taktik ve teknik mbdahale kararlarni hayata gecirebilmektir.

Bu cercevede planloma calismalarinda beklenenleri genel olarak Uc¢ grupta

toplayabiliriz:

e Planin ana kullanim kararlarina uyumlu olmak,

e Kentlerin yipranan dokularnin  yenilenmesinin - yapl, malik, cevre,
finansman, altyapl, mulkiyet arasinda birliktelik olusturarak uygulama plani

yonlendirmek.

e Kamusal ihtiyaclarnn; yasa ve yodnetmelikler, planin kullanim oranlari
baozinda tespiti ve nUfusun farkllasan ihtiyaclan  ve  farklilasan
erisilebilirikler acisindan  tespitini  yapma &6nceligi ile planlama ve

uygulama arasindaki baglantilar kurmaktir.

1.4.iIMAR PLANININ HEDEFi

Planlama alaninda, yapilann fiziksel olarak dayanimsiz oldudu RISKLI YAPI TESPITi ile
“ISPATI” temel alinarak, daha guvenli, daha cevreci, daha sosyal alanli ve ulasim
altyapisinin énemli bir basamagini olusturan otopark alanlarnin en Ust seviyeye

cikartimasi ana hedefler olarak belilenmistir.

Kullanicllann, tUm ihtiyaclarna cevap veren, gerekli konforu sundugu, cagin
gerekliliklerine uygun dizayn edilmis mekanlarda yasamin sOrdUrdimesi, 1si yalitim,
enerji verimliligi ilkeleri ile hem bireysel kullanicillarnn ekonomik yasamlarina katki
sunulmasi hem de kuresel olumsuzluklann bertarafinin saglanmasi yéninde katki

konulmasi hedeflenmektedir.

Plan degisikliginde; tUm kullanicillannin, sosyal ve kUltUrel  gereksinimlerini
karslanmasini, bu gereksinimleri icin fonksiyon, yapi dizeni ve ulasim kosullarnnin
dUzenlenmesi, fen ve saglik kurallarina uygun gUvenli bir cevrenin olusturulmasi, yakin
cevre dogal kaynak alanlarina maksimum &zen gdsteren ve bdlgeyi gelistirerek daha
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iyi bir cevre yaratimasi ana hedefler arasinda yer almaktadir.
Yapilan calismalarda genel hedef asagidaki sekilde ifadelendirilmistir.

Plan degisikliginde; yerlesme ve yapilasmanin plan, fen, sanat, saglk ve cevre
sartlarina uygun olusmasini temin etmek, afet etkilerinin azaltimasi ve dogal, kulturel

cevrenin ve ekolojik sistemlerin korunmasi, yasatiimasi hedeflenmistir.
1.5.IMAR PLANININ KAPSAMI

Plan degisikligi kapsami; Bursa 1/100.000 dlcekli 2020 Yili Cevre DUzeni Plani planlama
kararlanna, Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olcekli Nazm imar Plani kararlaring,
1/5000 Olcekli Nilufer Nazm imar Plani kararlarina vel/1000 Olcekli Besevier
Revizyonu Uygulama imar Plani sinirlar icinde, NilUfer iicesi, Besevlier Mahallesi,
H21CO05D3D pafta, 684 Ada 1 Parsel icin 5413 m2 bir alani kapsamaktadir.

Planlomanin saglikl yapilabilmesi verilerin gincel ve saglikllh olmasi ile dogru
orantiidir. Bu kapsamda planlama icin gerekli verilerin temini de bu isin
kapsamindadir. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani dedisiklidi isinin tamaminda, imar

mevzuatina, cevre ve sehircilik ilke ve esaslarina uygun olarak yapilmasini kapsar.

S5|TUERPLANLAMA



NILUFER ILCESI, BESEVLER MAHALLESI 684 ADA 1 PARSEL
1/1000 OLCEKLI BESEVLER REVIZYONU UYGULAMA iMAR PLANI DEGISiKLiGi ACIKLAMA RAPORU

2.PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKi YERI

2.1.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Bursa Merkez alaninin izmir Yolu istikametinde Nilifer Besevler
yerlesmesinde yer almaktadir. Plan dedisikligine konu olan alan, Bursa ili, Nilifer ilcesi

belediye sinirlari icerisinde yer almaktadir.

