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BUYUKSEHIR
BELEDIYESI

BURSA iLi, NiLUFER iLGESIi, ATAEVLER CUMHURIYET
MAHALLESI, 1282 ADA 1 PARSELE ILiSKIN
1/1000 OLGEKLI FETHIYE iIHSANIYE
UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI

Dosya No:

PIN:

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin
..... lo.id........... tarih ve ....... saylli karar

ile onaylanmistir.

Alinur AKTAS
Blyuksehir Belediye Baskani




UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSiKLiGi ACIKLAMA RAPORU

Bursa Ili, Niliifer Ilcesi, Ataevler (Cumhuriyet) Mahallesi sinirlarinda kdin ve tapunun
H21CO05C1A pafta 1282 ada, 1 parsel numarasi ile kayitli tasinmaza iliskin olarak yetkilisine
1/1000 Olgekli Fethiye-Ihsaniye Uygulama Imar Plani Degisikligi hazirlanmasi talebi iizerine

gerekli incelemeler yapilmis ve plan degisikligi teklifi hazirlanmistir.

KONUM

Plan degisikligine konu alan, Bursa ili, Niliifer Ilgesi, Ataevler (Cumhuriyet) Mahallesi
simirlarinda yer almaktadir. S6z konusu parsel Izmir yolu ile FSM Bulvarimnin kesistigi kavsagin
yaklagik 800 metre kuzeyinde konumlanmaktadir. Parsel alan1 FSM Bulvar iizerinde ve bulvarin

bati cephesinde ve FSM Camiinin 150 m. kuzeyinde yer almaktadir.
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YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

Planlama alanina iliskin yiiriirliikteki plan kararlar1 su sekildedir;

>

BBSB Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planinda “350 Kisi/Ha
Yiiksek Yogunlukta Meskun Konut Alan1” olarak planlidir.

1/5000 Olgekli Niliifer Belediyesi Nazim Imar Plani’nda “Tali is Merkezi” olarak planlidir.

1/1000 Olgekli Fethiye - Ihsaniye Uygulama Imar Planinda “E:1.75, Yencok:24.50m,
giiney yoniinden 4m. diger yonlerden 5’er m. ¢ekme mesafesi tanimh, Ticaret Konut
Alam” olarak planhdir. Parsel ile ilgili olarak asagidaki plan hiikiimleri gegerlidir;
(BBSBMK:24.01.2018/230)

YURURLUKTEKI PLAN HUKUMLERI

26.01.2017 TARIHINDE RISKLi YAPI KARARI ALINDIGI iCIN, CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGININ
05.09.2016 TARIH VE E.14820 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306 SAYILI KANUNUN 6. MADDESININ 12.
BENDI UYARINCA GECICI OLARAK BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESINE DEVREDILEN YETKI
DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI GECERLIDIR.

ACIGA CIKAN BODRUM KATLARDA VE ZEMIN KATTA CEKME MESAFELERINDEN SONRA KALAN
ALANIN TAMAMINDA YAPI YAPILABILIR.

ZEMIN VE/VEYA BODRUM KATLAR TiCARET, UST KATLAR KONUT OLARAK KULLANILABILIR.

2. VE 3. BODRUM KATLAR ACIGA CIKABILIR. BAGIMSIZ BOLUM YAPILAMAZ. OTOPARK VE SIGINAK
OLARAK KULLANILABILIR.

YENIDEN RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA, 03.07.2017 TARiH VE 30113 SAYILI RESMi GAZETEDE
YAYINLANARAK YURURLUGE GIREN PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGININ GECICI 3. MADDESI
UYARINCA ILK RUHSAT ALINDIGI TARIHTEKi MEVZUAT HUKUMLERINE GORE YENIDEN
RUHSATLANDIRILIR.

GOMULU BODRUM KATLARDA CEKME MESAFELERINE BAKILMAKSIZIN PARSELIN TAMAMINDA YAPI
YAPILABILIR.



