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PLAN ACIKLAMA RAPORU

Planlama Alani, Bursa i, Nilufer licesi, Besevler Mahallesi, H21C.05D.3A
pafta, 575 ada 3 nolu parselin bulundugu alant kapsamaktadir. Plan degisiklidi
yapilan alani olusturan 3 parsel 374.00 m? alana sahiptir.

Planlama alani Nilifer licesinin gineyinde, Besevler mahallesi sinirlar
icerisinde bulunmaktadir. Ayni zamanda parsel, Besevier metro istasyonunun
yaklasik 450 metre gUineyinde ve Fatih Sultan Mehmet metro istasyonunun da
yaklasik 675 metre giney batisinda bulunmakta olup, bdlgenin ve Bursa'nin
énemli réper noktalanndan biri konumunda olan KigUk Sanayi bdlgesinin
dogusunda, alanin dogu sinimna yaklasik 1200 metre mesafede ve Bursa-izmir
yolunun da yaklasik 400 metre glneyinde yer aimaktadir. Parselin icerisinde
yer aldigr Besevler mahallesi, son 20 yil icerisinde hizla yapilasmis, aynk nizam
blok ve sitelerden olusan konut bdlgesi niteligindedir. Plan dedisikligine konu
parsel dogu cephesinden Cenk Sokak' a cephelidir. Ayrica yine parselin dogu
yoninde karsi cephesinde HUseyin Ozdilek Anadolu Meslek Lisesi mevcuttur.
Halihazrda parsel igerisinde ayrnk nizam 4 (dért) katlh betonarme bina
bulunmaktadir. Alanda bat yénUnde azalan, hafif-orta derecede edim
bulunmaktadrr.
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Plan degisikligi hazirlanan alan, 1/25000 Olcekli Merkez Planlama Blgesi
Nazim imar Plani sinirlari icerisinde “275 K/Ha Orta Yodunlukta Meskun Kentsel
Yerlesme Alanlar” kullanimina sahiptir. Parsel, 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar
Plani Revizyonu sinirlan icerisinde de benzer sekilde *300 K/Ha Orta Yogunlukta
Meskun Konut Alanlan” kullanimhidir.
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1/5000 Olgekli Niliifer Nazim imar Plani Revizyonu
Vo NG i

Planlama alanini olusturan Besevler Mahallesi, 575 ada 3 parsel, onayli
171000 Olcekli Uygulama imar Planinda, “Konut Alami” kullanimiidir. Parsel
Ozerindeki yapi ile ilgili olarak, riskli yapi tespiti yapilarak kentsel dénlsim
yapillmasi halinde &n ve arka cephesinden 5 metre, yan cephelerinden 3
metre, TAKS: 0.35, KAKS: 1.70 olmak Uzere ayrk nizam ve Yencok:15.50 m.
yapilasma haklarina sahiptir.
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Plan degisiklidine konu parsel 374.00 m? alana sahiptir. Parsel Uzerinde
10.10.1995 tarih ve 118/14 sayi ile alinan ruhsat dogrultusunda parsel Uzerine 4
kath betonarme bina inga edilmis, bu yapiya iliskin 14.01.1997 tarih ve 18/08 sayi ile
yap! kullanma izni dUzenlenmistir. GérUlecegi Uzere yapi ruhsatl ve binanin inga
tarihi, 1999 depremi 6ncesine tekabUl etmektedir. Yapi, eski ydnetmelik
hUkUmlerine gére, deprem sonrasinda yapilan ydnetmelik dedisikliklerinden
etkilenmeden insa edilmistir. Bu sebeple bina, deprem agisindan énemli risk
tasimaktadir. Zira deprem sonrasinda yapilan yénetmelik degisiklikleri ile binalarnn
daha sadlam ve dayanikl yapilabilmesi amaciyla gesitli dizenlemeler yapilmigtr.
Buradan hareketle parsel Uzerinde, deprem agisindan riskli durumda bulunan
yapinin dénUserek yeniden ingasi dUsUnUlmektedir. Bu amagla parsel Uzerinde
Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nce 25.10.2016 gin ve 2219 sayl karan ile
onaylanan, kentsel dénUsUm amach plan degdisikligi yapilmigtir. Bu asamadan
sonra, parsel Uzerinde yapillan mimari ¢alsmalar sonucunda, parselin sahip
oldugu edim sebebiyle 2.bodrum ve 3. Bodrum katin a¢iga gikmasi gerekliligi
ortaya ¢ikmis, arka bahge mesafesinin ydnetmelik geregi 3 metre olabilecedi
gdrlimUstlr. Bu sebeple, bu verilerin dUzeltilebilmesi amaciyla parsel sahibi
tarafindan plan degisikligi yapimasi talep edilmektedir.

