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1. PLANLAMANIN GEREKCESi VE AMACI

Planlama alani Bursa ili, Nilbfer iicesi, Ihsaniye Mahallesi, 7874 ada 1 numarah parseli
(E: 1946 ada 2 numarall parsel) kapsamaktadir. Planlama alani tek parselden

olusmaktadir.

S6z konusu parselin mevcut durumuna bakildiginda parselde deprem riski tasimakta
olan yapilar yikimis durumda olup, yeniden yaplasma sUrecine girmistir. Onemli
ulasim akslanndan olan Fatih Sultan Mehmet Bulvan’'ndan cephe almaktadir. Parselin

ceperinde ise Konut, Ticaret ve bUyUk dlcekli kamu alanlan mevcuttur.

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde; Bursa 1/25000 Olcekli Nazim
imar Plani'nda planloma alani “Yiksek Yogdunlukta Meskun Konut Alani"nda
kalmaktadir. 1/5000 Olgekli Nilifer Nazim imar Plani'nda parsel, Kentsel D&nUsUme
iliskin Plan Degisikligi dncesi “Tali is Merkezi" planli iken, Kentsel DdnUsUme liskin Plan
Dedisikligi ile “Ticaret-Konut Alani” olarak planlanmistir. S6z konusu plan dedisiklidi

Bursa BUyUksehir Belediyesi'nin 11.12.2018 tarih 2914 sayil karan ile onaylanmustir.

YOrOrlUkteki 1/1000 Slcekli Kentsel DENOsUm Oncesi Mevcut Durumda “Konut Alani”
planli olan q'mrsel, ilk olarak Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'r‘iin 27.09.2017 tarih 3007
sayli karar ile kentsel dénUsUme ydnelik plan notlan eklenerek onaylanmis olup,
“Kentsel DONUsUM Yapimas Durumunda E:1.90, Yencok:30.50m (10 kat), Taks:0.40
olarak vygulanacaktr.” seklinde Ticaret-Konut Alani olarak belilenmistir. S6z konusu
plana iligkin iptal karan getiriimis olup, daha sonra yapilan Kentsel DA&NUsum Amacli
Uygulama imar Plani ile birlikte yapilasma kosullan E:1.90 Yencok:24.50m (8 kat)
“Ticaret-Konut Alan” olarak planlanmis olup, séz konusu plan dedisikligi Bursa

BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 26.09.2018 tarih 2350 sayili karari ile onaylanmistr.

S6z konusu parselde; yapimasi dUsindlen proje dodrultusunda ve daha dnce
kazaniimis  haklann  devamlii@ini  sadlamak amaci ile kat artisi  talebinde
bulunuimaktadir. Buna iliskin  1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Plani  degisikligi

hazirlanmistir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLISKILERI

2.1. Planlama Alaninin Konumu

Bursa li, Nilifer llcesi, ihsaniye Mahallesi'nde bulunan yaklasik 2642,00 m?2
bUyUkloginde olan planlama alani yakin gevresinde agirlikll olarak Konut Alanlan,

Ticaret Alanlar ve bOyUk dlgekli kamu alanlan mevcuttur.

Sekil 1: Planlama Alaninin Bélge Icerisindeki Konumu

2.2. Ulasim iliskileri

Planlama alani, ihsaniye Mahallesinde bulunan Bursa ili'nin dnemli  ulasim
akslarndan olan 50 metre genisligindeki Fatih Sultan Mehmet Bulvan'ndan giris

aimaktadir.
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BURSA ILI, NILUFER ILCESI, iIHSANIYE MAHALLESI, 7874 ADA 1 NUMARALI PARSELE (E:1946 ADA 2
NUMARALI PARSEL) ILISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLiGi

Sekil 2: Planlama Alaninin Ulasim lliskileri

3. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI
I [
3.1. Egim Durumu

Planlama alani egim durumu bakimindan disUk edim derecesine sahip olup, edim
%0-3 arasinda degismektedir. Alan, agirlikl olarak kuzeybatidan gineydoduya dogdru

yUkselmektedir.
3.2. YUkseklik Durumu

Planlama alani  kuzeybat-glneydodu istikametinde denizden 122-125 m
yUksekliktedir.

3.3. Yonlenme Durumu
Planlama alani geneli kuzeydogdu bakilidir.
3.4. Jeolojik Durum

Planloma alaninda jeolojik etldU  etkileyecek bir plan  degisikligi  talebi

bulunmamaktadir.
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4. PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planlama alani, mevcutta Ticaret-Konut Alani olup parselde bulunan riskli yapilar
yikilmis durumdadir. Parselin ¢evresinde dUzenlenmis Konut, Ticaret ve bUyUk &lcekli

Kamu Alanlan mevcuttur.
5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planlama alani 7874 ada 1 numarall parsel (E: 1946 ada 2 parsel) olmak Uzere tek
parselden olusmakta olup, tamami &zel muUlkiyete aittir. Toplam alan bUyUkIOU
2642,00 m2'dir.

