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Bursa ili, Niliifer Ilcesi, Besevler Mahalesi, 717 ada 2 parsele ait
1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama mar Plani Degisikligi

PLAN DEGISIKLiGi ACIKLAMA RAPORU

Bursa 1li, Niliifer ilgesi, Besevler Mahallesi sinirlarinda kéin ve tapunun H21C05D4D
pafta, 717 ada 2 parsel numarasinda kayitl tasinmaza ait 1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu
Uygulama Imar Plan1 Degisikligi yapilmasi talep edilmistir. S6z konusu talep {izerine gerekli

incelemeler yapilmis ve plan degisikligi hazirlanmistir.
KONUM

Plan degisikligi talebine konu tasinmaz Bursa Ili, Niliifer ilgesi, Besevler Mahallesi
sinirlarinda, Bilginler Caddesinden cephelidir. Besevler Kiigiik Sanayi Sitesine dogu yoniinde

yaklasik 300m, Bursa Izmir Karayoluna ise giiney yoniinde yaklagik 1 km mesafededir.
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YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
Plan degisikligine konu alan;

> Yiiriirlikkteki 1/25000 6lgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Iimar Planinda; “Orta

Yogunluklu Meskun Konut Alami” 0larak planhdir.
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Yiiriirliikteki Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli NIiP Revizyonu Ornegi
> Yiiriirliikteki 1/5000 Olcekli Niliifer Nazim Imar Planinda; “Ticaret Konut Alam ”
olarak planlhdir.
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Yiiriirliikteki Niliifer 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Ornegi
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» So6z konusu 717 ada 2 parsele iliskin yiiriirliikteki 1/1000 Olcekli Besevler Revizyonu

Uygulama Imar Plam1 durumu, mahkeme karari ile iptal olmustur. Ancak 6nceki plan
durumlar agagida sirasi ile gosterilmistir;
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1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Plam1 Ornegi

(KENTSEL DONUSUM PLAN DEGISIiKLiGi ONCESi DURUMU)
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| 88,49

Sokd!

i1k Onaylanan 1/1000 Olcekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Plam Degisikligi Ornegi
BBSBMK: 26.04.2017/1227 ilk Kentsel Déniisiim Plan Degisikligi

ONAYLANAN PLAN NOTLARI (BBSBMK: 26.04.2017/1227)

1-  RISKLI YAPI SERHI ALDIGI TAKDIiRDE 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 GECERLIDIR. KENTSEL DONUSUM YAPILMASI DURUMUNDA E:1.50, Yencok:24.50m. OLARAK
UYGULANACAKTIR.

2-  BINA SUBASMAN KOTU +3.00M.YE KADAR KALDIRILABILIR.

3- 1. BODRUM KAT BAGIMSIZ BOLUM YAPILABILIR. EMSALE %50 DAHILDIR.

4-  CATI ARASI SON KATLA BAGLANTILI EK YAPILABILIR. EMSALE DAHIL DEGILDIR.
5-  ZEMIN VE BODRUM KAT TICARET, UST KATLAR KONUT OLARAK KULLANILABILIR.

6- BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI IMAR YONETMELIGININ CATILARLA ILGILI 7.11.1 MADDESI
ARANMAZ.

7-  BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI IMAR YONETMELIGI HUKUMLERT GECERLIDIR.
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ikinci Onaylanan 1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Plam Degisikligi Ornegi

BBSBMK: 20.06.2017/1934 ikinci Kentsel Doniisiim Plan Degisikligi

ONAYLANAN PLAN NOTLARI (BBSBMK: 20.06.2017/1934)

1-

2-
3-

4-

5-

6-

7-

8-

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 UYARINCA GECICI
OLARAK BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI’NE DEVREDILEN YETKI
DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI GECERLIDIR. KENTSEL DONUSUM
YAPILMASI DURUMUNDA E:1.50, Yencok:24.50m. OLARAK
UYGULANACAKTIR.

BINA SUBASMAN KOTU +3.00M.YE KADAR KALDIRILABILIR.

1. BODRUM KAT BAGIMSIZ BOLUM YAPILABILIR. KULLANILAN NET
ALANLARIN YARISI EMSALE DAHIL EDILIR.

CATI ARASI SON KATLA BAGLANTILI EK YAPILABILIR. EMSALE DAHIL
DEGILDIR.

ZEMIN VE BODRUM KAT TICARET UST KATLAR KONUT OLARAK
KULLANILABILIR.

BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI IMAR YONETMELIGININ CATILARLA
ILGILI 7.11.1 MADDESI ARANMAZ.

BRUT KAT ALANININ %20SI KADAR ACIK CIKMA/BALKON YAPILABILIR.
ACIK CIKMA/BALKONLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.

BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI IMAR YONETMELIGI HUKUMLERI
GECERLIDIR.
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Uciincii Onaylanan 1/1000 Ol¢ekli Besevler Revizyonu Uip Degisikligi Ornegi
BBSBMK:13.06.2018/1656 Uciincii Kentsel Doniisiim Plan Degisikligi

ONAYLANAN PLAN HUKUMLERI (BBSBMK:13.06.2018/1656)

RiSKLi YAPI SERHi ALINDIGI TAKDIRDE 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 GECERLIDIR.

NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGUNDAN KAYNAKLI DONATI IHTiYACI KARSILANMASI iCiN YETKIiLi BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE
MECLISI’NIN 31.05.2018 TARIH VE 1537 SAYILI KARARI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR. DONATI TEMININE ILiSKiN
GEREKLI ISLEMLER GERCEKLESMEDIGI SURECE, EMSAL ARTISINA YONELIK PLAN DEGISIKLiGi GECERLI DEGILDIR.

EMSAL ARTISI KONUT ALANI OLARAK SAGLANIYOR iSE ARTISIN TAMAMI, EMSAL ARTISI TICARET ALANI OLARAK SAGLANIYOR iSE
ARTISIN % 50’ST DONATI HESABINA TABi OLACAKTIR.

SOSYAL VE TEKNIK DONATI ALANLARININ KAMULASTIRMA iSLEMi BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESi TARAFINDAN YAPILACAKTIR.
BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI’NIN 31.05.2018 TARIH VE 1537 SAYILI KARARINDA BELIRLENEN YONTEM DOGRULTUSUNDA
ELDE EDILECEK BEDEL VEYA ARAZILER, KENTSEL DONUSUM GERCEKLESTIRILEN iLGILIi PLANLAMA BOLGELERINDE (ILCESINDE)
GERCEKLESTIRILECEK PLAN REVIZYONU KAPSAMINDA YINE DONATI ALANI OLARAK KULLANILACAKTIR.

PARSELDE KONUT KULLANIM ORANI %87.6, TICARET KULLANIM ORANI %12.4 OLACAKTIR.
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GEREKCE

S6z konusu 717 ada 2 parsel, 1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama imar
Plani’nda; “Ayrik Nizam, 5m. 6n bahge, 3m. yan bahce mesafesi tanimli, E=1.00 yapilagma
kosullu Konut Alan1” olarak planl: iken Kentsel Doniistim siirecine dahil olan ve son olarak
Bursa Biiyliksehir Belediyesi tarafindan belirlenen hesap yontem ve siireci ile Sosyal Donati
Alani teminine iligkin bazi plan notlar1 dahil edilmesine yonelik plan degisikligi ile “E:1.50,
Yencok:24.50m. Sm. 6n bahg¢e, 3m. yan bah¢e mesafesi yapilasma kosulu tanimh Ticaret

Konut Alan1” olarak planlanmistir. (BBSBMK:13.06.2018/1656)

S6z konusu parsel i¢in Kentsel Donilisiim siirecine girilerek 22.06.2017 tarihinde
Riskli Yap1 Karari ahmnms ve yikim gerceklesmistir. S6z konusu parsele iliskin 09.11.2018
tarih 1067/06 sayih yeni ruhsatim alarak insaata baslamistir. Son onaylanan plan
degisikligi ile de Bursa Biiyliksehir Belediyesince belirlenen yontem dogrultusunda bazi plan
notlari plana ilave edilmistir. Ancak acilan davalar sonucu, onaylanan plan
degisikliklerine, mahkeme tarafindan yiiriitmeyi durdurma ve iptal Kkararlar

verilmistir. Bu nedenle parsele iliskin plan karari bulunmamaktadir.

