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1. PLANLAMANIN GEREKCESi VE AMACI

Planlama alani Bursa i, Nilofer licesi, Konak Mahallesi, 331 ada 11 sayili parseli

kapsamaktadir. Planlama alani tek parselden olusmaktadir.

S6z konusu 11 sayili parselin mevcut durumuna bakildiginda parselde deprem riski
tasimakta olan yapilarn yikimis, bos durumda oldugu gérilmekte ve batisindan 15
metrelik tasit yolu (Konak Caddesi) gegcmekte olup, genis bir ulasim aksindan cephe

almaktadir. Parselin ceperinde ise konut ve ticaret alanlan mevcuttur.

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde; 1/25000 Olgekli Nazim imar
Planinda planlama alani orta yogunluklu mevcut konut alaninda kalmaktadir.
Planlama alanin ¢evresi adirlikli olarak konut alani olarak planhdir. YOrorUkteki 1/5000

Blcekli Nilufer Nazim imar Planinda konut ve ticaret alanidir.

YOrorlOkteki 1/1000 olcekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Plani'nda parsel,
ticaret-konut alani olup E:1.20, Yencok:12.50 ve Aynk Nizam yapilasma kosullarna

sahiptir.

Parselin riskli yapi serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikilmig
durumdadir. Parselin 17.01.2018 tarih ve 1036/03 sayill yapi ruhsatl bulunmaktadir. S&z
konusu parselde; Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 26.04.2017 tarih 1215 sayil
kararinda dedistirilerek uygun bulunan plan dedisikligine ait devam eden bir
mahkeme mevcuttur. Parselde yapimi devam etmekte olan proje, yapi ruhsati
verildigi  tarihte gecerli olan y&énetmelige gbre hazirlanmis olup, bu hakkin
devamliiginin  saglanabilmesi amaciyla yUkseklik ve yapr ¢ekme mesafeleri ile
ruhsatinda bulunan ofopark hesabina esas toplam yapi insaat alani ve bagimsiz

bolum alanina istinaden plan degdisiklidi talep ediimektedir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLiSKILERI

2.1. Planlama Alaninin Konumu

Bursa lli, Nilofer licesi, Konak Mahallesinde bulunan yaklask 1975 m2 bUytkliginde
olan planlama alani yakin ¢evresinde agirlikll olarak konut ve ficaret alanlan
bulunmakta olup bunun disinda yesil alanlar, egitim alani ve otopark alani
bulunmaktadir.
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Sekil 1:Planlama Alaninin Bdlge Icerisindeki Konumu

2.2. Ulasim iliskileri

Planlama alani, Konak Mahallesinde bulunan 15 m.'lik Konak Caddesinden giris
almakta olup bu cadde bdlgenin ana toplayici aksi olan Besevler Caddesine ve
ardindan Yildinm Caddesine baglanmaktadir. Parselin gineyinden ise yine bdlgedeki

en dnemli akslardan birine baglanan Kuyubasi Sokak gegcmektedir.
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Sekil 2:Planlama Alaninin Ulasim lliskiteri

3. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL GEVRE VERILERI
3.1. Egim Durumu

Planloma alani egim durumu bakimindan dize yakin olup, edim %3-5 arasinda

degismektedir.  Alan, agdirlkll  olarak  kuzeydodudan gUneybatiya dogru
yUkselmektedir.

3.2. Yukseklik Durumu

Planlama alani  gUneybatfi-kuzeydodu istikametinde  denizden  137-129m
yUksekliktedir.

3.3. Yonlenme Durumu
Planlama alani geneli kuzeydogdu bakilidir.
3.4. Jeolojik Durum

Planloma alaninda jeolojik  etldU etkileyecek bir plan  dedisikligi  talebi

bulunmamaktadir.
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4. PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planlama alani, mevcutta ticaret-konut alani olup ¢evresinde konut ve fticaret
kullanimi yogunlukludur. Konut alani kullanimi disinda alanda dizenlenmis park
alanlar, otopark alanlan ve doguda yer aimakta olan Lefkosa Caddesine yaklastikca
ticaret ve turizm dalanlan mevcuttur. Ayrica planlama alaninin gineyinde bUyUk
Slcekli bir bos alan mevcut olup, bu alan da editim alani olarak planiidir. Alandaki
mevcut fonksiyonlara ve parselin konum, ulasim iliskileri ve mevcut yapisi dikkate

alindiginda, konut ve ticaret alani olmasina uygun bir yapidadir.

Sekil 3:Planlama Alant Mevcut Arazi Kullanim Durumu

5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planlama alani 331 ada 11 sayil parsel olmak Uzere tek parselden olusmakta olup,

tamami sahis mulkiyetindedir. Toplam alan bOyUOkligo 1975,73m2’dir.
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6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESi MERi PLAN DURUMU

6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/25.000 Olcekli Nazim imar

Planindaki Durumu

Planlama alani Bursa 1/25000 Olcekli Nazm imar Plani'nda *YUksek Yogunlukiu

Meskun Konut Alant” olarak tanimlanmigstir.
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Sekil 4:Planlama Alaninin 1/25.000 Slcekli Nazim imar Plani icindeki Yeri

6.2. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/5000 Olcekli Nazm imar

Planindaki Durumu

Planlama alanina ait planlama kararlar incelendiginde 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim

imar Plani’'nda planlama alani “Ticaret-Konut Alani” olarak planiidir.
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Sekil 5:1/5000 Sicekli 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 Besevler
Revizyonu Uygulama Imar Plan’'nda planlama  alani Ticaret-Konut  Alani’nda

kalmaktadir. Bu alan icin planda Emsal;:1.20, kat yUksekligi 12.50m olarak belirlenmistir.
imar durumu sorgusunda asagida yer alan plan notlan mevcuttur.