6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESI MERI PLAN DURUMU

6.1. Planlama Alaninin Meriyetteki Bursa 1/25.000 Olcekli Nazim imar

Plani'ndaki Durumu

Planlama alani Bursa 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani’nda "Yiksek Yogunlukta (300

kisi/ha) Meskqln Konut Alani” olarak tanimlanmistir. '

%

: I ENE

Sekil 3: Planiama Alaninin 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani icindeki Yeri
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6.2. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/5000 Olcekli Nazm imar

Plani’'ndaki Durumu

YUrorlUkteki 1/5000 Olgekli Nilufer Nazim imar Plani'nda parsel kentsel dénistme
liskin plan degdisikligi dncesi "Konut Alani” planl iken, Kentsel DonUsUme iliskin plan
degisikligi ile “Ticaret-Konut Alani" olarak planlanmis olup, s6z konusu plan dedisiklidi

Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 11.12,2018 tarih 2914 sayill  karan ile

onaylanmistir.
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Sekil 4: Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Durumu

ATAKAN AYVAZ LTD. STI. 7



BURSA ILI, NILUFER ILGESI, IHSANIYE MAHALLESI, 7874 ADA 1 NUMARALI PARSELE (E:1946 ADA 2
NUMARALI PARSEL) ILISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGiSiKLiGi

6.3. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/1000 Olcekli Uygulama imar

Plan’'ndaki Durumu

Planlama alanma ait planiama kararlan incelendiginde; YOrOrlUkteki 1/1000 dlcekli
Kentsel D&nUsim Oncesi Mevcut Durumda “Konut Alani” planii olan parsel, ilk olarak
Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 27.09.2017 tarih 3007 sayili karan ile kentsel
donudsime yonelik plan notlan eklenerek onaylanmis olup, “Kentsel D&nUsOmM
Yapilmasi  Durumunda E:1.90, Yencgok:30.50m (10 kat), Taks:0.60 olarak
uygulanacaktr.” seklinde Ticaret-Konut Alani olarak belirlenmistir. S6z konusu plana
ifiskin iptal karan getiriimis olup, daha sonra yapilan Kentsel D6nUsim  Amach
Uygulama imar Plani ile birlikte yapilasma kosullar E:1.90 Yencok:24.50m (8 kat)
"Ticaret-Konut Alani” olarak planlanmis olup, s6z konusu plan degdisikligi Bursa

BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 26.09.2018 tarih 2350 sayil karar ile onaylanmustir.
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Sekil 5: Planiama Alaninin 1/1000 Olcekli (iptal Edilen) Uygulama imar Plani Durumu
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Parsel, Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 26.09.2018 tarih 2350 sayili karari ile

onaylanan 1/1000 dlgekli Fethiye-ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani'nda; Ayrik

Nizam 8 Kat, E:1.90 Yencok:24.50m, cekme mesafeleri tOm cephelerden 3 metre

yapllasma kosullarina sahip Ticaret-Konut Alani tanimlanmis olup, sosyal donati alani

dengesinin saglanabilmesi igin Yol Alani terki yapilmistir.

ADA/PARSEL NO

PARSEL BUYUKLUGU (m?)

SITE ADI

PLAN DEG. GRUBU (A,

B,METRUK)
1946/2 2642,00 FATIH APT. B
i
Tarihi/Sayisi Bagimsiz Boliim (m?2) jeslam (;szz;at gan
Ruhsat Bilgileri E B -
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alant (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 17.03.2018 5649,84
YURURLUKTEKi PLAN (m?) ONERi PLAN (m?) FARK
KONUT ALANI 2642,00 - -2642,00
TICARET ALAN| A & [ z
TICARET-KONUT ALANI c 2316,50 +2316,50
DIGER ALANLAR - 325,50 +325,50
TOPLAM ALAN 2642,00 2642,00 -
**Oneri Plan Fonksiyon kullanim % si : 100
KONUT INSAAT ALAN! 2642,00x1.40=3698,80 2642,00x1.40=3698,80 -
TICARET INSAAT ALAN! 2642,00x0.50=1321,00 +1321,00
TOPLAM iNSAAT ALANI 3698,80 5019,80 1321,00

0.50 emsal artiginin tamami ticarette kullaniimigtir.

ARTAN INSAAT ALANI

ARTAN NUFUS

OLUSAN DONATI

IHTIYACI
TICARET ALANI 1321,00 1321,00/70=18.87 325,50 m?
TOPLAM SOSYAL DONATI ALANI iHTiYACI 325,50 m?