Plan dedisikligi hazrlanan 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.

Harita 1 Planlama Alani Uydu GorintisU
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3.PLAN HIiYERARSISi GELISIM SURECi VE PLANLAMA VERILERI

3.1.1/25.000 OLGCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Plan dedisikligi hazirlanan alan, 1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar

Plani kapsaminda Orta Yogunlukta Meskun Konut Alaninda kalmaktadir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazrlanan plan dedisikligi irdelendiginde alinan

plan dedisikligi kararlan tUmu ile Ust dlcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.
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Harita 2: Planlama Alaninin 1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar

Planindaki Yeri
3.2.1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Planinda; 20.04.2017/1062 meclis karanndan énce
Orta yogunlukta mevcut konut alani 200 kisi/ha alanda kalmaktaydi. Yapilan plan

dedisikligi sonucunda parsel Ticaret Konut Alani olarak planlanmis ve 20.04.2017/1062
meclis karari ile onaylanmustir.

S&z konusu onaylanan Ticaret Konut alani plan dedisiklidi Bursa 1. idare Mahkemesi
26.04.2018 tarin ve 2017/1238E, 2018/911K. sayil karari ile iptal edilmistir.
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Harita 3: Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani Durumu

3.3.PLAN DEGISIKLIGi ALANININ ONAYLI 1/1000 OLCEKLi KULLANIM KARARLARI
3.3.1.Kentsel D6éniisim Oncesi Uygulama imar Plani

Plan degisikligi hazirlanan Besevler 684 ada 1 parsel 2017 yili éncesi 1/1000 Olcekli
Besevler Uygulama imar Plani Revizyonu kapsaminda E= 1.00, yapilasma kosulu ile
ayrik nizam konut alaninda kalmaktadir. Parsel batl, dogu ve kuzeyden tasit ve yaya

yollarina cepheli durumdadir.
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Harita 4 Kentsel D6nUsim Oncesi 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Kararlar

3.3.2.Mevcut Durumdaki Uygulama imar Plani

Mevcut durumda imar durumuna bakildiginda Yencok= 24.50 yapillasma kosulu ile
Ticaret Konut Alanini planli, mevcut durumda plan notlari; "1) Yapr ¢cekme mesafeleri ve
yengok saglanmak kaydiyla 21.02.2018 tarih ve 1040/09 sayili ruhsatinda bulunan otopark
hesabina esas 29518.70 m2. Toplam yapi insaat alani ve 19158.70 m2 bagimsiz béliim alanlarini
asamaz. 2) Niifus ve yapi yogunlugundan kaynakli donati ihtiyaci karsilanmasi igin yetkili Bursa
Biiyiiksehir Belediye meclisi tarafindan, donati alanlari elde edilmesine yénelik uygulama yéntemi
hakkinda karar alinarak, bu dogrultuda uygulama yapilacaktir. 3) Belirlenecek yéntem
dogrultusunda donati teminine iliskin gerekli islemler gergeklesmedigi siirece, emsal artisina
yonelik plan degisikligi gegerli degildir. 4) Emsal artisi konut alani olarak saglaniyor ise artisin
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 doniisiim gergeklestirilen ilgili planlama bélgelerinde (ilgesinde) gergeklestirilecek plan

revizyonu kapsaminda yine donati alani olarak kullanilacaktir." eklidir.
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Harita 5 1/1000 Olcekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Plani Kararlar

3.4.PLANLAMA ALANI JEOLOJiK DURUM

Planlama alanini  olusturan  parseller  17.01.2001 tarihinde Afet isleri Genel
MUdOrigince onaylanan “Nilofer llcesi Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik EtUt Raporu”
kapsaminda kalmaktadir. S6z konusu Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik EtUt Raporuna gore
plan degisikligine konu alan "Turuncu bdlgede, Neojen birimi olarak tanimlanan

alanlarda” kalmaktadir.
3.5.PLANLAMA ALANI MULKIYET DURUMU

Parsellerin muUlkiyet sahipliligine bakldiginda &6zel mulkiyetten olustugu gdérGimektedir.
48 kat muUlkiyeti mevcuttur. 684 ada 1 parselin parsel alan bUyUkliGU 5413,00 m2,

sayisal kadastro Uzerinde ise parsel 5404,37 m2 dir.

