UYGULAMA iMAR PLANI DEGISiKLiGi ACIKLAMA RAPORU

Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Thsaniye (Baris) Mahallesi smirlarinda kdin ve tapunun
H21C05C1D pafta 2189 ada, 2 parsel numarasi ile kayith tasinmaza iliskin olarak yetkilisine
1/1000 Olgekli Fethiye Ihsaniye Uygulama imar Plami Degisikligi hazirlanmas: talebi iizerine

gerekli incelemeler yapilmis ve plan degisikligi teklifi hazirlanmistir.

KONUM

Plan degisikligine konu alan, Bursa 1ili, Niliifer Ilgesi, Thsaniye (Baris) Mahallesi
sinirlarinda yer almaktadir. S6z konusu parsel izmir yolu ile FSM Bulvarmn kesistigi kavsaga
kuzeybati yoniinde yaklasik 200-250 metre mesafededir. izmir Yolunun 70metre kuzeyinde, FSM
Bulvarinin ise 150 metre batisinda konumlanmaktadir. Bursa Acibadem Hastanesinin bati

komsulugunda yer almaktadir.
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YIKILDIKTAN SONRAKIi UYDU GORUNTUSU



INSAAT ASAMASINDAKI UYDU GORUNTUSU

Planlama alanina iligkin yiiriirliikteki plan kararlari su sekildedir;

> BBSB Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planinda “350
Kisi/Ha Yiiksek Yogunlukta Meskun Konut Alam” olarak planlidir.

> 1/5000 Olgekli Niliifer Belediyesi Nazim Imar Planr'nda “250 Kisi/Ha Orta
Yogunlukta Meskun Konut Alani ” olarak planlidir.

> 1/1000 Olgekli Fethiye Thsaniye Uygulama Imar Plani’nda “Ayrik Nizam, Yedi Kkat,
S5m. 6n bahce mesafesi, 4m. yan bahc¢e mesafesi, KAKS=1.75 yapilasma kosullu Konut Alam”

olarak planlhdir.
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YURURLUKTEKI 1/5000 OLCEKLI NILUFER NAZIM iMAR PLANI ORNEGI
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KENTSEL DONUSUM PLAN DEGISIiKLiGi YAPILMADAN ONCEKIi
1/1000 OLCEKLIi FETHIYE iHSANIYE UYGULAMA iIMAR PLANI ORNEGI
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PLAN DEGISIKLiGIi iLE ONAYLANAN DURUMU (BBSBMK:31.08.2016/1715)
1/1000 OLCEKLIi FETHIYE iHSANIYE UYGULAMA IMAR PLANI ORNEGI

ONAYLANAN PLAN NOTU: 1- BBSB IMAR YONETMELIGI HUKUMLERI UYGULANIR.
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KENTSEL DONUSUM PLAN DEGIiSIiKLiGi SONRASI (BBSBMK:27.12.2017/3898)
1/1000 OLCEKLIi FETHIYE iHSANIYE UYGULAMA iMAR PLANI ORNEGI
ONAYLANAN PLAN NOTLARI (BBSBMK:27.12.2017/3898)

PLAN HUKUMLERI (BBSBMK:27.12.2017/3898)

1- TICK ALANINDA BODRUM VE/VEYA ZEMIN KAT TICARET, UST KATLAR
KONUT OLARAK KULLANILABILIR.

2- ILK RUHSAT ALDIGI TARIHTE GECERLI OLAN MEVZUAT HUKUMLERINE
GORE YENIDEN RUHSATLANDIRILIR.
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ONAYLANAN 1/1000 OLCEKLIi FETHIYE iHSANiYE UYGULAMA iMAR PLANI ORNEGI
BBSBMK: 26.07.2018/2061 PLAN DEGISIKLIGI ASKI ITIRAZI SONRASI
DEGERLENDIRILME ASAMASINDADIR.

ONAYLANAN PLAN HUKUMLERI - BBSBMK: 26.07.2018/2061

1-

YAPI CEKME MESAFELERI VE YENCOK SAGLAMAK KAYDIYLA 31.05.2017 TARIH 965/05
SAYILI ve 16.04.2018 TARIH VE 1047/02 SAYILI RUHSATINDA BULUNAN OTOPARK HESABINA
ESAS 3576 m?> TOPLAM YAPI INSAAT ALANI 3091m?> BAGIMSIZ BOLUM ALANLARINI
ASAMAZ.

NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGUNDAN KAYNAKLI 441.6M2? DONATI ICIN YETKILI BURSA
BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI’NIN 31.052018 TARIH VE 1537 SAYILI KARARI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

BELIRLENEN YONTEM DOGRULTUSUNDA DONATI TEMININE ILISKIN GEREKLI ISLEMLER
GERCEKLESMEDIGI SURECE, EMSAL ARTISINA YONELIK PLAN DEGISIKLIGIi GECERLI
DEGILDIR.

EMSAL ARTISI KONUT ALANI OLARAK SAGLANIYOR iSE ARTISIN TAMAMI, EMSAL ARTISI
TICARET ALANI OLARAK SAGLANIYOR ISE ARTISIN % 50°SI DONATI HESABINA TABI
OLACAKTIR.

SOSYAL VE TEKNIK DONATI ALANLARININ KAMULASTIRMA ISLEMI BURSA BUYUKSEHIR
BELEDIYESI TARAFINDAN YAPILACAKTIR.

BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI’NIN 31.05.2018 TARIH VE 1537 SAYILI KARARINDA
BELIRLENEN YONTEM DOGRULTUSUNDA ELDE EDILECEK BEDEL VEYA ARAZILER,
KENTSEL DONUSUM GERCEKLESTIRILEN ILGILI PLANLAMA BOLGELERINDE (ILCESINDE)
GERCEKLESTIRILECEK PLAN REVIZYONU KAPSAMINDA YINE DONATI ALANI OLARAK
KULLANILACAKTIR.

BAGIMSIZ BOLUM ALANLARININ %80.75’f KONUT, %19.25’1 TICARET OLARAK
KULLANILACAKTIR.



GEREKCE

Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Thsaniye (Baris) Mahallesi siirlarinda kéin ve tapunun H21C05D-
5C pafta 2189 ada, 2 parsel numarasi ile kayith tasmmaz 1/1000 Olgekli Fethiye Ihsaniye
Uygulama imar Plani’nda dnceden “Ayrik Nizam, Bes kat, Sm. 6n bahce mesafesi, 4m. yan

bahce mesafesi, Emsal=1.75 yapilasma kosullu Konut Alam” olarak planl idi.

Fatih Sultan Mehmet Bulvari Bursa Ili’nin en islek ve yogun yapilasmanin oldugu
bulvarlarindan birisidir. Bulvara 150 metre mesafede ve ticari fonksiyonlarin yogun olarak
bulundugu bir alanda konumlanan parselin malikleri tasinmazlarinda Kentsel Dontisiim kapsaminda
yapilarin1 Deprem yonetmeligine uygun olarak yeniden ve modern bir sekilde yeniden insa etmeyi
talep etmektedir. Mekansal planlar yapim yonetmeliginden 6nce konut alani planli alanlarda zemin
katta ticari fonksiyon kullanilabiliyordu. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi sonrasi konut ticaret
ayriminin yapilmasi gerekliliginden dolayr yeni mevzuata uygun olarak parselin “Ticaret Konut
Alan1” olarak planlanmasi gerekmektedir. Yapilacak yeni yapilarin parselin bulundugu konum

itibariyle de ticaret ve konut fonksiyonlar1 igcermesi talep edilmektedir.

Parsele iliskin riskli yap1 karar1 alinmasi durumunda emsal artis1 yapilmasina yonelik plan
degisikligi teklifi hazirlanmis ve Cevre Sehircilik Bakanligindan alinan yetki dogrultusunda, Bursa
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 31.08.2016 tarih ve 1715 sayili karari ile onaylanmistir. Kentsel
Doniisiim siirecine girmis olan parsel alaninda parsel lizerindeki yapilar igin Cevre Sehircilik
Bakanligi’nca 22.11.2016 tarihinde riskli yapr karar1 alinms, 03.02.2017 tarihli yikim ruhsati
alinarak yikim gerc¢eklesmistir. Parsel alami icin 31.05.2017 tarih 965/05 sayili yapi ruhsati

alinmistir. Bu dogrultuda yeni insaat baslamistir. Halen tamamlanmak tizeredir. Ruhsat
16.04.2018 tarihinde (1047/02sayili) venilenerek simdiki ruhsati alinmistir.

