BUYUKSEHIR
BELEDIYESi

BURSA iLi, NILUFER ILGESI, BESEVLER MAHALLESI 561
ADA, 60 PARSELE (ESKIi 8-9 PARSELLER) iLiSKIN
1/1000 OLCEKLi BESEVLER REVIZYON
UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI

Dosya No:
PIN:

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’'nin
..... [.c.id........... tarih ve ....... sayili karar

ile onaylanmisgtir.

Alinur AKTAS
Buyuksehir Belediye Bagkani




UYGULAMA iMAR PLAN DEGIiSIKLiGi ACIKLAMA RAPORU

Bursa ili, Niliifer Ilgesi, Besevler Mahallesi sinirlarinda kiin ve tapunun H21C05D3B
pafta, 561 ada, (eski 8-9 parseller) yeni 60 parsel olarak kayitli tasinmazin malikleri
tarafindan 1/1000 Olgekli Besevler Revizyon Uygulama Imar Plani Degisikligi talebi iizerine
gerekli incelemeler yapilmis ve plan degisikligi hazirlanmistir.

KONUM
Plan degisikligine konu alan, Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Besevler Mahallesi sinirlar:

dahilinde, Izmir Caddesi’nin yaklasik 70 metre giineyinde ve Yildirnrm Caddesine Cepheli

olarak konumlanmaktadir.
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YURURLUKTE OLAN PLAN KARARLARI
Plan degisikligine konu 561 ada 60 parsel (eski 8-9 parseller) yiirtrliikteki;

1/25000 &lgekli Bursa Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar Plani’nda alan “Orta

Yogunluktaki Meskiin Konut Alani ve Ticaret Alam ” olarak planhdir.

1/5000 Olgekli Niliifer Belediyesi Nazim Imar Plani’nda, “Tali Is Merkezi” olarak
planlidir. Kentsel Doniisiim kapsaminda yapilan plan degisikligi ile TICK olarak
planlanmistir. (BBSBMK:24.05.2017/1550 ve 25.07.2017/2382 ) Ancak bu plan
durumu Bursa Idare Mahkemesi’nin 2017/1299 Esas nolu, 2018/450 karar numarali
03.04.2018 tarihli karar ile iptal olmustur.)

1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama Imar Plani’nda E:2.80, Yencok:21.50m

yapilagma kosullarina sahip “Ticaret Konut Alani” olarak planlidir.

Yiiriirliikteki 1/25000 Olcekli Bursa Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plam Ornegi
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YURURLUKTEKI 1/5000 OLCEKLI NILUFER NAZIM IMAR PLANI ORNEGI
(Kentsel Doniistim Plan Degisikligi Oncesi Hali)
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Yiiriirliikteki 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim imar Plami Ornegi
(BBSBMK:24.05.2017/1550 VE 25.07.2017/2382)

(Bursa Idare Mahkemesi’nin 2017/1299 Esas nolu, 2018/450 karar numaral
03.04.2018 tarihli karar ile 1/5000 Ol¢ekli NiP degisikligi iptal olmustur.)
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(Kentsel Déniigiim Plan Degisikligi Oncesi Durum)
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ONAYLANAN 1/1000 OLCEKLI BESEVLER REViZYONU UYGULAMA iMAR PLANI DURUMU
(BBSBMK:24.05.2017/1550 VE 25.07.2017/2382)

ONAYLANAN PLAN NOTLARI (BBSBMK:24.05.2017/1550 VE 25.07.2017/2382 )

1. ZEMIN KAT VE ACIGA CIKAN BODRUM KATTA CEKME MESAFELERI iCERISINDE TAM DOLU YAPI
YAPILABILIR.

2. 2. BODRUM KAT ACIGA CIKABILIR

3. RISKLI YAPI SERHI ALDIGI TAKDIRDE CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI’NIN 05.09.2016 TARIH VE E.14820

SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306 SAYILI KANUNUN 6. MADDESININ 12. BENDI UY ARINCA GECICi OLARAK
BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NE DEVREDILEN YETKi DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI
GECERLIDIR. KENTSEL DONUSUM YAPILMASI DURUMUNDA E:3.30, YENCOK:30.50 M OLARAK
UYGULANACAKTIR.

BODRUM VE ZEMIN KATLAR TICARET, UST KATLAR KONUT OLARAK KULLANILABILIR.

ACIGA CIKAN 1. BODRUM KATLARDA KULLANILAN NET ALANLARIN (BAGIMSIZ BOLUM EKLENTISI) YARISI
(%50°ST) KAKS/EMSAL HESABINA DAHIL DEGILDIR.

6. CATIKATINDA ALT KATTAKI BAGIMSIZ BIRIMIN EKLENTISTI OLARAK CATI PIYESI YAPILABILIR. BU
PIYESLER EMSALE DAHIL DEGILDIR.

7. [LGILI IMAR MEVZUATINDAKI KADEME ILE ILGILI SARTLAR ARANMAZ.