1) Kentsel dénUsiom yapilmasi durumunda  E:1.70, Yencok:24.50 m. olarak
uygulanacaktir. Bu kosulun uygulanmasi durumunda Taks:0.50'1 gecemez. Kentsel
doénUsum yapllmamasi durumunda onayl imar plani kosullar gecgerlidir. Kentsel

doénUsUm emsal artisticin ilave imar plani degdisikligi aranmaz.

2) Bursa BUyUksehir Belediyesi imar Ydnetmelidi HUkOmlerine gdre uygulama

yapllacakiir,
3) 2. Bodrum kat aciga cikabilir.

4) 1. Bodrum ve zemin katta ticaret birimieri yer alabilir.
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FONKSIYON PARSEL ALAN BUYUKLUGU (m?) TOPLAM iNSAAT ALANI (m?)
Ticaret-Konut 1975,73 3358,74

Tablo 1: 171000 Olgekii Uygulama imar Plani Planiama Alani Kullanimiari

Sekil 6:1/1000 &icekli Uygulama Imar Plani Durumu

7. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISiKLIGi KARARLARI

Bursa i, Nilufer licesi, Konak Mahallesi sinirlan icerisinde ve tapunun H21C05C3D
pafta, 331 ada, 11 numarada kayith tasinmaza iliskin hazirlanan 1/1000 dlcekli
Besevler Revizyonu Uygulama imar Plani Degisikliginde; riskli yapilann ortadan

kaldinhp, saglikli ve gbvenli bir cevre olusturulmasi amagcianmistir.

S6z konusu plan degisikliginde; Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 26.04.2017 tarih
1215 saylll kararnnda dedistirilerek onaylanan plan dedisikligi dncesinde Konut Alani
planli olan parsele, Ticaret ve Konut Alani dnerilmis olup, kat yUksekligi 12.50m'den
24.50m'ye cikanlmistir. Aynca séz konusu parselin, yola olan cephelerinden Sm, diger
cephesinden 3m ¢ekme Onerilmistir. Parselde yapimi devam etmekte olan proje,
yapi ruhsat verildigi tarihte gecerli olan yénetmelige gbre hazirlanmis olup, bu hakkin

devamliiginin saglanabilmesi amaciyla 2 adet plan notu ilave edilmistir.
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Parselin eski yapi ruhsati incelendiginde 20 adet konut birimi var oldugu
gdérGimektedir. Yeni yapi ruhsatina goére ise 32 adet konut birimi ve 5 adet ficaret
birimi bulunmaktadir. Bu veriler 1siginda 12 adet konut birimi artigi séz konusudur.
Ancak eski yapi ruhsatindaki konut metrekareleri ile yeni yapi ruhsatindaki konut
metrekareleri farklilik gdstermektedir. Bu verilerden c¢ikaracagmiz sonug; nufus
yogunlugunun tablo 2 deki hesaplarda yer aldigr gibi degildir. Eski yapi ruhsatina
iliskin imar planinda &ngdérilen yogunluga ancak ulashgl séylenebilir. Parselde
gerceklestirilen emsal artisi ticari birimlerde kullanilmisgtir. Eski yapi ruhsatinda ticari
birim bulunmazken, yeni yapi ruhsatinda 2 adet ficari birim yer almasi emsal artiginin

ticari birimlerde kullanildigini kanitlar niteliktedir.

YAPI RUHSATI Konut Birimi Ticaret Birimi NuUfus(ki)=(Konut Birimi x
Hanehalki BiyUkligi)

Eski Yapi1 Ruhsati 20 = 74
Yeni Yapi Ruhsati 32 5 118

Tablo 2: Yapi Ruhsati Veri Karsilastirmast { Hane halki bGyUkligd TUIK verilerine gére 3,7 baz alinmistir.)
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Sekil 7:331 Ada 11 Sayil Parsele lliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plar Tadilat
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7.1. Planlama Alani Kullanimlari

Planlama alaninin fonksiyonu ve parsel bUyUklUkleri korunmustur.

FONKSIYON PARSEL ALAN BUYUKLOGD (m?)
Ticaret-Konut Alani 1975,73
Tablo 3: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilat Planlama Alani Kullanimian

7.2. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Tadilati Notlan

1) Yapi gcekme mesafeleri ve Yencok saglamak kaydiyla 17.01.2018 tarih 1036/03 sayili
ruhsatinda bulunan ofopark hesabina esas 8090,40 m? toplam yapi insaat alani

4982,00 m? bagimsiz b&Iim alanlarini asamaz.

2) NOfus artisindan kaynakli donati ihtiyac bulunmasi durumunda, ruhsat vermeye
yetkili belediyelerin meclisi tarafindan, donati alanlan elde edimesine ydnelik

uygulama yéntemi hakkinda karar alinarak, bu dogrultuda uygulama yapilacaktr.
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