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Planlama Alani, Bursa ili, Nilufer iicesi, Besevlier Mahallesi, H21CO5D3A
pafta, 570 ada 7 nolu parsellerin bulundugu alani kapsamaktadir. 570 Ada 7
parsel 1800,00 m? alana sahiptir.

Planlama alani Nilofer ilcesinde, Besevler mahallesi sinirlarn icerisinde
bulunmaktadir. Besevler mahallesi, son 20 yil icerisinde hizla yapilasmis, ayrik
nizam blok ve sitelerden olusan konut bdlgesi niteligindedir. Parsel, Besevler
metro istasyonun yaklasik olarak 330 metre guneydogusunda ve Fatih Sultan
Mehmet metro istasyonunun vyaklasik olarak 600 metre guUneybatisinda
konumlanmistir. Bursa’nin énemli arterlerinden olan izmir Yolu Caddesi de
parselin hemen kuzeyinde 250 metre mesafededir. Plan degisikligine konu
parseller dogu yénUinde bdlgedeki dnemli arterlerden olan Besevler Caddesi,
batl ydnunde cenk Sokak’ a cepheli konumda olup iki parsel arasindan (570
ada 1 parsel kuzeyi ve 571 ada 4 parsel gUneyi) Bahce Sokak gecmektedir.
Halihazirda 570 ada 1 parsel icerisinde 2 adet 1 kafl, 1 adet 2 katl, 2 adet 3
kath ve 571 ada 4 parsel icerisinde de 1 adet 2 kath ve 3 adet 3 katl olmak
Uzere toplam 9 adet betonarme, konut kullanimli yapr mevcuttur.  Alanda
dogu yonunde azalan, hafif-orta derecede egim bulunmaktadir.
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Plan degisikligi hazirlanan alan, 1/25000 Olcekli Merkez Planlama Bolgesi
Nazim imar Plani sinirlar icerisinde #275 K/Ha Orta Yogdunlukta Meskun Kentsel
Yerlesme Alanlan” kullanimina sahiptir. Parsel, 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar
Plani Revizyonu sinirlar 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
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Planlama alanini olusturan Besevler Mahallesi, 570 ada 7 parsel, onayli
1/1000 Olcekli Besevier Revizyonu Uygulama imar Planinda, plansiz
durumdadir.

1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Plani
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Plan degisikligine konu parsellerden 570 Ada 7 parsel 1800,00 m? alana
sahiptir. Parsel icerisinde ki yapilar, ruhsatsiz olup 1999 vyili dncesinde, 1999 vili
deprem sonrasinda yapilan ydnetmelik degisikliklerinden etkilenmeden insa
edilmistir. Bu sebeple binalar, deprem acisindan énemli risk tasimaktadiriar.
Zira deprem sonrasinda yapilan yonetmelik dedisiklikleri ile binalarin daha
saglam ve dayanikll yapilabilmesi amaciyla cesitli dizenlemeler yapilmistir,
Buradan hareketle parsel Uzerinde, deprem acisindan riskli durumda bulunan
yapllann, dénUserek yeniden insasi dusunulmektedir. Bu amacla parsel
malikleri tarafindan nazm ve uygulama imar plani degisikligi yapilmasi talep
ediimektedir.

Bursa BUyUksehir Belediye Meclisinin 31.05.2018 gun ve 1537 sayill karar
ile; “Bursa BUyUksehir Belediye Meclisinin 28.05.2018 gun ve 1415 sayil kararn ile
imar ve bayindrrlik komisyonuna havale edilen konu komisyonumuzca
degerlendirimis olup; Cevre ve Sehircilik Bakanhgl tarafindan *“Riskli Yapi”lara
liskin - belediyemize verilen yetki dogdrultusunda onaylanan imar Plan
degisikliklerinde  “NUfus artisindan  kaynakli  donati  ihtiyaci  bulunmasi
durumunda, ruhsat vermeye yetkili Belediyelerin Meclisi tarafindan, Donati
Alanlar elde ediimesine ydnelik uygulaoma ydntemi hakkinda karar alinarak,
bu dogrultuda uygulama yapilacaktir” plan notu ilave edilmistir.”

Bu kapsamdaki alanlarda donati alani intiyacini karsilamaya yoénelik
ilkeler su sekildedir;

e Artan nUfusun donati ihtiyaci hesabinda, kisi basina yasam alani
35 m2, kisi basina en dusUk Donati Alani intiyaci 17.25 m2 olarak
kabul edilecektir.

e Bu hesap yontemi ile bUyUkIUgU belirenen Donatl Alani iki sekilde
elde edilebilir;

1. Parsel malikleri kendilerine ait arazilerden ihtiya¢c duyulan donati
alanlanni karsilayacak kadarini Bursa BUyUksehir Belediyesi’ ne
sadece Donati Alani olarak kullaniimak Uzere bedelsiz terk
edebillir.

2. Parsel malikleri, intiyac duyulan donatinin karsilik geldigi bedeli m?2
basina 1000 (bin) Tork Lirasi olarak kabul ediimek ve Bursa
BUyUksehir Belediyesi' ne sadece donati alani olarak kullaniimak
Uzere sarth bagis yapabilir.

3. Sosyal ve Teknik Donati Alanlarnnin kamulastirma islemi Bursa
BUyUksehir Belediyesi tarafindan yapilacaktir.

e Her iki yontemle elde edilen bedel ve araziler, planlama
bolgelerinde gerceklestiriecek plan revizyonu kapsaminda yine
Donati Alani olarak kullanilacaktir.

Kentsel DOnUsum Sosyal-Teknik Altyapr Alani Fonu olusturulmasina
iliskin yukarda aciklanan ilkelerin uygun olduguna
oybirligi/oycoklugu ile karar veriimistir.

