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1. PLANLAMANIN GEREKCESiI VE AMACI

Planlama alani Bursa ili, Nilufer iicesi, Ataevler Mahallesi, 1293 ada 3 sayili parseli

kapsamaktadir. Planlama alani tek parselden olusmaktadir.

S&z konusu parselin mevcut durumuna bakildiginda parselde deprem riski tasimakta

olan 2 adet 5 katl yapi bulunmaktadir.

Planlama alanina ait planlama kararlar incelendiginde; 1/25000 Olcekli Cevre
DUzeni Planinda planlama alani “YUksek Yogunluklu Meskun Konut Alani"nda
kalmaktadir. Ust élcekte planlama alanin cevresi adirlikli olarak konut, ticaret alani,
park alani olarak planiidir. 1/5000 Olcekli Nilifer Nazm imar Plan'nda “Orta

Yogunlukta Meskun Konut Alani” olarak planhidir.

YUrOrlUkteki 1/1000 olcekli Fethiye-ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani’nda
parsel, konut alani olup h:15.50, Taks:0.40 ve Ayrik Nizam yapilasma kosullarina
sahiptir. Parselin bulundugu bdlgenin, hemen hemen tamami yapilasmistir. Bélgedeki
yapllarin bUOyUk bir bdlUmU deprem yonetmeligi édncesi olup bdlge bu acidan risk
tasimaktadir. Bu parselde bulunan yapilar da ilgili kentsel donUsUm yasasindan
yararlanilarak bu bélgedeki ddnUsime &ncU olmak istemektedir. Parseldeki 1.25
emsal buyUuklugu ve 5 kat olan imar kosulu alanda dénUsum icin icerisinde yer alacak
konutlarin bUyUklUk ve cephe yodnelisi acisindan yeniden yapilanmasi mUmkon
olamamaktadir. Ayrica bdlgedeki intiyaclann ve kullanim tercihlerinin degismesi ve
mevzuatta yasanan degisiklikler dogrultusunda planlama alaninda  fonksiyon
degdisikligi de gerekmektedir. Bu hedenlerle parsel icerisinde emsal degerinin 1.25'ten
1.75'e ve yUksekligin 15.50'den Yencok:24.50'ye cikarimasi, parselin konut ve ticaret
alani olmasi, zemin katta ticaret kullanimi yer almasi ve TAKS degerinin 0.50 olarak

yeniden dUzenlenmesi talep edilmektedir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLiSKILERI

2.1. Planlama Alaninin Konumvu

Bursa li, Nilofer llcesi, Ataevler Mahallesinde bulunan yaklasik 3792,17 m?
bUyUklGgunde olan planlama alani yakin cevresinde agirlikll olarak konut alanlari,

saglik alanlarn, yesil alanlar ve egitim alanlan bulunmaktadir.

Sekil 1:Planlama Alaninin Bdlge icerisindeki Konumu
2.2. Ulasim lligkileri

Planlama alani, batida kir sokaktan, doguda ise anit sokaktan olmak Uzere 2 taraftan

yola cephe almaktadir.
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Sekil 2:Planlama Alaninin Ulasim lliskileri

3. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

3.1. Egim Durumu

Planlama alani egim durumu bakimindan distk egim derecesine sahip olup, egim
%0-5 arasinda degismektedir. Alan, agirlikli olarak kuzeybatidan guneydoguya dogru

yUkselmektedir.
3.2. Yikseklik Durumu

Planloma alani  kuzeybati-guneydogu istikametinde denizden 97-108 m.
yUksekliktedir.

3.3. Yonlenme Durumu

Planlama alani geneli kuzeybat bakilidir.

3.4. Jeolojik Durum

Planloma alaninda jeolojik etiodU etkileyecek bir plan degisikligi  talebi

bulunmamaktadir.
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4. PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planlama alani, mevcutta konut alani olup cevresinde konut, saglik, park ve egifim

alani kullanimi yogunlukludur.

Fotograf 3: Planlama Alaninin GSrindsd-3 Fotograf 4: Planlama Alaninin G6rinUsJ-4

5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planlama alani 1293 ada 3 sayili parsel olmak Uzere tek parselden olusmakta olup,

toplam alan bUyUkligu 3792,17 m2'dir.

6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESIi MERi PLAN DURUMU

6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/25.000 Olcekli Bursa Cevre Diizeni

Planindaki Durumu

1/25000 Olcekli Cevre Dizeni Planinda planlama alani “YUksek Yogunluklu Meskun
Konut Alani”’nda kalmaktadir. Ust dlcekte planlama alanin cevresi adirlikli olarak

konut, ticaret alani, park alani olarak planhdir.
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Sekil 3:Planlama Alaninin 1/25.000 &icekli Cevre Dizeni Plani icindeki Yeri
6.2. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/5000 Olcekli Nazm imar

Planindaki Durumu

1/5000 Olcekli Nilifer Nazm imar Plani'nda “Orta Yodunlukta (250ki/ha) Meskun
Konut Alani” olarak planhidir. S6z konusu parselin yakin cevresi genel olarak konut

alani olarak planhidir.
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Sekil 4:1/5000 Slcekli Nazim Imar Plani Durumu
6.3. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/1000 Olcekli Uygulama imar

Planindaki Durumu

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde; 1/1000 Olcekli Fethiye-
ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plan'nda planloma alani konut alaninda
kalmaktadir. Bu alan icin planda yapilasma kosullarr Emsal:1.25, Taks:0.40,

Yencok:15.50m. olarak belirlenmistir.