- |
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4.PLAN DEGIiSiKLIGIi KARARLARI

Planlama Alani; NilGfer Belediyesi sinirlarn icinde Besevler Mahallesi, H21C05D3D pafta,
684 Ada 1 parseli kapsamaktadir.

684 ada 1 parsel Uzerinde 1996 yillina ait ruhsatl yapilar mevcuttu. Séz konusu parsel
Uzerindeki yapilar 1999 deprem éncesi yapilasmis yapilardi. Parsel Uzerindeki yapilar ile
ilgili, 26.10.2017 tarihinde riskli yapi testi yapilmis ve yapilarnn riskli oldugu tespit edilmistir.
6306 sayili (afet riski altindaki alanlann dénUstUrdimesi hakkindaki ) kanun kapsaminda
yeniden yapllasma surecine girilmistir. 05.12.2017 tarihin de parsel Uzerindeki yapilarin

yikimi gerceklesmistir.

684 ada 1 parselin glneyindeki, 2 parsel Uzerindeki yapilar ise 1999 yili deprem
sonrasinda 14.12.2005-374/07 sayil ruhsat ile yapillasmistir. Dolayisi ile 684 ada, 2 parsel
Uzerindeki yapllar yeni yapi olup deprem yénetmeligine uygundur. Dogal olarak kentsel
doénUsumde ada bazll uygulamanin yapillamasi séz konusu degildir. Bu gerekce ile 684

ada 2 parsel kentsel dénUsum kapsamina alinmamigstir.

1999 DEPREM
ONCESI

GOSTERIM:

27

RT 27.06.1996 - 136/03 SAYILI
RUHSAT iLE YAPILASMIS
PARSEL

RT 14.12.2005 - 374/07 SAYILI
RUHSAT iLE YAPILASMIS
PARSEL

W\l
V)

| | \RT: 27.06.1996-136/O3A

§Is /]

01/ 4
1999 DEPREM
SONRASI

Harita 6 Ruhsat Durumu ( 684 Ada 1 ve 2 Parseller)

11|TUER PLANLAMA



NILUFER ILCESI, BESEVLER MAHALLESI 684 ADA 1 PARSEL
1/1000 OLCEKLI BESEVLER REVIiZYONU UYGULAMA iIMAR PLANI DEGISIKLiGi ACIKLAMA RAPORU

Nilufer ilcesi, Besevlier Mahallesi sinirlan dahilindeki 684 ada 1 parselde 1/1000 Olcekli

Besevler Revizyonu Uygulama imar Plani Dedisikligi hazirlanmistir.
684 ada 1 parseldeki yikilan binalara iliskin 26.10.2017 tarihli riskli yapi serhi mevcuttur.

Plan degisikligi hazirlanan parselde Riskli Yapi Tespiti yapimis oldugundan Kentsel
Dénusum desteklenmesi amaciyla ilave emsal artisi yapilarak yapilasma kosullar yeni
durumda E=1.50 Yencok= 24.50 m (8 kat) olacak sekilde dUzenlenmis, plan notu ilave

edilmigtir.

Plan degisikligi hazirlanirken; planlama alaninin konumu, yakin ¢evre verileri, planlama
alanina iliskin yapilan arastirmalar ve projeksiyonlar géz dninde bulundurularak plan
kararlan  COrefilmistir.  Alnan  plan  kararlannin - plan  botonligunGt  ve  surekliligini
bozmayacak nitelikte olmasi , plan bUtininde diger alanlarla surekliligi, bitinlgu,

uyumu saglanmasi hedeflenmistir.