8. KAT BRUT ALANININ %20°SI KADAR ACIK CIKMA /BALKON YAPILABILIR. ACIK CIKMA/BALKON

EMSALE/KAKSA DAHIL DEGILDIR.

(Bu plan durumu ile ilgili, Bursa 1. idare Mahkemesi’nin 2017/1896 E. Sayih ve 02.02.2018 tarihli
Yiiriitmeyi durdurma karari ve Bursa 3. idare Mahkemesi’nce 2017/1299 E. Sayili ve 22.02.2018 tarihli
yiiriitmeyi durdurma karar1 ve Bursa 3. idare Mahkemesi’nce 2017/1299 Esas Sayili ve 2018/450 Karar
Sayih 3.04.2018 tarihli iptal karar1 alimmstir.)



GEREKCE

Bursa Ili, Niliifer ilgesi, Besevler Mahallesi sinirlarinda kain ve tapunun H21C05D3B
pafta, 561 ada, 60 parsel (eski 8-9 parseller) olarak kayitli tasinmaz 1/1000 Olgekli Besevler
Revizyonu Uygulama imar Plani’nda, “E:2.80, Yencok:21.50m yapilasma kosullarina sahip

Ticaret Konut Alani” olarak planlhdir.

Yildirim Caddesi, Besevler Mahallesinin ticari agidan en islek ve yogun yapilasmanin
oldugu caddelerinden birisidir. Bursa Izmir Yolu’na yaklasik 70 metre mesafede ve FSM
Bulvarina da baglanan Yildirnrm Caddesi’ne cepheli olarak konumlanan parselin malikleri
Kentsel Doniisiim kapsaminda tasinmazlarinda yer alan eski yapilarini yeni ve modern bir
sekilde yeniden insa etmeyi talep etmektedir. S6z konusu 561 ada 60 parselin TICK olarak
planlanmasima yodnelik 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar Plam degisikligi ve Riskli Yap1
karar1 alinmasi durumunda Emsal artis1 yapilmasina yonelik olarak 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plam degisiklikleri hazirlanarak, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 24.05.2017
tarih ve 1550 sayih karari ile onaylanmustir. Plan degisikligi aski itirazlari ise Bursa

Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 20.07.2017 tarih ve 2382 sayih karari ile reddedilmistir.

Parsel iizerindeki yapilar i¢in Cevre Sehircilik Bakanligi’nca yeni 60 numarali parsele
iligskin, onceki eski 8 ve 9 numarali eski parsel numaralari i¢in 02.05.2016 ve 02.08.2017
tarihlerinde riskli yapi1 karar1 alinmistir. Ancak Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
24.05.2017 tarih ve 1550 sayili karari ile onaylanan plan degisikligine iliskin; Bursa 1. idare
Mahkemesi’nin 2017/1896 E. Sayili ve 02.02.2018 tarihli Yiiriitmeyi durdurma karari ve
Bursa 3. Idare Mahkemesi’nin 2017/1299 E. Sayih ve 22.02.2018 tarihli Yiiriitmeyi
durdurma karar1 alinmustir. Alinan yiriitmeyi durdurma kararlari neticesinde Bursa
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 28.03.2018 tarih 937 sayilh meclis kararn ile 1/1000
Olcekli Uygulama imar Plam1 Degisikliginin iptali karar1 ahnmustir. Ayrica Bursa idare
Mahkemesi’nin 2017/1299 Esas nolu, 2018/450 karar numaral 03.04.2018 tarihli karar
ile de 1/5000 Olcekli NIP degisikligi ile 1/1000 Olcekli UIP degisiklikleri iptal olmustur.

Alinan Yiiriitmeyi Durdurma ve Iptal kararlari sonucu Riskli Yap1 Belgesini almus
parsel malikleri magdur duruma diistiigiinden, parsel durumu plansiz kabul edildiginden,
parsele iligkin islem yapma zorunlulugu dogmustur. Bu durumda parsel alaninda, yeniden
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nda degisiklige gidilerek, iptal olan plan durumu nedeni
ile parsel yeniden 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda tanimli hale getirilmistir. Yeniden

onerilen plan degisikliginde emsal artisindan vazgecilerek ve Emsal=2.80 ve




Yencok=21.50m. (7kat) yapilasma kosullu Ticaret Konut Alan1 olarak, onceki yiirlirliik plan
yapilasma kosullarina gevrilmesi 6nerilmistir. Ayrica 1/5000 Nazim Imar Plani’nda da parsel
alaninin yeniden TICK olarak planlanarak Nazim Imar Planinda tanimli hale getirilmesi

hedeflenmistir.

S6z konusu parsel alan1 Bursa Izmir Karayolu’nun yaklasik 70 metre giineyinde ve
Yildirrm Caddesine Cepheli olarak konumlanmaktadir. iki ana ulasgim aksiin arasinda
konumlu parselde yapilan plan degisikligi ulasim sistemini olumsuz etkilemeyecektir. Ayrica

otopark, parsel igerisinde ¢6ziimlenecektir. Otopark ihtiyaci olusmayacaktir.



