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1.PLANLAMANIN GEREKGESI VE AMACI

Planlama alani Bursa 1li, Nilifer Ilcesi, Fethiye Mahallesi, 1431 ada 1 parsel, 1432
Ada 1 Parsel ve 1435 Ada 2 Parseli kapsamaktadir. Planlama alani 3 ayri adada
ancak yan yana bulunan 3 parselden ibarettir. Parselleri tasit yollari ayirmakta
olup 1431 ada 1 parsel, 1432 Ada 1 Parselin dért yani yol ile gevrili iken 1435
Ada 2 Parselin ¢ yani yol bir cephesi ise komsu parsele sinirdir. S6z konusu Ug

parsel Gzerinde Ulasim Sitesi bulunmaktadir.

Planlama alanina ait planlama kararlar incelendiginde; yurtrlukteki 1/1.000
Olcekli Uygulama imar Planinda konut alani olarak planlandigi ve yapilasma

kosullarinin Ayrik Nizam 5 Kat sekilde tanimlandidi belirlenmistir.

ADA NO PARSEL NO | YUzOLCUM TAKS YENCOK KAKS
1431 1 19.212,80 0,30 5 1,50
1432 1 6.740,04 0,28 5 1,40
1435 2 5.039,03 0,32 5 1,60

Mevcut yapilarin deprem yonetmeligine uygun Uretilmemesi ve eski olmasi
nedeniyle risk tasidigi degerlendirilmis ve kat maliklerinin talebi lzerinde parselin
kentsel donlisim kapsamina alinmasi amaciyla plan degisikligi hazirlanmistir. S6z
konusu plan degisikligi Bursa Blylksehir Belediye meclisince onaylanmis ve riskli
yap! tespiti yapilmistir. Ancak plan ile ilgili Ylrtitmeyi durdurma karari bulunmasi
nedeniyle devam eden sireg durma noktasina gelmis ve site sakinleri agisindan

ciddi bir magduriyet olusmustur.

Bu amacla hazirlanan plan degisikligi ile parsel Uzerinde daha 6nce diizenlenen
yUratmeyi durdurma karari g6z oOnine alinarak ve mevzuatin 6ngoérdiugu

sosyal/teknik donati ihtiyaci karsilanacak sekilde plan degisikligi hazirlanmistir.
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2.PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM ILISKILERI
2.1. Planlama Alaninin Konumu

Bursa Ili, Nilifer Ilgesi, Ataevler(Fethiye) Mahallesinde bulunan toplam 30.991,87
m? blyukliginde olan planlama alani yakin gevresinde planli yapilasmis 5-8 kat
orta yash site tipi yapilardan miutesekkil konut alanlari bulunmaktadir. Genel
olarak altyapi ve belediyecilik hizmetleri, sosyal donati alanlarn vyeterli
seviyededir. Orta ve orta Ust gelir grubuna hitap eden bdlge merkezi konumda

bulunmaktadir.

Aydinkent ~Si.le§sil'.
] (3

Planlama Alaninin Bélge Icerisindeki Konumu

2.2. Ulagim Iliskileri

Planlama alanina, Nilifer Ilcesinin en énemli ulasim ve ticaret akslarindan Ata
Bulvari ve Nilifer Hatun Caddesi Uzerinden ulasilabilmektedir. Nilifer Hatun
Caddesi’'ne cepheli durumda olan 1431 Ada 1 Parsel olup diger parseller bu
caddeye gore bir parsel icerde konumludur. Toplu ulasim olanaklari, ana arterlere
yakin uzaklik acisindan degerlendirildiginde planlama alani kolay ulasilabilir
niteliktedir.
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Osmangazi Hipodromu

—iovalnCd

Planlama Alaninin Ulasim iligkileri
3.PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI
3.1. EgGim Durumu

Planlama alani egim durumu bakimindan az egdimli dokuya sahiptir. Genel olarak

egim kosullari herhangi bir dogal esik olusturacak sinirlarda degildir.
3.2. Yiikseklik Durumu

Planlama alani kuzey-giiney istikametinde denizden 111-112 m ylksekliktedir.
3.3. Yonlenme Durumu

Planlama alani geneli kuzey-bati bakilidir.
3.4. Jeolojik Durum

Planlama alaninin jeolojik durumuna iliskin Bursa Blyiiksehir Belediyesi Imar
Uygulama Sube Mudirligid’nden alinan rapor plan degisiklik dosyasinin ekinde

sunulmustur.
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4.PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planlama Alani Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Parselin yakin gevresi konut alani olarak tanimh parsellerden ibaret olup blyuk
Olgide yapilasma tamamlanmistir. Planlama alaninda, mevcutta 32 adet blok 284
Daireden ibaret Ulasim Sitesi bulunmakta olup site biinyesinde, bahge duvari ve

cevre duzenlemesi bulunmaktadir.
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5.PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planlama alani tapuda H21CO5A3D Pafta 1431 ada 1 parsel, 1432 Ada 1 Parsel
ve 1435 Ada 2 Parsel numarasiyla kayitl olup plan degisikligini talep eden kat
maliklerine aittir. Toplam alan blyUtkligi 30.991,87 m2‘dir.
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ADA NO PARSEL NO YUzOLCUM
1431 1 19.212,80
1432 1 6.740,04
1435 2 5.039,03

6.PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESi MERI PLAN DURUMU
6.1-1/5000 Olcekli Nazim Imar Planindaki Durumu

Planlama alnini 1/5000 Olgekli Nazim imar planinda TICK(Ticaret+ Konut) alani
olarak tanimh alanda bulunmaktadir.