Ancak Bursa 2. Idare Mahkemesince 16.11.2017 tarih ve 2017/364 Esas no’lu Karar ile
plan degisikligine iligkin yiiriitmeyi durdurma karar1 alinmistir. Boylelikle parsele iligkin yeniden
islem yapma zorunlulugu dogmustur. Bu dogrultuda yeniden 1/5000 ve 1/1000 Olgekli imar Plani
Degisiklikleri yapilmis ve BBSB Meclisinin 27.12.2017 tarih ve 3898 sayih karan ile
onaylanmistir. Yapilan plan degisiklikleri ile parsel alam1 “Ayrik Nizam 7 kat, E:1.75, Ticaret
Konut Alan1” olarak planlanmistir. Ancak bu plan degisikligi icin de 22.03.2018 tarihinde
mahkemece Yiriitmeyi Durdurma karar1 verilmistir. S6z konusu 2189 ada 2 parselde riskli yapi
karar1 alinms, eski yapilar yikilmis, yeni ruhsat alinmis, yeni yapr yapilms, ancak insaat
tamamlanamadigindan, parsel malikleri magdur olmustur. Bu nedenle plan degisikliklerinin
yeniden yapilmasi gerekliligi dogmustur. Yeni yapilan plan degisikligi ise BBSB Meclisinin
27.07.2018 tarih ve 2061 sayih karar ile onaylanmistir. Onaylanan plan degisikligi ise aski

itiraz1 sonrasi yeniden degerlendirilmek {izere imar komisyonundadir. Bu siirecte Bursa Biiyliksehir



Belediye Meclisince “Riskli yapilara iliskin Bursa Biiyiiksehir Belediyesine verilen yetki
dogrultusunda onaylanan plan degisikliklerine iliskin donat1 alanlar1 edilmesine yonelik plan notlar
ilave edilerek, donati alanlar1 elde edilmesine iligkin ilkeler belirlenmistir. “Kentsel Dontlisim”
kapsaminda olan parsel alanina iliskin, donati alan1 elde edilmesine yonelik degisiklik Onerilerek,

imar komisyonundaki dosyanin yeniden giincellenmesi gerekmistir.

Bu dogrultuda parselde kullanilacak emsal artisina yonelik Bursa Biiyliksehir Belediyesince
belirlenen hesap yontemi kullanilarak gereken hesaplamalar yapilmis ve gereken sosyal donati alani
olarak kullanilmak tizere toplam 210.6m? alan, parsel alani igerisinden Yesil Alan ve Yol Alam

olarak, bilabedel kamuya terk edilmistir.

1071m? tapu alanina sahip parsel tizerindeki yap1 yikilmadan énce mevcut yapida 10 konut
birimi, 4 ticaret birimi yer almaktaydi. Yeniden yapilan yapida ise 14 konut birimi, 5 ticaret
birimi yer almaktadir. Dolayis: ile niifus acisindan da yogunlugu 6nemli oranda arttirici bir plan
degisikligi olmayacaktir. Ancak yine de yeni ruhsatta belirtilen insaat alanlar1 ve Bursa Biiyiiksehir
Belediyesince belirlenen hesap yontemi ile sosyal donati alan1 belirlenmistir. Ticaret Konut Alani
olarak planlanan parsel alaninda, ilgili yOnetmelikte ticaret alanlar1 i¢in donati ayrilmasi

ongoriilmediginden, Ticaret Insaat Alanindaki artis icin donati alan1 gerekli griilmemistir.

S6z konusu parsel alani, imar planinda 50 metre enkesitli Fatih Sultan Mehmet Bulvarina
150 metre mesafede konumlanmaktadir. Dolayist ile ulagim sistemi yapilan plan degisikliginden
olumsuz olarak etkilenmeyecektir. Ayrica otopark parsel igerisinde ¢oziimlenecektir. Dolayisiyla

artan yogunluk ile parsel ¢evresinde otopark ihtiyaci olusmayacaktir.
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ONERILEN 1/5000 OLCEKLI NiLUFER NAZIM iMAR PLANI ORNEGI
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ONERILEN 1/1000 OLCEKLi FETHIYE iHSANIiYE UYGULAMA iIMAR PLANI ORNEGI

