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BURSA iLi, NiLUFER iLCESIi, iHSANiYE MAHALLESI
H21C05C1C PAFTA, 2162 ADA 2 PARSELE AIT
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

Planlama Alani, Bursa i, Niltfer licesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C1C
Pafta, 2162 Ada 2 Nolu Parselin bulundugu alani kapsamaktadir. Plan
degisikligi yapilan alani olusturan 1 parsel 1980.00 m?2 alana sahiptir.

Planlama alani NilUfer licesinde, Thsaniye mahallesi sinirlan icerisinde
bulunmaktadir. ihsaniye Mahallesi, son 20-25 yil icerisinde hizla yapilasmis, ayrik
nizam, 4-5 katli, siteler seklinde gelismis konut bdlgesidir. Bélgenin bat sininni,
kuzey-gUney yonUnde ilerleyen Fatih Sultan Mehmet Bulvar, kuzeydogu sininni
Bursa-Mudanya Yolu ve giney sininni da Bursa-izmir Yolu olusturmaktadir.
Bdlgenin ve llcenin dnemli réperlerinden olan Nilifer Belediyesi parselin
yaklasik 630 metre kuzeydogusunda, CarrefourSa Avm parselin yaklagik 1250
metre glneydogusunda, Fatih Sultan Mehmet Bulvan ise parselin 400 metre
batisinda konumlanmistir. Plan degisikligine konu parsel; tek bir ydnden cephe
almaktia olup kuzey ydninde Barbaros Caddesine cephelidir. Halihazirda
parsel icerisinde ayrik nizam yapilasmis 1 adet é katl betonarme yapi riskli yapi
tespiti yapilarak yikimis olup parsel halihazirda bos durumdadir.  Alan diz
denilebilecek bir egim yapisindadir.
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Plan degisikligi hazirlanan alan, 1/25000 Olcekli Merkez Planlama Bdlgesi
Nazim imar Plani sinian icerisinde “350 K/Ha YUksek Yogunlukta Meskun
Kentsel Yerlesme Alanlan” kullanimina sahiptir. Parsel, 1/5000 Olcekli Nilufer
Nazim imar Plant Revizyonu sinirlan icerisinde de benzer sekilde “300 K/Ha Orta
Yogunlukta Meskun Konut Alanlan™ kullanimlidir.
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Planlama alanini olusturan ihsaniye Mahallesi, 2162 ada 2 parsel, onayl
1/1000 Olcekli Fethiye ihsaniye Revizyonu Uyguloma imar Planinda, “Konut
Alani” kullanimhdir. Parsel 6n cepheden 5 mefre, yan cepheden 5 metre,
E=1.50 olmak Uzere ayrik nizam 8 kat seklinde yapilasma haklarna sahipfir.
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Plan dedisikligine konu parsel 1980,00 m? alana sahiptir. Parsel icerisinde
ki yapilar, ruhsath olmakla beraber eski ydnetmelik hUkUmlerine gdre, 1999 vili
deprem sonrasinda yapilan yénetmelik degisikliklerinden etkilenmeden insa
edilmistir. Bu sebeple binalar, deprem acisindan &nemli risk tasimaktadiriar.
Zira deprem sonrasinda yapllan yénetmelik degisiklikleri ile binalarnn daha
saglam ve dayanikll yapilabilmesi amaciyla ¢esitli dUzenlemeler yapilmustir.
Buradan hareketle parsel Uzerinde, deprem acisindan riskli durumda bulunan
yapilarin, dénUserek yeniden insasi disUnUlmektedir. Bu amagla parselde kat
malikleri tarafindan nazm ve uygulama imar plani degisikligi yapiimasi talep
edilimektedir.

Bursa BUyUksehir Belediye Meclisinin 31.05.2018 gUn ve 1537 sayil karari
ile; “Bursa BUyUksehir Belediye Meclisinin 28.05.2018 gUn ve 1415 sayil karar ile
imar ve bayindirik komisyonuna havale edilen konu komisyonumuzca
degerlendiriimis olup; Cevre ve Sehircilik Bakanhd tarafindan “Riskli Yapi”lara
liskin  belediyemize verilen yetki dodrultusunda onaylanan Iimar Plan
degisikliklerinde “NUfus artisindan  kaynakh donah ihtiyaci  bulunmasi
durumunda, ruhsat vermeye yefikili Belediyelerin Meclisi tarafindan, Donati
Alanlarn elde ediimesine ydnelik uygulama ydntemi hakkinda karar alinarak,
bu dogrulfuda uygulama yapilacaktr” plan notu ilave edilmistir.”

Bu kapsamdaki alanlarda donati alani ihtiyacint karsiamaya ydnelik
ilkeler su sekildedir;

e Artan nUfusun donati ihtiyact hesabinda, kisi basina yasam alani
31,25 m2, kisi basina en dUsUk Donati Alani ihtiyaci 10 m2 olarak
kabul edilecektir.

e Bu hesap ydntemi ile bUyUklUgU belirenen Donati Alani iki sekilde
elde edilebilir;

1. Parsel malikleri kendilerine ait arazilerden ihtiyac duyulan donat
alanlarnni karsilayacak kadarint Bursa BUyUksehir Belediyesi' ne
sadece Donafi Alani olarak kullanimak Uzere bedelsiz terk
edebilir.

2. Parsel mailikleri, ihtiyac duyulan donatinin karsilik geldigi bedeli m2
basina 1000 (bin) TUrk Lirasi olarak kabul ediimek ve Bursa
BOyUksehir Belediyesi' ne sadece donat alani olarak kullaniimak
Uzere sarth bagdis yapabilir.