1/5000 éicekli Nazim Imar Plani Durumu
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6.2-1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planindaki Durumu ve
Ortalama Emsal Hesabi

Planlama alanina ait planlama kararlari incelendiginde; yurtrlikteki 1/1.000
Olgekli Uygulama Imar Planinda konut alani olarak planlandi§i ve yapilasma
kosullarinin Ayrik Nizam 5 Kat sekilde tanimlandigi belirlenmistir.

ADA NO | PARSEL| YUzOLCUM TAKS | YENCOK | KAKS | YENI EMSAL
NO
1431 1 19.212,80 0,30 5 KAT 1,50 2,00
1432 1 6.740,04 0,28 5 KAT 1,40 1,99
1435 2 5.039,03 0,32 5 KAT 1,60
ADA/PARSEL | EMSALE TOPLAM ORTALAMA EK ORTAK
DAHIL INSAAT EMSAL EMSAL | ORTALAMA
INSAAT AL. | ALANI/TOPLAM EMSAL
YUzOLCUMU
1432/1 6.740,04 x1,40= | 17,498,51/ 1,49 0,50 1,99
243605 1 11.779,07=
1435/2 5.039,03 x1,60= 1.49
8.062,45
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Bu amacla hazirlanan plan degisikligi ile binalarin yapilasma kosullari yeniden
dizenlenmistir. 1/5000 Nazim Imar planina uygun olarak Uygulama Imar
Planinda parsellerin fonksiyonu Ticaret+Konut Alani (TICK) olarak belirlenmistir.
Uygulama imar planinda yapilasma kosullari Yencok=30,50m. ve 1431 Ada 1
Parsel icin emsal=2,00 ve 1432 Ada 1 Parsel ve 1453 Ada 2 Parsel igin ise ortak
ortalama emsal 1,99 olacak sekilde plana islenmistir. Emsal artisindan dogan
insaat alan hesabina esas mevzuatin 0ngoérdigl sosyal donati ihtiyaci
hesaplanarak plan degisikligi blnyesinde gerekli alan ayrilmistir. Ayrica plan

degisikligine asagidaki plan notu eklenmistir.

1-) Riskli yapi serhi alindigindan dolayr Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin
05.09.2016 tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun
6.maddesinin 12.bendi uyarinca gecici olarak Bursa Buylksehir Belediyesi'ne

devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi yapilmistir.

2-) Nifus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi yasam
alani 31,25 m? ve kisi basl en dusik donati alani 10 m? olarak kabul edilmis ve
1758,70 m2 olarak hesaplanmistir. Bu alanlar Park alani olarak kamuya bilabedel

terkedilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

3-) 1431 ada 1 parselin alan toplami 19212,80 m2 , 1432 ada 1 parsel ve 1435
ada 2 parselin alan toplami 11779,07 m2 olup, emsal bu alan Uzerinden

hesaplanacaktir. Taks 0,60’ gecemez.

4-) Planda kamuya terkedilen alanlar (yol, otopark ve park) planda éngoérilen

kullanim fonksiyonlari disinda kullanilamaz.

5-) Emsale konu ingaat alaninin %84’'G Konut , %16’s1 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.
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1431 ADA 1 PARSEL, 1432 ADA 1 PARSEL, 1435 ADA 2 PARSEL (Ulasim
Sitesi)Donati Hesabi

Tapu Alani

1431/1:19212,80 m?

1432/1 : 6740,04 m?

1435/2 : 5039,03 m?

0.50 Emsal Arhig Alani

1431/1 + 1432/1 + 1435/2: 30991.87 x 0.50 : 15.495,94 m?

SOSYAL DONATI iHTIYACI

1431/1 + 1432/1 + 1435/2 : 15495,94 — (TICARET) 10.000,00 = 5495,94 m?

1431/1 + 1432/1 + 1435/2 Konut : 5495,94 / 31,25x 10 : 1758.70 m?
TOPLAM : 1.758.70 m?

TICARET ORAN HESABI

10.000,00 / 61865,95 = 0.16 (%16 Ticaret)

Tapu Alani

ADA NO PARSEL NO YUzOLCUM
1431 1 19.212,80
1432 1 6.740,04
1435 2 5.039,03

KULLANIM ALANLARI TABLOSU

KONUT KONUT+TIC PARK

(m=2) (m2) (m2)

PARSEL NO

1431/1 - -
1432/1 | 30.991,87

MEVCUT

1435/2

1431/1 29.233,17 1.758,70
1432/1 B
1435/2

PLAN

1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Planlama Alani Kullanimlari
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