Dava gerekgesinde, Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 29.05.2012 giin/1122
sayil karar1 ile 17 ilgeye ait 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planlarina iliskin “Riskli Bina tespit
edilerek Kentsel Doniisiim yapilmasi halinde 0.50’ye kadar emsal artig1 yapilabilir” seklinde
plan notunun, mahkemenin 25.01.2016 tarih, E:2015/1114 K:2016/80 sayil1 karar1 ile iptal
edildigi ve dava konusu kararin dayanaginin iptal edilmesi ile plan degisikliginin de hukuka
uygun olmadigi 6ne siiriilmiistlir. Ancak son onaylanan plan degisikligi ile plan hiikiimlerinde

de belirtildigi tlizere, yapilan plan degisikligi Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin

29.05.2012 giin/1122 sayili kararina gore degil, “Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin
05.09.2016 Tarih ve E.14820 sayih yazisinda belirtilen 6306 Sayih Kanunun

6.Maddesinin 12.Bendi uyarinca gecici olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’ne
devredilen yetki dogrultusunda” onaylanmistir. Planlama siirecini yasal olarak
tamamlayarak onaylanmustir.

Ancak soz konusu parsele iligkin plan degisikliginin iptal olmasi ile Riskli Yap1
Kararimi ve ruhsatin1 alarak Kentsel Doniisiim siirecine baslanmis olmasi nedeni ile site
maliklerinin magduriyeti s6z konusu olmustur. Site malikleri Kentsel Donlisiim siirecine
uygun olarak her tiirlii yasal siireci takip ederek, riskli yap1 karar1 ve ruhsat belgelerini almais,
evlerini bosaltmis, eski yapilar1 yikilmis, ancak, insaatlar1 sekteye ugramis ve magdur duruma

diismiistiir. Bu nedenle s6z konusu emsal artis1 da igeren ve emsal artisindan kaynaklanan
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sosyal donat1 alanlarinin kamuya terk edilmesini 6ngoren plan degisikliginin, asagida detayl

hesaplamalari agiklanmak sureti ile yeniden yapilmasi gerekliligi dogmustur.

Bu stire¢ icerisinde Bursa Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan belirlenen hesap yontem
ve siireci ile Sosyal Donat1 Alan1 teminine iliskin ilave edilecek plan notlar1 degismis ve plan
degisikliginin onaylandigi tarihte gecerli olan yonetmelik ve kosullar da degisiklige
ugramistir. Yeni belirlenen yonteme iliskin olarak; Riskli Yap1 Kararinin 22.06.2017 tarihinde
alinmasi ile, imar yonetmeliginde de oldugu gibi ticaret alanlarinda yapilan emsal artiglarinin
donat1 ihtiyac1 gerektirmedigi ve Konut Alan1 emsal artislarinda kisi bas1 31.25m? insaat alan
ve kisi bast 10m? yesil alan hesabi belirlenmistir. Bu dogrultuda yapilan plan degisikligi
onerisinde parsele iliskin alinan ruhsat dogrultusunda, il¢e belediyesince hazirlanan Otopark
ve Alan Hesabina gore konut ingaat alanlari iizerinden yapilan hesaplama sonucunda, Artan
Konut Insaat Alanina istinaden gereken Sosyal Donat ihtiyact 102.8m? olarak belirlenmis ve
Bu alan parsel igerisinden “Yol Alan1” olarak elde edilmistir. Bu alanin 51.4m?’si parselin
kuzey cephesinden, 51.4m?’si parselin gliney cephesinden Yola terk edilerek bilabedel
kamulagtirilmas1  yoniinde plan degisikligi hazirlanmistir. Hesap detaylar1 asagidaki
“Hesaplar” boliimiinde ayrintili olarak goriilmektedir. Bu dogrultuda plan hiikiimleri de

yeniden diizenlenmistir.

Planlama alan1 Besevler Mahallesinde ulasim olanaklari oldukga fazla olan bir bolgede
yer almaktadir. Planlama alan1 180 metre batisindaki ve Sanayi ve Konut alanlarini ayiran
Dumlupinar Caddesi ile s6z konusu parselin yaklasik 1km kuzeyinde yere alan Bursa-izmir
Karayoluna wulagim rahatlikla saglanmaktadir. Otopark sorunu parsel igerisinde
coziimlenecektir. Boylelikle yapilan plan degisikligi ile ulasim sistemi higbir sekilde
etkilenmemektedir.

Parsel bazinda yapilan kentsel doniisiimiin, 1. Bélge deprem bolgesi olan Bursa Ilinde,
deprem Oncesi yapilasmadan kurtularak, deprem yonetmeligine uygun olarak yapilagsmaya yol
gosterdigi dislniilmektedir. Yapilan plan degisikligi oOnciiliigiinde biitlinciil anlamda
dontistime de 6rnek teskil edecegi asikardir. Bu siire¢ Bursa’da kentsel doniistim siirecinin bir
an Once gergekleserek, riskli yapilarin miimkiin oldugunca azaltilmasinda katkida

bulunacaktir.