YURURLUKTEKIi BBSB MERKEZ PLANLAMA BOLGESI 1/25000 OLCEKLIi NiP ORNEGI

YURURLUKTEKI 1/5000 OLCEKLi NILUFER NAZIM iMAR PLANI ORNEGI




YURURLUKTEKI 1/1000 OLCEKLIi FETHIYE - IHSANiYE UYGULAMA iMAR PLANI ORNEGI



GEREKCE

Fatih Sultan Mehmet Bulvari Bursa ili’nin en islek ve yogun yapilasmanmn oldugu
bulvarlarindan birisidir. Bulvar iizerinde konumlanan 1282 ada, 1 parsel numaras: ile kayith
tasinmazin malikleri Kentsel Doniisiim kapsaminda tasinmazlari iizerinde yer alan Konut olarak
planlt yapilarim1 yeni, ticaret ve konut fonksiyonlarinin bir arada yer aldigit modern bir sekilde
yeniden insa etmeyi talep ettiginden, Kentsel Doniisiim kapsaminda parseldeki yapilara iliskin
26.01.2017 tarihinde Riskli Yapi Karar1 alinmistir. Yapilarin yikimi gercgeklestirilmis ve yeni

yapilarin ingasina baglanmustir.

Parsele iliskin “Kentsel Doniisiim” kapsaminda plan degisikligi yapilmistir. S6z konusu plan
degisikligi Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 24.01.2018 tarih ve 230 sayih karari ile

onaylanmistir ve parsele iliskin bazi plan hiikiimleri ilave edilmistir;

YURURLUKTEKIi PLAN HUKUMLERI

1- 26.01.2017 TARIHINDE RiSKLi YAPI KARARI ALINDIGI iCiN, CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGININ
05.09.2016 TARIH VE E.14820 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306 SAYILI KANUNUN 6. MADDESININ 12.
BENDI UYARINCA GECICI OLARAK BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESINE DEVREDILEN YETKI
DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI GECERLIDIR.

2- ACIGA CIKAN BODRUM KATLARDA VE ZEMIN KATTA CEKME MESAFELERINDEN SONRA KALAN
ALANIN TAMAMINDA YAPI YAPILABILIR.

3- ZEMIN VE/VEYA BODRUM KATLAR TICARET, UST KATLAR KONUT OLARAK KULLANILABILIR.

4- 2. VE 3. BODRUM KATLAR ACIGA CIKABILIR. BAGIMSIZ BOLUM YAPILAMAZ. OTOPARK VE SIGINAK
OLARAK KULLANILABILIR.

5- YENIDEN RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA, 03.07.2017 TARIH VE 30113 SAYILI RESMi GAZETEDE

YAYINLANARAK YURURLUGE GIREN PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGININ GECICI 3. MADDESI
UYARINCA ILK RUHSAT ALINDIGI TARIHTEKi MEVZUAT HUKUMLERINE GORE YENIDEN
RUHSATLANDIRILIR.

6- GOMULU BODRUM KATLARDA CEKME MESAFELERINE BAKILMAKSIZIN PARSELIN TAMAMINDA YAPI
YAPILABILIR.

Dolayist ile s6z konusu parsel, onceden “Ayrik Nizam 5 kat KAKS:1.25 yapilasma
kosullu Konut Alam” olarak planli iken, 1/1000 Olgekli Fethiye - Ihsaniye Uygulama Imar
Planinda “E:1.75, Yencok:24.50m, giiney yoniinden 4m. diger yonlerden S5’er m. cekme
mesafesi tanimli, Ticaret Konut Alan1” olarak planlanmistir. (BBSBMK:24.01.2018/230)

Ancak yapilan plan degisikliklerinde Kentsel Doniisiim kapsaminda emsal artig1 yapildigi
durumlarda, artan ingaat alanma karsilik sosyal donati alani artisinin da gerekli oldugu
diistintildiigiinden, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisince “Riskli yapilara iliskin Bursa Biiytiksehir
Belediyesine verilen yetki dogrultusunda onaylanan plan degisikliklerine iliskin donati alanlari
edilmesine yonelik plan notlarn ilave edilerek, donati alanlar1 elde edilmesine iligkin ilkeler

belirlenmistir. “Kentsel Doniisiim” kapsaminda olan parsel alanina iliskin, donati alani elde



edilmesine yonelik plan degisikligi yapilmasi gerekliligi dogmustur. Bu dogrultuda parselde
kullanilacak emsal artisina yonelik Bursa Biiyiliksehir Belediyesince belirlenen hesap ydntemi
kullanilarak gereken hesaplamalar yapilmis ve sosyal donati alani olarak kullanilmak {izere toplam

164m? alan, parsel alan1 i¢erisinden Yol Alani olarak, bilabedel kamuya terk edilmistir.