HESAPLAR

ADA/PARSEL NO | PARSEL BUYUKLUKLERi(m?)
2189/2 1071

RUHSATA GORE

BRUT INS. ALANI 3576
NET iNS. ALANI (TOPLAM

BAGIMSIZ BOLUM ALANI) 3091
ORTAK ALAN 485
NET DAIRE-KONUT 2496
NET iSYERI-TICARET 595




Toplam insaat Alani

Tarihi/Sayisi Bagimsiz Boliim (m?) (m?)
31.05.2017/ 965/05
Ruhsat Bilgileri 16.04.2018 /1047/02 3091.00 3576.00
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 22.11.2016

**QOneri Plan Fonksiyon kullanim % si : RUHSATA GORE %80.75 KONUT, %19.25 TICARET ORANI KULLANILACAKTIR.
Ruhsata gére3091m? net ingaat alaninin 2496m?3si konut, 595m?3si ticaret olarak kullanilacaktir.

KONUT INSAAT ALANI 1071X1.25=1338.75 2496x0.8=1996.8 658.1
TICARET INSAAT ALANI 0.0 595x0.8=476 476.0
TOPLAM INSAAT ALANI 1071X1.25=1338.75 3091x0.8=2472.8 1134.1

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 31.25 m? Ustiinden yapilacaktir. Kisi basi 10 m? sosyal donati
alani ayrilacaktir. Ticaret Alanlarina iliskin sosyal donati hesabi yapilmayacaktir.

TICARET-KONUT ALANI 1071.00 860.40 -210.60
iMARLI ALAN TOPLAMI 1071.00 860.40 -210.60
YESIL ALAN 0.00 99.51 99.51
YOL ALANI 0.00 111.09 111.09
TOPLAM TERK ALANI 0.00 210.60 210.60




PLAN KARARLARI

Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Thsaniye (Baris) Mahallesi smirlarinda kdin ve tapunun H21C05D-
5C pafta 2189 ada, 2 parsel numarasi ile kayitli tasinmaza iliskin olarak 1/1000 Olcekli Fethiye
Ihsaniye Uygulama Imar Plani’nda degisiklik yapilarak, plan degisikligine konu parsel “Ayrik
nizam, 7 kat, giineyden 5m, bati ve kuzey yonlerinden 4’er metre, dogu yoniiden ise 3 metre
cekme mesafesi tanimh Ticaret Konut Alam1” olarak planlanmistir. Kentsel Doniisiim
kapsaminda Bursa Biiyiiksehir Belediyesince belirlenen hesap yontemi kullanilarak gereken
hesaplamalar yapilmis ve sosyal donati alan1 olarak kullanilmak {izere toplam 210.6m? alan, parsel
alan1 icerisinden “Yesil Alan ve Yol Alami” olarak, bilabedel kamuya terk edilmek iizere

planlanmustir.
Yapilan plan degisikligi kapsaminda asagidaki plan notlar1 da plana ilave edilmistir;

ONERI PLAN HUKUMLERI

1. RISKLI YAPI SERHiI ALINDIGINDAN DOLAYI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI’NIN
05.09.2016 TARIH VE E.14820 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306 SAYILI KANUNUN
6.MADDESININ 12.BENDIi UYARINCA GECICi OLARAK BURSA BUYUKSEHIR
BELEDIYESI’NE DEVREDILEN YETKi DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI
YAPILMISTIR.

2. YAPI CEKME MESAFELERI VE YENCOK SAGLAMAK KAYDIYLA 31.05.2017 TARiH
965/05 SAYILI ve 16.04.2018 TARIH VE 1047/02 SAYILI RUHSATINDA BULUNAN
OTOPARK HESABINA ESAS 3576 m?> TOPLAM YAPI INSAAT ALANI 3091m?> BAGIMSIZ
BOLUM ALANLARINI ASAMAZ.

3. NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGU ARTISINDAN KAYNAKLI DONATI THTIYACI, KiSi
BASI YASAM ALANI 31,25 M? VE KiSi BASI EN DUSUK DONATI ALANI 10 M? OLARAK
KABUL EDILMIS VE 210.6 M2 OLARAK HESAPLANMISTIR. BU ALANLAR YESIL ALAN
VE YOL ALANI OLARAK KAMUYA BILABEDEL TERKEDILECEKTIR. TERK ISLEMI
YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILEMEZ.

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

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

Saygilarimla arz ederim.