Bursa BUyUksehir Belediye Meclisinin 31.05.2018 gUn ve 1537 sayili karan
ile; “Bursa BUyUksehir Belediye Meclisinin 28.05.2018 gin ve 1415 sayili karar ile
imar ve baynndirlik komisyonuna havale edilen konu komisyonumuzca
dederlendirilmis olup; Cevre ve Sehircilik Bakanlgr tarafindan “Riskli Yapi”lara
iliskin belediyemize verilen yetki dogrultusunda onaylanan Iimar Plan
dedisikliklerinde “NUfus arhsindan kaynakli  donati ihtiyacr  bulunmasi
durumunda, ruhsat vermeye yetkili Belediyelerin Meclisi tarafindan, Donati
Alanlan elde edilmesine yonelik uygulama ydntemi hakkinda karar alinarak,
bu dogrultuda uygulama yapilacaktr' plan notu ilave edilmigtir.”

Bu kapsamdaki alanlarda donati alani ihtiyacini karsiamaya ydnelik
ilkeler su sekildedir;

e Artan nOfusun donati ihtiyaci hesabinda, kisi basina yasam alani
35 m2, kisi basina en dUsUk Donati Alani ihtiyact 17.25 m? olarak
kabul edilecektir.

e Bu hesap yéntemi ile bUyUklUGU belilenen Donat Alani iki sekilde
elde edilebilir;

1. Parsel malikleri kendilerine qit arazilerden ihtiyag duyulan donah
alanlanni karsilayacak kadarini Bursa BUyUksehir Belediyesi' ne
sadece Donat Alani olarak kullanimak Uzere bedelsiz terk
edebilir.

2. Parsel malikleri, ihtiyag duyulan donatinin karsilik geldigi bedeli m2
basina 1000 (bin} Turk Lirasi olarak kabul edimek ve Bursa
BUyUksehir Belediyesi' ne sadece donah alani olarak kullanimak
Uzere sarth bagdis yapabilir.

3. Sosyal ve Teknik Donati Alaniarinin kamulastrma iglemi Bursa
BUyUksehir Belediyesi tarafindan yapilacaktir.

e Her iki ydntemle elde edilen bedel ve araziler, planlama
boélgelerinde gerceklestirilecek plan revizyonu kapsaminda yine
Donat Alani olarak kullanilacaktir.
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e Kentsel Do&nUsUm  Sosyal-Teknik  Altyapi  Alani Fonu
olusturulmasina iliskin yukanda agiklanan ilkelerin uygun
olduguna oybirligi/oycoklugu ile karar veriimigtir.

Bu meclis karanndan hareketle parsele iliskin donati ihtiyaci hesaplanmistir.
Artis yapilan 0,50 emsal katsayisinin 0,50 Konut katsayisi olarak kullanlacadr
dngériimektedir. Bu duruma ait Donati ihtiyag hesabi tablosu da asadida
verilmistir. Ortaya c¢ikan nUfus artisina istinaden ihtiyag duyulan 92,115 m?
donat alanlar ihtiyaci da parsel icerisinden sadlanmayip malikler tarafindan
paras ddenecektir

Yukarnda anlatiian donati alani intiyaci hesabi asagida verilmigtir.
Tapu Alani
575/3 : 374 m2

0.50 Emsal Arhig Alani
575/3 Konut Artisi=374 x 0,50= 187 m?

SOSYAL DONATI iHTiYACI
575/3 Konut =187 / 35x 17,25 = 92,115 m2
TOPLAM : 92,115 m?
TERKLER
575/3 TERK ALANI=92,115 M2
TOPLAM : 92,115 m?2