Onceden konut alan1 olarak planli parselde yapilan Emsal artis1 gozetilerek, gerekli donati
hesab1 yapilmistir. S6z konusu parsel alaninda 6nceden 38 konut birimi yer almakta iken,
yapilacak yeni projede 40 Kkonut birimi yer alacaktir. Bu durum da niifus yogunlugu
degismeyecektir ancak Bursa Biiyiiksehir Belediyesince belirlenen hesap yontemi dogrultusunda
164m? donat1 alami ihtiyac1 dogdugu belirlenmistir. Ticaret Konut Alani olarak planlanan parsel
alaninda, ilgili yonetmelikte ticaret alanlar igin donat1 ayrilmasi dngériilmediginden, Ticaret insaat

Alanindaki artig i¢in donat1 hesabi gerekli goriilmemistir.

Otopark parsel icerisinde c¢oziimlenecek, bu dogrultuda herhangi bir otopark ihtiyaci da

olmayacaktir.



HESAPLAR

- . rpon Toplam insaat
2
Tarihi/Sayisi Bagimsiz Boliim (m?) Alani (m?)
Ruhsat Bilgileri -
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
26.01.2017 C blok 1680.36 C blok
26.01.2017 B blok 1915.56 B blok
Riskli Yapi Bilgileri 26.01.2017 A blok 1915.56 A blok
TOPLAM 5511.48

**Qneri Plan Fonksiyon kullanim % si :BAGIMSIZ BOLUM ALANLARININ %79.66'SI KONUT, %20.34'U TICARET
OLARAK KULLANILACAKTIR

4786.6-

KONUT INSAAT ALANI 3419x1.25=4273.8 3419X1.75X0.80=4786.6 4273.8=512.8
TICARET INSAAT ALANI 0.0| 3419X1.75X0.20=1196.65 | 1196.65-0=1196.65
5983.25-

TOPLAM INSAAT ALANI 3419x1.25=4273.8 3419X1.75=5983.25 4273.8=1709.45

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

TICARET-KONUT ALANI 3419.00 3255.00 -164.00
iMARLI ALAN TOPLAMI 3419.00 3255.00 -164.00
YOL ALANI 0.00 164.00 164.00
TOPLAM TERK ALANI 0.00 164.00 164.00




ALANA ILiSKIN HAVA FOTOGRAFLARI

YAPILAR YIKILDIKTAN SONRAKI HAVA FOTOGRAFI
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ONERILEN 1/1000 OLCEKLIi FETHIYE - IHSANIYE UYGULAMA iMAR PLANI ORNEGI

PLAN KARARLARI

Bursa Ili, Niliifer ilgesi, Ataevler (Cumhuriyet) Mahallesi sinirlarinda kain ve tapunun
H21CO5C1A pafta 1282 ada, 1 parsel numarasi ile kayitl tasmnmaza iliskin olarak 1/1000 Olgekli
Fethiye-ihsaniye Uygulama Imar Plan1 Degisikligi hazirlanmistir. S6z konusu parselde “E:1.75,
Yencok:24.50m, giiney yoniinden 4 metre, dogu, bat1 ve kuzey yoniinden 5’er metre, ¢cekme

mesafesi taniml, Ticaret Konut Alan1” tanimlanmistir.

S6z konusu parsel alaninda 6nceden 38 konut birimi yer almakta iken, yapilacak yeni
projede 40 konut birimi yer alacaktir. Ancak yine de Bursa Biiyiiksehir Belediyesince belirlenen
hesap yontemi kullanilarak gereken hesaplamalar yapilmis ve gereken sosyal donati alani olarak
kullanilmak tizere toplam 164m? alan, “Yol Alan1” olarak bedelsiz olarak parselin icerisinden bati

yoniinden, kamuya terk edilmistir.

Yapilan plan degisikligi kapsaminda asagidaki plan notlar1 da yiirtirliikteki plan ve notlarina

ilave edilmistir;



ILAVE EDIiLEN PLAN HUKUMLERIi

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.

NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGU ARTISINDAN KAYNAKLI DONATI {HTIYACI,
KiSi BASI YASAM ALANI 31,25M? VE KiSi BASI EN DUSUK DONATI ALANI 10M?
OLARAK KABUL EDILMIS VE 164M? OLARAK HESAPLANMISTIR. BU ALANLAR
YOL ALANI OLARAK KAMUYA BILABEDEL TERKEDILECEKTIR. TERK ISLEMI
YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILEMEZ.

1282 ADA 1 PARSELIN ALAN TOPLAMI 3419M2 OLUP, EMSAL BU ALAN
UZERINDEN HESAPLANACAKTIR.

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

EMSALE KONU INSAAT ALANININ %80’ IKONUT, %20°’SI TICARET ALANI
OLARAK KULLANILACAKTIR.

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

Saygilarimla arz ederim.



