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UYGULAMA iIMAR PLANI DEGIiSIKLiGi ACIKLAMA RAPORU

Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Fethiye Mahallesi sinirlarinda kiin ve tapunun H21CO5A
pafta, 1883 ada 3 parsel numaralarinda kayith tasmmaza ait 1/1000 Olgekli Fethiye Thsaniye
Revizyonu Uygulama Imar Plani’nda plan degisikligi yapilmasi talep edilmistir. S6z konusu

talep lizerine gerekli incelemeler yapilmis ve plan degisikligi hazirlanmistir.

KONUM

Plan degisikligi talebine konu tasinmaz Bursa ili, Niliifer Ilgesi, Fethiye mahallesi
siirlarinda, Fersah Sokak {izerinde, Niliifer Hatun Caddesinin 46 m kuzeyinde

konumlanmugtir. Fatih Sultan Mehmet Bulvari’na bati yoniinde 920 m, Ata Caddesine ise

giineydogu yoniinde yaklasik 400 m. mesafededir.
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YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu alan;

> 1/25000 6lgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Planinda; “Yiiksek Yogunluklu
Meskun Konut Alan:” olarak planlanmistir.

YURURLUKTEKI 1/25000 OLCEKLi MERKEZ PLANLAMA BOLGESI NiP ORNEGI

> 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar Plani’nda; “300 Ki/ Ha Yogunluklu Meskun Konut

Alani” olarak planhdir.

YURURLUKTEKI 1/5000 OLCEKLIi NILUFER NAZIM iIMAR PLANI ORNEGI
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> 1/1000 Olgekli Fethiye Thsaniye Revizyonu Uygulama Imar Plani’nda; “dyrik Nizam

4 kat, 5m. on bahge mesafesi, 3m. yan bahce mesafesi tamimli, E=1.00 yapilasma kosullu

Konut Alani” olarak planlidir. (Kentsel Déniisiim Plan Degisikligi Oncesi)

YURURLUKTEKI 1/ 1000 OLCEKLI FETHIYE iHSANIYE REVIZYONU UIP ORNEGI
(KENTSEL DONUSUM PLAN DEGISIiKLiGi ONCESI)
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YURURLUKTEKI 1/1000 OLCEKLIi FETHIYE iHSANIYE REVIZYONU UiP ORNEGI
(KENTSEL DONUSUM PLAN DEGISIKLIGi SONRASI)
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GEREKCE

Plan degisikligine konu 1883 ada 3 parsel, 1/1000 Olgekli Fethiye ihsaniye Revizyonu
Uygulama Imar Plani’nda; “Ayrik Nizam 4 kat, Sm. 6n bahge mesafesi, 3m. yan bahge
mesafesi tanimli, E=1.00 yapilagsma kosullu Konut Alan1” olarak planhidir. S6z konusu 1883
ada 3 parselin mevcut (kentsel doniisiim oncesi) durumuna bakildiginda, parselde bulunan
yapilarin deprem riski tagidigi tespit edilmistir. Planlama alaninin bulundugu bdlge tamamen
yapilagmasini tamamlamisg, eski dokuda ve bitisik nizamda yapilasmaya sahiptir. Bolgedeki
yapilarin ¢ogunlugu deprem yoOnetmeliginden Once yapilmis olup bina yasi yiiksektir.
Planlamaya konu olan bolge bu agidan yiiksek risk tasimaktadir. Parsel malikleri ekonomik
omriinii tamamlamis olan yapilarini “Kentsel Donilisiim” kapsaminda yiktirarak, yeni, deprem

yonetmeligine uygun ve saglikli yapilar yapmayi hedeflemistir.

Parsel malikleri ¢evrenin ticaret ve konut alani ihtiyacina yonelik olarak parselinin alt
katin1 ticaret, iist katlarini ise konut alani olarak kullanmay: talep etmektedir. Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi’nden once konut alani planli alanlarda zemin katta ticari
fonksiyon kullanilabiliyordu. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi sonrasi konut ticaret
ayriminin yapilmasi gerekliliginden dolay1r yeni mevzuata uygun olarak parselin “Ticaret
Konut Alan1” olarak planlanmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda parselin “Ticaret Konut Alani
olarak planlanmasi ve riskli yap1 karar1 alinmasi durumunda emsal artis1 yapilmasina yonelik™
plan degisikligi hazirlanmistir. S6z konusu 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar Plam
Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi Meclisince 26.04.2017 tarih ve 1221 sayih karari ile onaylanmstir. S6z konusu
Uygulama Imar Plan1 ve degisikliklerine yapilan itirazlar degerlendirilerek 20.06.2017 tarih
/1937 sayihi ve 27.09.2017 tarih ve 2895 sayih BBSBMK ile itirazlar reddedilerek Uygulama

Imar Planinin son durumu kesinleserek, plan degisiklikleri onaylanmustir.