HESAPLAR

ADA/PARSEL NO PARSEL BUYUKLUKLERi(m?)
561/60 4442 .58

Tarihi/Sayisi Bagimsiz Boliim (m?) Toplam insaat Alani (m?)
Ruhsat Bilgileri - - -
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
(8P)02.08.2017
Riskli Yapi Bilgileri (9P)02.05.2016 326.19+363.79=689.98

**Qneri Plan Fonksiyon kullanim % si: EMSAL ALANININ %60’1 ORANINDA KONUT, %40’I ORANINDA
TICARET KULLANIMI OLACAKTIR.

KONUT INSAAT ALANI* 4442.58X2.8=12439.2| 4442.58x2.8x0.60=7463.5| 7463.5-12439.2= - 4975.7
TICARET INSAAT ALANI 0,0[4441-2.58x2.8x0.40=4975.7 4975,7
TOPLAM iNSAAT ALANI 4442.58X2.8=12439.2 4442.58x2.8=12439.2 0,0
*TICK OLARAK PLANLANMISTIR - ANCAK MEVCUT KULLANIMININ TAMAMI KONUT iDi.

**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.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesinin aldig1 karar dogrultusunda, sosyal donati alan1 hesabi
tablo olarak yukarida verilmistir. Bu tabloya gore emsal degismediginden ve mevcut emsalin
bir kisminin Ticaret kisminda kullanilacagindan, sosyal donat1 alani ihtiyaci olmadig tespit

edilmistir.



Parsel alaninda planlanan Ticaret Konut alaninda %60 konut %40 oraninda ticaret
kullanilmasi diigiiniilmektedir. S6z konusu parselde konut kisminda insaat alani azalacak,
ticaret kisminda ise artacaktir. Onceki mevcut kullaniminin tamami Konut olan parsel
alaninda, yeni yapilacak yap1 kullanimlarinda, bu artig ve azalislar esit oldugundan ve ticaret
alanlar1 donati ihtiyact olusturmadigindan, plan genelinde ilave sosyal donati ihtiyaci

olusmamaktadir.

Plan degisikligine konu 561 ada, 60 parsel onceden yapilan ve onaylanan plan
degisikligi sonrasi yapilan imar uygulamasi sonrast olusturulmustur. Eski 561 ada / 8 ve 9
parsel iken terklerini; 8 parsel %44,38 ve 9 parsel %52,5 oraninda yapmistir*. %40’
iizerindeki terk oraninin ise, 725.82m*’ye karsilik geldigi ve bu kadar alanin fazladan terk
yapildig1 belirlenmistir. Bu durumda parsel alaninda donati alami ihtiyac1 olmamasina

ragmen parsel malikinin 6nceden fazlasiyla kamuya bedelsiz terk yaptig1 anlasilmaktadir.

(*Belediye Enciimenince 12.04.2017 tarih 2017/430 say1 onayh uygulama folyosu

“terk evraklar1” ektedir.)

PLANLAMA ALANI YAKIN UYDU GORUNTUSU
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ONERILEN 1/1000 OLCEKLi BESEVLER REViZYONU UYGULAMA iMAR PLANI ORNEGI




PLAN KARARLARI

Bursa Ili, Niliifer ilcesi, Besevler Mahallesi sinirlarinda kain ve tapunun H21C05D3B
pafta, 561 ada, 60 parsel (eski 8-9 parseller) numaras: ile kayitli tasinmaza iliskin; Kentsel
Déniisiim kapsaminda degerlendirilen 1/1000 Olgekli Besevler Revizyon Uygulama imar
Plan1 degisikligi ile parselin plan durumu tanimli hale getirilmis ve s6z konusu parsel dnceki
planda oldugu gibi “E:2.80, Yencok:21.50m. (7kat) ve her yonden 5’er metre ¢ekme
mesafesi tammimh Ticaret Konut Alan1” planlanmistir. Parsele iliskin asagidaki plan notlari

plana ilave edilmistir;

ONERI PLAN HUKUMLERI

1) RISKLI YAPI SERHI ALINDIGINDAN DOLAYI 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 BELEDIYESI’NE DEVREDILEN
YETKI DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI YAPILMISTIR.

2) PLAN DEGISIKLIGI ILE NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGU ARTISI
BULUNMAMAKTA OLUP, NILUFER BELEDIYESI ENCUMENININ 2017/430
SAYILI KARARI iLE YAPILAN TERKLER GECERLIDIR.

3) 561 ADA, 60 PARSELIN ALAN TOPLAMI 4442,58 M? OLUP EMSAL BU ALAN
UZERINDEN HESAPLANACAKTIR.

4) EMSALE KONU INSAAT ALANININ %601 KONUT, %40°1 TICARET ALANI
OLARAK KULLANILACAKTIR.

Saygilarimla arz ederim