Yukarida bahsedildigi Uzere hazirlanan plan dedisikligi ile parsel kullanimi
Ticaret-Konut olarak yeniden dUzenlenmis ve Cevre ve $ehircilik Bakanhdi
tarafindan BUyUksehir Belediyesi’ ne verilen yetki dogrultusunda imar
haklannda artis yapiimis Emsal=1.70 ve Yengok=15,50 olarak belirlenmigtir. Arti
yapillan 0,50 emsal katsayisinin tamami konut katsayisi ile kullanilacadi
dngdriimektedir. TOUm bu duzenlemelerle ilgili alansal degisimler de asagidaki
tabloda verilmistir. Yukanda anlatlan sebeplerle 6nerilen imar plani
dedisikliginin, imar mevzuating, sehircilik ilkelerine, planiama esaslanna ve
kamu yararina aykirlik teskil etmeyecedi disinUlmektedir.
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Onayli imar Plam Oneri Imar Plan

Mevcut Konut Parsel Alani Toplami 374

Mevcut Ticaret Parsel Alani Toplarmi

Mevcut Konut ingaat Alani 448,8

Mevcut Ticaret insaat Alan

Toplam Mevcut ingaat Alani 448 8

Mevcut Park Alani

Mevcut Yol Alanlari

Oneri Konut Parsel Alani (E=1.70) 374
Oneri Ticaret Insaat Alani (E=...)

Oneri Konut ingaat Alani (E=1.70) 635,8
Toplam Oneri insaat Alani 635,8

Oneri Park Alam
Oneri Yol Alani

KULLANIM PARSEL KONUT KONUT
ALANI ALANI ALANI
ALAN (E=1.20) (E=1.70)
ONAYLI iMAR\ 374 m? 374 m? -
PLANI
ONERI IMAR 374 m?
PLANI

PLAN NOTLARI

1. RISKLI YAPI SERHI ALDIGI TAKDIRDE GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI' NIN
05.09.2016/14820 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306 SAYILI KANUNUN 6/12
BENDI UYARINCA GECICI OLARAK BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI" NE
DEVREDILEN YETKi DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI GECERLIDIR. KENTSEL
DONUSUM EMSAL ARTISIIGIN ILAVE IMAR PLANI DEGISIKLIGI ARANMAL.

5 NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGUNDAN KAYNAKLI DONATI IHTIYACI 575 ADA
3 PARSEL ICIN 92,115 M2DIR. BU ALANIN 92,115 M2'SI DONATI iICIN YETKILI
BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI 31.05.2018 TARIH VE 1537 SAYILI KARAR
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR. DONATI TEMININE ILISKIN
GEREKLI ISLEMLER GERCEKLESTIRILMEDIG] SURECE EMSAL ARTISINA YONELIK
PLAN DEGISIKUGI GECERLI DEGILDIR. KAMUYA AYRILAN ~ALANLAR
BILABEDEL TERK EDILECEKTIR. TERK ISLEMI YAPILMADAN INSAAT RUHSATI
VERILEMEL.

3. EMSALE KONU  INSAAT  ALANININ  TAMAMI  KONUT OLARAK
KULLANILACAKTIR.

4. PLANDA KAMUYA TERK EDILEN ALANLAR (YOL, OTOPARK, PARK VS) PLANDA
ANGORULEN KULLANIM FONKSIYONLARI DISINDA KULLANILAMAL.

5. SOSYAL VE TEKNIK DONATI ALANLARININ KAMULASTIRMA ISLEMI BURSA
BUYUKSEHIR BELEDIYESI TARAFINDAN YAPILACAKTIR.
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6. BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI'NIN 31.05.2018 TARIH VE 1537 SAYILI
KARARINDA BELIRLENEN YONTEM DOGRULTUSUNDA ELDE EDILECEK BEDEL
VEYA ARAZILER KENTSEL DONUSUM GERCEKLESTIRILEN ILGIL PLANLAMA
BOLGELERINDE(ILCESINDE) ~ GERCEKLESTIRILECEK ~ PLAN  REVIZYONU
KAPSAMINDA YINE DONATI ALANI OLARAK KULLANILACAKTIR.

7. 2. VE 3.BODRUM KAT YAPILABILIR VE AGIGA CIKABILIR. BURADAN OTOPARK
GIRISI YAPILABILIR.

8. EMSALE ESAS INSAAT ALANI VE TAKS 374 M2 ALANLI 575 ADA 3 PARSEL
UZERINDEN HESAPLANACAKTIR.

m SimmEr] Smhir Plenismes - Ao Keuge
A T KOKDIID Mah. I0beyde Hn, Cd. Kelebek §k. [pek Apt. No:3 DS, Osmongazi/BURSA
Tel: 0224 221 6558, Fax: 0224 221 45 54 - Odo §icil No: 2082 - Ceklrge V.0, 5300241704