Ancak s6z konusu plan degisikliklerine agilan davalar sonucu, plan degisikliklerinin
03.04.2018 tarih ve 2017/1253 Esas nolu karar ile Yiiriitmeyi Durdurma karari, Bursa 3.
Idare Mahkemesinin 03.04.2018 tarih 2018/470 Esas sayil, ve Bursa 2. Idare
Mahkemesinin 22.03.2018 tarih 2018/261 Esas sayillh mahkeme kararlari ile iptal edilmis
olmasindan parsel malikleri magdur durumdadir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigii ve Bursa Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiince yazilan yazlar
dogrultusunda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Meclisince 26.04.2017 tarih ve 1221 sayih
karari ile onaylanan plan degisikligi iptal edilerek, plan durumu onceki haline geri

dondiirilmiistiir.
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Kentsel Doniisiim siirecine girmis olan parselde yapilara iligkin riskli yapi karari
alinarak, yikim siirecine girmistir. Dolayist ile parsel malikleri magdur duruma diismistiir. Bu
stirecte yonetmelik degisikligi ile insaat alan1 kaybi olan planlama alani i¢in, yine yapilacak
emsal artis1 ile bu kaybin telafi edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle s6z konusu parsele iliskin
onaylanan plan degisikliklerinin yeniden yapilmasi gerekliligi dogmustur. Dolayisi ile 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plami degisikligi yeniden hazirlanmigtir. Hazirlanan yeni plan
degisikligi Onerisinde, Bursa Biiyiiksehir Belediyesince belirlenen hesap yontemi
dogrultusunda yapilan hesaplamaya gore; kisi basi yasam alani konut alanlarinda 35m? ve
ticaret alanlarinda 70m?, kisi bast donati ihtiyacinin 17.25m? oldugu varsayilarak, artan konut
ve ticaret emsal alanina karsilik 188.16m? sosyal donat1 alan1 gerekmektedir. Gereken donati
alani, emsal hesabinin parsel terk dncesi biiyiikliik tizerinden hesaplanmasit kosulu ile parsel

alani icerisinden 188.16m? olarak yol alan1 olarak kamuya terk edilmek tlizere planlanmistir.

Yapilan plan degisikligi ile, parselin ana ulagim akslarma yakin olmasi sebebiyle,
ulagim sistemi olumsuz etkilenmeyecektir. Agilan 5m. enkesitli yol ile kamuya kazandirilan

yol alani ile ulasim kolaylasacaktir.

ALANA ILISKiN FOTOGRAFLAR

Adsiz Harita

Haritaniz icin bir agiklama yazin

YIKIM ONCESINDEN SOKAK GORUNUMU
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BOSALTILMIS YAPILARDA YIKIM SIRASINDA BiR GORUNUM
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BOSALTILMIS YAPILARDA YIKIM SIRASINDA BiR GORUNUM
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BOSALTILMIS YAPILARDA YIKIM SIRASINDA BiR GORUNUM



HESAPLAR
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Tarihi/Sayisi Bagimsiz B6lim (m?) Toplam (I:1§z?at Alani
Ruhsat Bilgileri - - -
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 20.09.2018 272.4

**QOneri Plan Fonksiyon kullanim % si : KONUT KULLANIMI %83, TICARET KULLANIMI %17 OLACAKTIR.

KONUT INSAAT ALANI 1025X1=1025 1537.5X0.83=1276.125 251.1
TICARET INSAAT ALANI 0.0 1537.5X0.17=261.375 261.4
TOPLAM INSAAT ALANI 1025X1=1025 1025X1.5=1537.5 512.5

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 35 m?, Ticaret Alanlarinda 70 m? iistiinden yapilacaktir.
Kisi basi 17.25 m? sosyal donati alani ayrilacaktir.