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi bagi 35 m?, Ticaret Alanlarinda 70 m? Ustiinden yapilacaktir. Kisi basi 17,25m?

sosyal donati alani ayrilacaktir.

Tablo 1: Kentsel D&nUsim Emsal Artisina lliskin Gerekli Sosyal Donat Alant Hesabi

ATAKAN AYVAZ LTD. STI.
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Kentsel D&nUsUM Emsal Artisina lliskin Gerekli Sosyal Donati Alant hesabi Tablo.1 ‘de
verilmis olup, 325,50 m?'lik toplam donat ihtiyact parselin t0m cephelerinden Yol Alani
aynlarak saglanmistir. S6z konusu plan dedisikliginde belirlenen plan notlanna iliskin

bilgiler asagidaki gibidir.

1- Riskli Yapi Serhi aldigindan dolayl Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin 05.09.2016 tarih
ve E.14820 sayill yozisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6. maddesinin 12. bendi
uyarinca gegici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki dodrultusunda

plan degdisikligi yapilmistir.

2- NUfus veya yapr yogunlugundan kaynakli donatr ihtiyact 1946 ada 2 parsel icin
325,50 m? dir. Bu alanlar kamuya bilabedel terk edilecektir. Terk islemi yapilmadan

insaat ruhsatl verilemez.

3- Emsale konu insaat alaninin %27'si Ticaret, %73'0 Konut Alani olarak

kullanilacaktir.

4- Planda kamuya terk edilen alaniar (yol, otopark ve park ) planda 6ngdrilen

kullanim fonksiyonlarn disinda kullanilamaz.

5- Emsale escas In'soclf alani 2642 m? alanll 1946 ada 2 pcrsél Uzerinden

hesaplanacaktir.

FONKSIYON | PARSEL ALAN BUYUKLOGU (m?)
TICARET-KONUT ALANI 2642,00

Tablo 2: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Planiama Alani Kullanimiar
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Sekil 6: Planiama Alaninin 171000 Olcekli Uygulama imar Plani Durumu

| |
| |

7. 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSiKLIGi KARARLARI

Bursa Ili, Nilofer licesi, Ihsaniye Mahallesi sinirlar icerisinde ve tapunun H21C05B4C-4D
pafta, 7874 ada 1 (E: 1946 ada 2 parsel) numarada kayitl tasinmaza iliskin hazirlanan
1/1000 Olgekli Fethiye-hsaniye Revizyonu Uygulama imar Piani Degisikliginde; Ticaret-
Konut Alani fonksiyonu ile yapilasma kosullan E:1.90 ve cekme mesafeleri korunmus
olup, mevcutta Yencok: 24.50m (8 kat) olarak belifenen kat yUksekliginin, yapimasi
dUsunUlen proje dogrultusunda ve daha &nce kazanilmis haklarin devamiiiini

saglamak amact ile Yengok: 27.50m (9 kat) olarak belirenmesi 5ngdrilmUstUr.
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Sekil 7: 7874 Ada 1 Sayih Parsele (E: 1946 ada 2 Sayih Parsel) liiskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
Degisikligi i i

! |
7.1. Planlama Alani Kullanimian

Planlama alaninin fonksiyonu ve parsel bUyUkiUkieri korunmustur. Séz konusu alanda,
parsel bOyUklogo (2642,00 m?) ile fonksiyon bUyUklOgU (2316,50 m?) arasindaki fark

kentsel dénUsUme iliskin yapilan terk isleminden kaynaklanmaktadir.

FONKSIYON PARSEL ALAN BUYUKLUGU (m?)
TICARET-KONUT ALAN! 2316,50

Tablo 3: 171000 Olcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi Planlama Alani Kullanimiar
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7.2. Plan Notu

1- Riskli Yapi Serhi aldigindan dolayr Cevre ve Sehircilik Bakanh@r'nin 05.09.2016 tarih
ve E.14820 sayil yozisinda belirfilen 6306 sayill kanunun 6. maddesinin 12. bendi
uyarinca gegici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesine devredilen yetki dogrultusunda

plan dedisikligi yapilmistir.

2- NUfus veya yapi yogunlugundan kaynakl donati ihtiyac 7874 ada 1 parsel igin
325,50 m? dir. Bu alanlar kamuya bilabedel terk edilecektir. Terk islemi yapilmadan

ingaat ruhsat verilemez.

3- Emsale konu insaat alaninin %27'si Ticaret, %73'0 Konut Alani olarak

kullanilacaktir.

4- Planda kamuya terk edilen alanlar (yol, otopark ve park ) planda éngérilen

kullanim fonksiyonlan disinda kullanilamaz.

5- Emsale esas ingaat alant 2642 m2? alanl 7874 ada 1 parsel Uzerinden

hesaplanacaktir.
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