Bu meclis kararindan hareketle parsele iliskin donati intiyaci hesaplanmistir.
Artis yapilan 0,50 emsal katsayisinin 0,075 Ticaret, 0,425 Konut katsayilan ile
kullanilacadr 6ngdrilmektedir. Bu duruma ait Donati ihtiyac hesabi tablosu da
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asagida verilmistir. Ortaya cikan nUfus artisina istinaden intiyac duyulan donati
alanlan ihtiyacr da parsel icerisinden saglanmistir. Toplam donati ihtiyaci
410,118 m?2 olup bu terk miktarnnin 226,062 m?’lik bolumuU yola terk, 184,056
mZ2'lik boIUMU park alanina aynlmistir. Yol alani parselin bati, kuzey ve dogu
cephelerinden 2 ser metre aynlarak yol alani karsilanmustir.

Yukanda anlatilan donati alani ihtiyact hesabir asagida verilmistir.
Tapu Alani
570/7 : 1800 m2

0.50 Emsal Arhig Alani
570/7 Ticaret Artisiz= 1800 x 0,075 = 135 m2
570/7 Konut Artisi=1800 x 0,425 = 765 m?

SOSYAL DONATI iHTiYACI
570/7 Ticaret=135 / 35 x 17,25=66,4125/2=33,206 m2
570/7 Konut =765 / 35 x 17,25 = 376,912 m?
TOPLAM : 410,118 m?

TERKLER
570/7 YOL : 304,487 m?
570/7 PARK : 105,631 m2

TOPLAM : 410,118 m?

Yukanda bahsedildigi Uzere hazirlanan plan degisikligi ile parsel kullanimi
Ticaret-Konut olarak yeniden duzenlenmis ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan BUyUksehir Belediyesi’ ne verilen yetki dogrultusunda imar
haklannda artis yapilmis olup yan bahce ve arka bahce mesafeleri 3 metre,
Emsal=1,70 Yengok=21,50 (7 Kat) olarak belirlenmistir. Tm bu duzenlemelerle
ilgili alansal degisimler de asagidaki tabloda verilmistir. Yukanda anlatilan
sebeplerle onerilen imar plani degisikliginin, imar mevzuatina, sehircilik
ilkelerine, planlama esaslanna ve kamu yararina aykinlik teskil etmeyecedi
dUsUnUlmektedir.
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ONERI PLAN DEGiSiKLIGi

Parka yapilan terk

Onayli imar Plani Oneri imar Plani
Mevcut Konut Parsel Alani Toplami 1800,00
Mevcut Ticaret Parsel Alani Toplami R
Mevcut Konut insaat Alani 2160
Mevcut Ticaret insaat Alani _
Toplam Mevcut insaat Alani 2160
Mevcut Park Alani -
Mevcut Yol Alanlari -
Oneri Ticaret-Konut Parsel Alani (E=1.70) 1389,882
Oneri Ticaret insaat Alani (E=0.075) 135
Oneri Konut insaat Alani (E=1.625) 2925
Toplam Oneri insaat Alani 3060
Oneri Park Alani 105,631
Oneri Yol Alani 304,487
KULLANIM PARSEL KONUT TICARET- YOL PARK
ALAN ALANI (QJ{‘;’,) ';?ESIT ALANI(TERK) ALANI(TERK)
(E=1.70)
ONAYLI iMAR | 1800,00 m? | 1800,00 m? -
PLANI
ONERi IMAR 1389,882 m? 304,487 m? 105,631 m2
PLANI
SimekEri ehir Planlama - Al Kaua
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PLAN NOTLARI

1. RISKLI YAPI SERHi ALINDIGINDAN DOLAYI CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI'NIN 05.09.2016 TARIH VE E.14820 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306
SAYILI KANUNUN 6. MADDESININ 12. BENDI UYARINCA GECICI OLARAK BURSA
BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NE DEVREDILEN YETKI DOGRULTUSUNDA PLAN
DEGISIKLIGI YAPILMISTIR.

2. NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGU ARTISINDAN KAYNAKLI DONATI IHTIYACI, KIS
BASI YASAM ALANI 35 M2 VE KiSi BASI EN DUSUK DONATI ALANI 17,25 M?2
OLARAK KABUL EDILMISTIR VE 410,118 M2 OLARAK HESAPLANMISTIR. BU ALANIN
304,687 M?'SI YOL VE 105,631 M?'Si PARK ALANI OLARAK KAMUYA BiLABEDEL
TERKEDILECEKTIR. TERK ISLEMI YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILEMEZ.

3. 570 ADA 7 PARSELIN ALAN TOPLAMI 1800,00 M2 OLUP, EMSAL BU ALAN
UZERINDEN HESAPLANACAKTIR.

4. PLANDA KAMUYA TERK EDILEN ALANLAR (YOL, OTOPARK VE PARK) PLANDA
ONGORULEN KULLANIM FONKSIYONLARI DISINDA KULLANILAMALZ.

5. EMSALE KONU INSAAT ALANININ %95,3'U KONUT, %4.7'SI TICARET ALANI
OLARAK KULLANILACAKTIR.(ILAVE ALINAN 0,50 EMSALIN 0,42'Si KONUT, 0,08'SI
TICARETTIR.)

6. YUKARIDA BELIRTILEN STANDARTLAR DOGRULTUSUNDA DONATI ALANI
AYRILACAGINDAN, BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESININ 26.09.2018 TARIH VE 2362
SAYILI KARARINDA BELIRTILEN SARTLAR ARANMAY AC AKTIR.

7. KOT, PARSELIN DOGUSUNDAKI 21,50 M? GENISILIGINDEKI BESEVLER
CADDESINDEN ALINACAK OLUP GIRIS KAT YUKSEKLIGI 4 METREYI GECEMEZ.
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