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1. PLANLAMANIN GEREKGESi VE AMACI

Planlama alani Bursa li, Nilofer iicesi, Konak Mahallesi, 364 ada 2 sayili parseli

kapsamaktadir. Planlama alani tek parselden olusmaktadir.

S&z konusu parselin mevcut durumuna bakildiginda parselde deprem riski tasimakta
olan yapilar yikimis durumda olup, yeniden yapilasma strecine girmistir. Onemli
ulasim akslanndan olan Besevler Caddesi'nin glneyinde konumlanmis olup, bu
caddeden giris almaktadir. Parselin ¢ceperinde ise konut, ticaret ve park alanlarn

mevcuttur.

Planlama alanina ait planlama kararlarn incelendiginde; Bursa 1/25000 Olcekli Nazim
imar Planinda  planlama alani "YUksek Yodunlukta Meskun Konut Alani"nda
kalmaktadir. YUrOrlOkteki 1/5000 Olcekli Nilofer Nazim Imar Plani'nda parsel kentsel
doénusUme lliskin plan dedisikligi dncesi Konut Alani planl olup, Kentsel D&nUsUme

iliskin plan dedisikligi ile "Ticaret-Konut Alani™ olarak planlanmustir.

171000 Olcekli Kentsel DEnUsim Oncesi Meveut Durumda Konut Alani planli olan
parsel, Kentsel DonUsim Amach Uygulama imar Plani ile birlikte Ticaret-Konut Alani

olarak planlanmis olup, bu plan dedisiklidi iptal ediimistir.

Parselin riskli yapr serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikilmis
durumdadir. S6z konusu parselde; nUfus veya yapl yogunlugundan kaynakli donat
ihtiyacinin -~ karsitanmasina  ydnelik  kentsel dénUsime lliskin - plan  dedisikligi
hazirlanmistir. Parselde yapimi devam etmekte olan projede kentsel dénisUme iliskin
alinan  emsal arhgi  hakkinin - devamliiginin - saglanabilmesi  ve y&netmelikler
gergcevesinde artan insaat alanina iliskin gerekli donatinin sadlanmasi amaciyla

emsal, yOkseklik ve yapi cekme mesafelerine iliskin plan dedisikligi talep edilimektedir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLISKILERI

2.1. Planlama Alaninin Konumu

Bursa li, Nilifer ilcesi, Konak Mahallesi'nde bulunan yaklasik 2291 m2 bOyOkliginde

olan planlama alani yakin ¢cevresinde adirlikh olarak konut alanlan ve park alanlar

mevcuttur.

Sekil 1:Planlama Alaninin Béige icerisindeki Konumu

2.2. Ulasim lliskileri

Planlama alani, Konak Mahallesinde bulunan énemli ulasim akslarindan olan Besevler

Caddesi'nin glneyinde konumlanmis olup, bu caddeden giris almaktadir.
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Sekil 2:Planlama Alaninin Ulasim iliskileri

3. PLANLAMA ALANI VE YAKIN GEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

3.1. Egim Durumu

Planlama alani egim durumu bakimindan orta egim derecesine sahip olup, egim %0-
3 arasinda degismektedir. Alan, adrlkli  olarak kuzeyden glneye dogru

yUkselmektedir.

3.2. YUkseklik Durumu

Planlama alani kuzey-gUney istikametinde denizden 130-134m yUksekliktedir.
3.3. Yonlenme Durumu

Planlama alani geneli kuzey bakilidir.

3.4. Jeolojik Durum

Planloma alaninda jeolojik etldU etkileyecek bir plan dedisiklidi  talebi

bulunmamaktadir.
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4. PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU
4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planlama alani, mevcutta ticaret-konut alani olup parselde bulunan riskli yapilar
yikimis durumdadir. Parselin gevresinde de ticaret- konut kullanmi yoduniukludur,

Ticaret-Konut alani kullanimi disinda alanda ddzenlenmis park alanlar, ilkokul alanlari,

saglik alanlan ve ticaret alani mevcuttur.

5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planlama alani 364 ada 2 sayill parsel olmak Uzere tek parselden olusmakta olup,
tamami &zel milkiyete aittir. Toplam alan bOyUkIOGU 2291 m2'dir.

6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESI MERI PLAN DURUMU

6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki Bursa 1/25.000 Olcekli Nazim imar
Planindaki Durumu

Planlama alani Bursa 1/25000 Olcekli Nazm Imar Plani'nda YUksek Yoguniukta
Meskun Konut Alani olarak tanimlanmigtr.