3. Sosyal ve Teknik Donati Alanlannin kamulastrma islemi Bursa
BUyUksehir Belediyesi tarafindan yapilacakir.

e Her iki ybntemle elde edilen bedel ve arazler, planiama
bdlgelerinde gerceklestirilecek plan revizyonu kapsaminda yine
Donati Alani olarak kullanilacaktir.

Kentsel D&nUsUm Sosyal-Teknik Altyapr Alani Fonu olusturulmasina
iliskin yukanda aciklanan ilkelerin uygun olduguna
oybirligi/oycoklugu ile karar verilmistir.

Bu meclis karanndan hareketle parsele iliskin donati ihtiyact hesaplanmustir.
Artig yapilan 0,50 emsal katsayisinin tamami Ticaret, katsayilan ile kullanilacagi
dngdrilmektedir. Bu duruma ait Donat ihtiyac hesabl olusmayacadi icin

herhangi bir terk islemi yapilmayacaktir. 4
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Yukarnda bahsedildidi Uzere hazirlanan plan degisikligi ile parsel kullanimi
Ticaret-Konut olarak yeniden dUzenlenmis ve Cevre ve $ehircilik Bakanhd
tarafindan BUyUksehir Belediyesi' ne verilen yetki dogrultusunda imar
haklarnnda artis yapimis Emsal=2.00 ve Yen¢ok=30.50 (10 Kat) olarak
belirlenmistir. Artis yapilan 0,50 emsal katsayisinin tamaminin Ticaret katsayilarn
ile kullanilacadr &dngoérilmektedir. Buradan hareketle, parsel Uzerinde yapilan
emsal artisl, herhangi bir nUfus artisi dogurmamaktadir. Artan bir nOfus artisi
olmamasi sebebiyle de, mek&nsal planlar yapim yénetmelidi 26. Maddesinin
5. Fikrasinda tanimlanan sosyal donati alanlarnnda artis yapiimasi gerekliligi de
bulunmamaktadir. Tim bu dUzenlemelerle ilgili alansal degdisimler de
asagidaki tabloda verilmistir. Yukarda anlatilan sebeplerle dnerilen imar plani
dedisikliginin, imar mevzuatina, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarna ve
kamu yararina aykirlik teskil etmeyecegdi dUsunOlmektedir.
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KENTSEL DONUSUM HESAP TABLOSU

.. = Toplam ingaat
s 2
Tarihi/Sayisi Bagimsiz Bolim (m?) Alani (m?)
Ruhsat Bilgileri

Tarih/Sayisi ' Riskli Yapi Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri il

Oneri Plan Fonksiyon kullanim % si : %75'i KONUT, %25'i TICARET ALANI

KONUT INSAAT ALANI 2,970.00 2,970.00 | 0.0
TICARET INSAAT ALANI _ 990.0 990.0
TOPLAM iINSAAT ALANI 2,970.00 3,960.00 990.0

Sosyal donati hesabi: Konut Alanlarinda kisi basi 31.25 m?, Ticaret Alanlarinda 0 m? listiinden
yapilacaktir. Kisi bast 10 m? sosyal donati alani ayrilacaktir.
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Onayli imar Plani Oneri imar Plani

Mevcut Konut Parsel Alani Toplami 1980,00

Mevcut Ticaret Parsel Alani Toplami

Mevcut Konut insaat Alani 2970,00

Mevcut Ticaret insaat Alani

Toplam Mevcut insaat Alani 2970,00

Mevcut Park Alani

Mevcut Yol Alanlarn

Oneri Ticaret-Konut Parsel Alani (E=2.00) 1980,00
Oneri Ticaret insaat Alani (E=0.50}) 990,00
Oneri Konut insaat Alan) (E=1.50) 2970,00
Toplam Oneri insaat Alani 3960,00

Oneri Park Alani -

Oneri Yol Alani

KULLANIM MESKUN KONUT TICARET-KONUT
ALANI (E=1.50) ALANI (E=2.00)
ALAN
ONAYLI iIMAR PLANI 1980,00 m2 -
ONERI iMAR PLANI - 1980,00 m?

PLAN NOTLARI
1. RISKLI YAPI SERHi ALINDIGINDAN DOLAYI CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI'NIN
05.09.2016 TARIH VE E.14820 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6306 SAYILI KANUN'UN
6.MADDESININ 12.BENDI UYARINCA GECICi OLARAK BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NE
DEVREDILEN YETKi DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI YAPILMISTIR.

2. NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGUNDAN KAYNAKLI DONATI IHTIYACI, KiSi BASI YASAM
ALANI 31,25 M2 VE KiSi BASI EN DUSUK DONATI ALANI 10 M2 OLARAK KABUL EDILMISTIR
VE TICARET ALANLARI DONATI HESABINA TABi OLMADIGINDAN HERHANGI BIR TERK
ISLEMI YAPILMAYACAKTIR.

3.2162 ADA, 2 PARSELIN ALAN TOPLAMI 1980,00 M2 OLUP, EMSAL BU ALAN UZERINDEN
HESAPLANACAKTIR.

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

5. EMSALE KONU INSAAT ALANININ %75'i KONUT, %25l TICARET ALANI OLARAK
KULLANILACAKTIR.(ILAVE ALINAN 0,50 EMSALIN TAMAMI TICARETTIR.)

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