Plan degisikiigi hazrlanan alan Besevler Revizyonu Uygulama imar Plani kapsaminda
olup planin yapildigi tarihten glnUmUze kadar plandaki degisim incelendiginde nufusta
azalma oldugu gorGlmustr. Yillara sari surec icerisinde plan butiuninde Ticaret-Konut
Alani ve Ticaret Alanina dogru olan degisimler sonucunda plan nufusunda azalma
gerceklesmistir. Dolayisi ile nUfustaki séz konusu azalan yondeki degisim tUm altyapi ve

donatli dengesini dogrudan (pozitif ydnde) etkilemektedir.

ilave emsal artisi sonucu parselde; nifus 86,60 kisi artmistir. Artan nifusa iliskin Bursa
BUyUksehir Belediyesi tarafindan belirlenen donati hesabi dogrultusunda 866,8 m2 donati
intiyacr  olusmustur. Donati ihtiyacinin - tamami parsel icinde yol alani  olarak

dUzenlenerek karsilanmistir.

(Bknz: Tablo 1))
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Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 26.10.2017

KONUT EMSAL ALANI | 5413.00x1.00=5413.00 | 5413.00x1.50=8119.50 2706.50
TOPLAM INSAAT
ALANI 100 8119.5 2706.50

**Sosyal donati hesabi (riskli yapisi 26.10.2017 tarihinden alindigi igin); Konut Alanlarinda kisi basi
31.25 m2 UstUnden yapilacaktir. Kisi basi 10 m?2 sosyal donati alani ayrilacaktir.

Tablo 1: Kentsel DonUsUM Hesap Tablosu

Hazirlanan duzenleme ile nUfusun ihtiyac duyacagl donati alanini karslamak icin soz
konusu parselin butin yénlerinden yol alanina toplamda 866.08 m2 terk yapilmigstir.
Parselin kuzey ve dogu cephesinden 2.5 metre, giney cephesinde 2 m ve bati

cephesinden ise 2 m metre cekme mesafesi dnerilmistir. Plan notlan eklenmistir.

4.1.PLAN ALANI KULLANIM BUYUKLUKLERI

. YURURLUKTEK] PLAN ONERI PLAN
KULLANIM FONKSIYONU
ALAN(M2) ORAN(%) ALAN(M2) ORAN(%)
TICARET-KONUT ALANI 5404.37 100.00% 0 0.00%
KONUT ALANI 0 0.00% 4538.29 83.97%
YOL ALANI 0 0.00% 866.08 16.03%
PARSEL ALAN| 5404.37 100.00% 5404.37 100.00%

Tablo 2: Planlama Alani Alan Kullanim Dagilimi
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Harita 7: Planlama Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi

4.2.PLAN NOTLARI

1.

Riskli yapi serhi alindigindan dolayr Cevre ve Sehircilik Bakanhdi’'nin 05.09.2016
tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirfilen 6306 sayili kanunun é.maddesinin
12.bendi uyarnnca gecici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki

dogrultusunda plan degisikligi yapilmistir.

NUfus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakli donati intiyaci, kisi basi yasam
alani 31.25 m? ve kisi basi en dusuk donatt alani 10 m? olarak kabul ediimis ve
866,08 m? olarak hesaplanmistir. Bu alanlar yol alani olarak kamuya bilabedel terk

edilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

684 ada, 1 parselin alan toplami 5413.00 m? olup, emsal bu alan Uzerinden

hesaplanacaktir.
Artan emsal alaninin %100'0 konut alaninda kullanilacaktir.

Yukarida belirtilen standartlar dogrultusunda donati alani aynlacagindan, Bursa
BUyUksehir Belediyesi'nin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayili kararinda belirtilen sartlar

aranmayacaktir.

Planda kamuya terk edilen alanlar (yol, otopark ve park) planda éngérilen

kullanim fonksiyonlar disinda kullanilamaz.
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