=

L)
Al

il
|

Sekil 3:Planlama Alanirin 1/25.000 icekli Nazim imar Plani icindeki Yeri
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6.2. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/5000 Olcekli Nazim imar

Planindaki Durumu

YUrGnUkteki 1/5000 Olgekli Nilifer Nazim imar Plani'nda parsel kentsel dénUstme iliskin
plan degdisikligi Sncesi Konut Alani planh olup, Kentsel D&nUsUme iliskin plan degisiklii
ile "Ticaret-Konut Alani” olarak planlanmis olup, Bursa BUyUksehir Belediye Meclisince

22.03.2017 tarih 836 sayili karart ile onaylanan bu plan dedisikligi iptal edilmistir.

Sekil 5:1/5000 Slgekli Kentsel DEnUsime lliskin (iptal Edilen) Nazim imar Plani Durumu
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6.3. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/1000 Olcekli Uygulama imar

Planindaki Durumu

Planlama alanina ait planlama kararlar incelendidinde; Kentsel D&nUsUme iliskin plan

degisikligi dncesi mevcut durumunda Konut Alani planiidir.

Sekil 6:1/1000 Olgekli Kentsel Dénisim Oncesi Uygulama imar Plani Durumu

Kentsel D&nUsUme lliskin @ Plan Degisikligi  sonrasi  Ticaret-Konut alani  olarak
planlanmigtir. Bursa BUyUksehir Belediye Meclisince 22.03.2017 tarih 836 sayil karari ile

onaylanan bu plan degisiklidi iptal edilmistir.

_FONKSIYON | PARSEL ALAN BUYUKLUGU (m?)
Konut Alam 2291

Tablo 1: 171000 Oicekli Uygulama imar Plani Planlama Alani Kulianimiar
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: 253=2.oo ‘4 : ’ ;

u:
Pl

Sekil 7:1/1000 Olcekli Kentsel DSnUsime liiskin (iptal Edilen) Uygulama imar Plani Durumu

7. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGiSiKLiGi KARARLARI

Bursa Ili, Nilufer llcesi, Konak Mahallesi sinirlan icerisinde ve tapunun H21C05C4B
pafta, 364 ada, 2 numarada kayith tasinmaza iliskin hazirlanan 1/1000 Olcekli
Uygulama imar Plani Degisikliginde; riskli yapilarin ortadan kaldirilip, saglikl ve givenli

bir gevre olusturulmasi amaclanmistir.

Parselin riskli yapi serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikilmis
durumdadir. S&z konusu parselde; nifus veya yapi yogunlugundan kaynakli donati
ihtiyacinin - karsilanmasina  yénelik  kentsel  déntsime  liskin - plan  dedisikligi
hazrrlanmistir. S6z konusu parselin; E:2.50, Yengok:27.50 m yapilasma kosullannda, tasit
yolundan 5 m, yaya yolundan 4 m ve diger cephelerden 3'er m yap! yaklasma
mesafesi fanmll “Ticaret-Konut Alani” olarak belirlenmesi ve gUneyinde yol ve Park

Alani birakilmasi 8ngdrilmektedir.
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SN ] 7 PLAN DEG. GRUBU
2
ADA/PARSEL NO PARSEL BUYUKLUGU (m?) SITE ADI (A, B,METRUK)
364/2 2291 ULUDAG B
. Bagimsiz Bolim Toplam ingaat Alani
Tarihi/Sayisi (m?) (m?)
Ruhsat Bilgileri - =
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani {(m?3)
Riskli Yapi Bilgileri 25.05.2017 6660
YURURLUKTEKI PLAN (m2) | ONERi PLAN (m?) FARK
KONUT ALANI 2291 - -2291
TICARET ALANI - - -
TICARET-KONUT ALANI - 2071,06 +2071,06
DIGER ALANLAR - 219,94 +219,94
TOPLAM ALAN 2291 2291 -
**@Oneri Plan Fonksiyon kullanim % si : 100
KONUT INSAAT ALANI 2291x2.00=4582 2291x2.30=5269,30 +687,30
TICARET INSAAT ALANI - 2291x0.20=458,20 +458,20
TOPLAM iNSAAT ALANI 4582 5727,50 1145,50

ARTAN INSAAT ALANI

ARTAN NUEUS OLUSAN DONATI

IHTIYAC
KONUT ALANI 687,30 687,30/31.25=21.99 219,94 m?
TOPLAM SOSYAL DONATI ALANI iHTIYACI 219,94 m’

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi bagi 31,25 m? iistiinden yapilacaktir. Kisi basi 10 m?
sosyal donati alani ayrilacaktir.