HESAPLAR
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Tarihi/Sayisi

Bagimsiz Boliim (m?)

Toplam insaat Alani
(m?)

Ruhsat Bilgileri

09.11.2018/1067-06

3137.6

4051.7

Tarih/Sayisi

Riskli Yapi Alani (m?)

Riskli Yapi Bilgileri

22.06.2017

2492.88

**Oneri Plan Fonksiyon kullanim % si : %87.6 oraninda konut, %12.4 oraninda ticaret kullanilacaktir.

2103.36-
KONUT INSAAT ALANI 1782X1=1782 | 2629.2X0.80=2103.36 1782=321.36
TICARET INSAAT ALANI 0.0 508.4X0.80=406.72 406.72-0=406.72
2510.08-
TOPLAM iNSAAT ALANI 1782X1=1782 | 3137.6X0.80=2510.08 1782=728.08

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi bagi 31.25 m? Ustlinden yapilacaktir. Kisi basi 10 m? sosyal

donati alani ayrilacaktir. Ticaret Alanlarina iliskin sosyal donati hesabi yapilmayacaktir.

KONUT ALANI 1782.00 0.00 -1782.00
TICARET KONUT ALANI 0.00 1679.20 1679.20
KONUT ALANI TOPLAMI 0.00 1679.20 1679.20
YOL ALANI 0.00 102.80 102.80
TOPLAM TERK ALANI 0.00 102.80 102.80
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Y1KIM SONRASI PARSEL UYDU FOTOGRAFI
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PARSELDE YENI INSAAT GORUNUMU UYDU FOTOGRAFI
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ONERILEN 1/1000 OLCEKLi BESEVLER REViZYONU UiP ORNEGI
PLANLAMA KARARLARI

Bursa 1li, Niliifer Ilgesi, Besevler Mahallesi, 717 ada 2 parsele ait Kentsel Doniisiim
Kapsaminda 1/1000 Olgekli Besevler Revizyonu Uygulama Imar Plam Degisikligi
yapilmistir. Yapilan plan degisikligi ile parsele iliskin alinan ruhsat dogrultusunda, artan
Konut insaat alanina tekabiil eden sosyal donati alan1 hesab1 yapilarak, parsel alaninda kisi
bas1 mesken yasam alan1 31.25m? ve kisi basi donati ihtiyacinin 10m? oldugu varsayilarak
yapilan hesapta, 102.8m? sosyal donati alani saglanmasi gerekmistir. Bu alan, parsel
icerisinden 51.4m?*’si kuzey, 51.4m?’si giiney cephesinden “Yol Alam” olarak kamuya

bilabedel terki yapilmak {izere planlanmistir.
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Yapilan terk alanindan sonra kalan parsel alam1 ise “E:1.50, Yencok:24.50m.
yapilasma kosulu ve her yonden 3’er metre cekme mesafesi tammmlanarak Ticaret Konut

Alam” olarak planlanmistir.
Parsel ile ilgili olarak plana asagidaki plan hiikiimleri ilave edilmistir;
ONERILEN 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 KANUNUN 6.MADDESININ 12.BENDI UYARINCA
GECICI OLARAK BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI’NE DEVREDILEN
YETKI DOGRULTUSUNDA PLAN DEGISIKLIGI YAPILMISTIR.

2. YAPl, CEKME MESAFELERI VE YENCOK SAGLANMAK KAYDIYLA
09.11.2018 TARIH, 1067/06 SAYILI RUHSATINDA BULUNAN OTOPARK
HESABINA ESAS 4051,7 M2 TOPLAM YAPI INSAAT ALANI VE 3137,6 M2
BAGIMSIZ BOLUM ALANLARINI ASAMAZ.

3. NUFUS VEYA YAPI YOGUNLUGU ARTISINDAN KAYNAKLI DONATI
IHTIYACI, KiSi BASI YASAM ALANI 31,25 M2 VE KiSi BASI EN DUSUK
DONATI ALANI 10 M2 OLARAK KABUL EDILMIS VE 102.8 M2 OLARAK
HESAPLANMISTIR. BU ALANLAR YOL ALANI OLARAK KAMUYA
BILABEDEL TERKEDILECEKTIR. TERK ISLEMi YAPILMADAN INSAAT
RUHSATI VERILEMEZ.

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

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

Saygilarimla arz ederim.