YURURLUKTEKI PLAN
ALAN KULLANIMI (m?) ONERI PLAN (m?) FARK (m?)
KONUT ALANI 1025 0 -1025
TICARET KONUT ALANI 0 836.84 836.84
YOL ALANI 0 188.16 188.16
TOPLAM (PL.AL.) 1025 1025 0

Bursa Biiyiiksehir Belediyesinin aldig1 karar dogrultusunda artan Konut ve Ticaret

emsal alanina tekabiil eden sosyal donat1 alan1 hesab1 tablo olarak yukarida verilmistir.
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Parsel alaninda %83 konut, %17 oraninda ticaret kullanilacagi varsayilarak yapilan
hesaba gore, kisi basit yasam alan1 konut alanlarinda 35m? ve ticaret alanlarinda 70m?, kisi
bast donati ihtiyacinin 17.25m? oldugu varsayilarak, artan konut ve ticaret emsal alanina
karsilik 188.16m? sosyal donati alan1 gerekmektedir.

Gereken donati alani, emsal hesabmnin parsel terk oOncesi biiyiikliik {izerinden
hesaplanmasi kosulu ile parsel alani igerisinden 188.16m? olarak yol alani olarak kamuya terk
edilmek tizere planlanmaistir.

Yapilan emsal artisina karsilik gelen sosyal donati alaninin, parsel alani igerisinden
5m. enkesitli yol alani olarak ayrilmasi ile donati ihtiyaci karsilanmistir. Bu dogrultuda

yapilan plan degisikligi ile parsel malikleri magduriyeti ortadan kalkacaktir.

Planli Alanlar imar Yénetmeligi (2017) 2. Béliim, 5. Madde 5. Bendinde; “imar
parsellerinin degisiklige konu olup da kamuya terk edilmesi gereken alanlar i¢cermesi ve bu
alanlarin kamuya bedelsiz terkine iliskin imar planinda hiikiim olmas: halinde taban alam
ve emsal hesabi, imar planinda belirtilen hiikiimlere gore yapilabilir’ denmektedir.

Yonetmeligin bu maddesine istinaden daha once terkini yapmis imar parseli olmasina ragmen

yeniden terk yapan parselde Emsal’in terk Oncesi parsel biiyiikliigii iizerinden hesaplanmasi

yOniinde plan notu ilave edilmesi gerekmistir.
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ONERILEN 1/5000 OLCEKLIi NILUFER NAZIM iMAR PLANI ORNEGI
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ONERILEN 1/1000 OLCEKLIi FETHIYE iHSANIiYE REViZYONU UiP ORNEGI
PLANLAMA KARARLARI

Bursa Ili, Niliifer Ilcesi, Fethiye Mahallesi, 1883 ada 3 parsele iliskin olarak, 1/1000
Olgekli Fethiye ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plan’nda Degisiklik yapilarak “Ayrik Nizam
4 kat, S5m. on bahge mesafesi, 3m. yan bahg¢e mesafesi tamimli, E=1.00 yapilasma kosullu
Konut Alani” olarak planl parsel alan1 “E:1.50, Yenc¢ok:18.50m. yapilasma kosullu, kuzey,
dogu, giiney yonlerinden 5m. bati yoniinden 3m. ¢ekme mesafesi tanimh Ticaret-Konut
Alani” olarak tanimlanmistir. Parsel alani igerisinden, parselin bati1 kismindan, artan konut ve
ticaret emsal alanlarina karsilik, terk olarak kamuya bedelsiz verilecek, (emsalin 6nceki parsel
bliylikliigii iizerinden hesaplanmasi kosulu ile) 188.16m? biiyiikliigiinde Sm. enkesitli “Yol

Alan1” planlanmigtir. Asagidaki plan hiikiimleri plana ilave edilmistir;
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ONERIi PLAN HUKUMLERI

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
[HTIYACI, KiSI BASI YASAM ALANI KONUT ALANLARINDA 35M?
TICARET ALANLARINDA 70M2, VE KiSi BASI EN DUSUK DONATI ALANI
17.25M?> OLARAK KABUL EDILMIS VE 188.16 M2 OLARAK
HESAPLANMISTIR. BU ALANLAR YOL ALANI OLARAK KAMUYA
BILABEDEL TERKEDILECEKTIR. TERK ISLEMi YAPILMADAN INSAAT
RUHSATI VERILEMEZ.

3. 1883 ADA 3 PARSELIN ALAN TOPLAMI 1025 M2 OLUP, EMSAL BU ALAN
UZERINDEN HESAPLANACAKTIR.

4. PLANDA KAMUYA TERKEDILEN ALANLAR (YOL ALANI) PLANDA
ONGORULEN KULLANIM FONKSIYONLARI DISINDA KULLANILAMAZ.

5. EMSALE KONU INSAAT ALANININ % 83’ UKONUT, % 17°SI TICARET ALANI
OLARAK KULLANILACAKTIR.

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

Saygilarimla arzederim.