Tablo 2: Kentsel D8nUsUm Emsal Arfisina lliskin Gerekli Sosyal Donat Alani Hesabi-1

Toplam artan insaat alani 1145,50m? olup, 0.50 emsal arhginin 0.30'unun konutta, 0.20’sinin ficarette

kullanildigi gérilmektedir. Konut alaninda artan konut ingaat alant 687,30m?'dir.
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Kenfsel donUsime yodnelik yapilan emsal artisindan kaynakl ortaya cikan yapi
yogunlugunun gerektirdigi donati artisi hesaplanarak gerekli donati alani icin parsele;
“NOfus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakh donati intiyaci, kisi basi yasam alani
31,25 m? ve kisi bag en dustk donat alani 10 m? olarak kabul edilmis ve 219,94 m2
olarak hesaplanmistir. Bu alanlar yol ve park alani olarak kamuya bila bedel

terkedilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez." Plan notu ilave

edilmistir.
TOPLAM ALAN (m?)
Gerekli Sosyal Donah Alans ihﬁyam | 219,94m?
Onerilen Sosyal Donat Alani | 219,94m? (Park Alani=443,55m? Yol alani:100,28m?)

Kalan Sosyal Donah Alani ihtiyaci -

Tablo 3: Kentsel DENUsUm Emsal Artisina liiskin Gerekli Sosyal Donati Alani Hesabi-2

Sekil 8:364 ada 2 Sayil Parsele lliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Tadilaty
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7.1. Planlama Alani Kullanimian

Planlama alaninin fonksiyonu Ticaret-Konut Alani belirlenmis olup, donati alani

dengesinin saglanabilmesi icin park alani ve yol terki yapilmistr.

Parselin gUneyinden gegen 5 metrelik yaya yolunun, sirekliliginin saglanabilmesi
amactyla dogusundaki yol ile baglantisi saglanmistir. GUneyde yolun devamliidin
saglanabilmesi amaciyla yol ve park olarak ayrilan alan bOyUkiogu toplamda
543,83m? olup, TICK alan bUyUkliginin sadlanabilmesi icin dodusundaki park
alanindan 323,89m? TICK &nerilmistir. Doguda azalan park alani {323,89m?) yerine
parselin giney cephesinden ayni oranda park alant dnerilerek donatl dengesi

saglanmistir,

NOfus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakl 219,94m? olan donati ihtiyact ise;

119,66 m? Park Alani, 100,28 m? Yol Alani terki yapilarak saglanmistir.

FONKSIYON MEVCUT ALAN BUYUKLOGU (m2)  ONERi ALAN BUYUKLUGU (m2)
Konut Alani | 2291 _

Ticaret-Konut Alani - 2071,06 B

Park Alani e 443,55 (119,66+323,89)

Yol Alani = 100,28

Tablo 4: 1/1000 Olcekii Uygulama imar Plani Tadilati Planlama Alani Kullanimiarn

7.2. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Tadilah Notlar

1-) Riskli yapi serhi alindigindan dolayi Cevre ve Sehircilik Bakanlidi'nin 05.09.2016 tarih
ve E.14820 saylll yozisinda belirtlen 6306 sayill kanunun 6. maddesinin 12, bendi
vyarnnca gegici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda

plan dedisikligi yapimustir,

2-) NUfus veya yapi yoguniugu artisindan kaynakli donat ihtiyacl, kisi basi yasam
alani 31,25 m? ve kisi basi en dUstk donat alani 10 m? olarak kabul edilmis ve 219,94
m? olarak hesaplanmistir. Bu alanlar yol ve park alani olarak kamuya bila bedel

terkedilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

3-) 364 ada, 2 parselin alan toplami 2291 m? olup, emsal bu alan Uzerinden

hesaplanacaktir,
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4-) Planda kamuya terkedilen alanlar (yol, otopark ve park) planda &ngdrilen

kullanim fonksiyonlan disinda kullanilamaz.

5-) Emsale konu insaat Alani'nin %92'si Konut Alani, %8'i Ticaret Alani olarak

kullanilacaktir.

6-) Yukanda belirtilen standartlar dodrultusunda donati alani ayrlacagdindan, Bursa
BUyUksehir Belediyesi'nin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayill kararnda belirtilen sartlar

aranmayacakiir.

7-) Bodrum kat ve zemin katlarda cekme mesafeleri icerisinde tam dolu yapt

yapilabilir.
8-) DUkkan yUksekligi 6.00 m olacakfir.

9-) Kot tasit yolundan alinacaktir.
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