FONKSIYON PARSEL ALAN BUYUKLUGU (m?) TOPLAM iNSAAT ALANI (m?)

Konut Alani 379217 4740.21

Tablo 1: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Planlama Alani Kullanimiari
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Sekil 5:1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani Durumu
7. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGi KARARLARI

Bursa i, Nilifer iicesi, Ataevler Mahallesi sinirlan icerisinde ve tapunun H21C05D2B
pafta, 1293 ada, 3 numarada kayith tasinmaziara iliskin hazirlanan 1/1000 &lcekli
Fethiye-lhsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani Tadilatinda; 0.50 emsal artisina
gidilmistir. Parsel icerisinde 2 adet 5 kath deprem yénetmeligi acisindan risk fasimakta
olan, fiziki durumu k&tU yapilar mevcuttur. Bu parselde bulunan yapilar icin ilgili
kentsel dénUsim yasasindan yararlanilarak yapillacak yeniden insa ile bu bdlgedeki
dénustme dncu olmak istemektedir. Parsel icerisinde emsal degerinin 1.25'den 1.75'e
ve kat yUksekliginin 15.50'den Yencok:24.50'ye cikarlmasi, parselin konut ve ficaret
alani olmasi, zemin ve/veya 1. Bodrum katta ticaret kullanmi yer almasi ve TAKS
degerinin  0.50 olarak vyeniden dUzenlenmesi talep edilmektedir. Parselde
gerceklestiriien plan dedisikliginde yapilan emsal artisi yapr yogunlugunu arttinci
olmakla beraber parselde ficaret fonksiyonunun da eklenmesi sebebiyle yapilan
emsal artisi ticaret icin kullanilacagi icin nufus artisi getirmeyecektir. Bu artis ile
beraber yapilarnn dénisimU saglanarak guvenli ve saglikll bir fiziki yapr ortaya
clkacak, saglikli bir cevre edinilecektir.
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Bolge gunumuzde giderek gelisim gdstermekte ve merkezi hale gelmekte, sosyal
profilin ve mekani kullananlann degisimi ile birlikte kullanimlarnn ve intiyaclann degisimi
s6z konusudur. Bu nedenle bdlgede ficaret fonksiyonuna yénelik ihtiyac
yogunlasmaktadir. Yapilan plan degdisikligi ile birlikte hem bdlgedeki ihtiyaclar
karsilanmakta hem de kentsel donUsUm gerceklestirilebilmektedir. Parselin bulundugu
alan fiziki altyapi acisindan (yol genislikleri, otopark alanlar, kentsel acik alanlar, yapi
yUkseklikleri ve silGet vb.) hem konut ve ticaret fonksiyonu icermeye, hem de yukseklik

ve yapl yogunlugu artisina uygundur.

Sekil 6:1293 Ada 3 Sayili parsele lliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilat

7.1. Planlama Alani Kullanimliarni

Planlama alaninin fonksiyonu dedistiriimis, bUyuklUkleri korunmustur.
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FONKSIYON PARSEL ALAN BUYUKLUGU (m?) | TOPLAM INSAAT ALANI (m?) | KAT ADEDI
Mevcut Konut Alani 379217 4740.21 5
Oneri Ticaret-Konut Alanmi | 3792,17 6636.29 8

Tablo 2: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilati Planlama Alani Kullanimlari
7.2. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilah Notlar

1) Riskli yapi serhi aldigi takdirde Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 05.09.2016 tarih ve
E.14820 sayil yazisinda belirtilen 6306 Sayill kanunun 6. maddesinin 12. bendi uyarnca
gecici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda plan
degdisikligi  gecerlidir. Kentsel dénUsum  yapillmasi durumunda  E:1.75, Taks:0.50,

Yencok:24.50m olarak uygulanacaktir.

2) Ticaret orani toplam insaat oraninin %30'sini gecemez.
3) 2.bodrum kat aciga cikabilir.

4) Bina subasman kotu 3.00 olacaktir.

5) Bodrum katlarda diukkan é&nune, dukkanin %20 si kadar teras yapilabilir. Emsale

dahil degildir.

6) Birinci bodrum katin iskan edilmesi durumunda alanin %50 si emsal hesabina dahil

edilmez.

7) Kat alanlarinin %20’si kadar balkon ve sirkUlasyon alanlar emsal hesabina dahil

edilmez.

8) Son kat Uzerinde cati egimi icinde kalmak kaydiyla son kata bagl eklenti

yapllabilir. Emsal hesabina dahil ediimez.

9)Bursa BUyUksehir Belediyesi imar Yénetmeligi hUkUmlerine gdre uygulama

yapilacakiir.,
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