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BURSA iLi, NiLUFER iLCESi, BESEVLER MAHALLESI
H21C05D4C PAFTA, 715 ADA 1 PARSEL
171000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

Planlama Alani, Bursa ili, Nilifer ilcesi, Besevler Mahallesi, H21C05D4C
pafta, 715 ada 1 nolu parselin bulundugu alani kapsamaktadir. Plan degisikligi
yapilan alani olusturan parsel 2180.00 m? alana sahiptir.

Planlama alani NilUfer iicesinin gineyinde, Besevler mahallesi sinirlan
icerisinde bulunmaktadir. Parsel, Ataevler metro istasyonunun yaklasik 1150
metre guUneyinde, bdlgenin ve Bursa’'nin dnemli réper noktalanndan biri
konumunda olan KUcUk Sanayi bdlgesinin dogusunda, alanin dogu sininna
yaklasik 400 metre mesafede ve Bursa-izmir yolunun da yaklasik 1050 metre
guneyinde yer almaktadir. Parselin icerisinde yer aldigi Besevler mahallesi, son
20 yil icerisinde hizla yapilasmis, ayrik nizam blok ve sitelerden olusan konut
bolgesi niteligindedir. Parselin  guneydogu kd&sesinde, roper noktasi
konumunda Abdurrahman Vardar ilkégretim Okulu konumlanmistir. Plan
degisikligine konu parsel kuzey ydninde, bdlgenin dnemli arterlerinden birisi
olan Bilginler Caddesi’ ne cepheli konumdadir. Bunun disinda dogu yénUinde
Isimsiz Sokak ve gUney ydninde de Figen Sokak’' a cephelidir. Halihazirda
parsel Uzerindeki yapilar riskli yapi tespiti yapilarak yikilmistir. Parsel genel
olarak duz sayilabilecek bir egim yapisina sahiptir.
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Planlama
\EN

Plan degisikligi hazirlanan alan, 1/25000 Olcekli Merkez Planlama Bolgesi
Nazim imar Plani sinirlan icerisinde “275 K/Ha Orta Yodunlukta Meskun Kentsel
Yerlesme Alanlan” kullanimina sahiptir. Parsel, 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar
Plani Revizyonu sinirlan icerisinde de benzer sekilde “Ticaret+Konut Alani”
kullanimiidir. Fakat parsele iliskin  1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani
Revizyonu, Bursa 1. idare Mahkemesi’'nin 2017/E. 944 sayili ve 2018/729 sayi ve
23.05.2018 tarihliilant ile iptal edilmistir.
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1/25000 Olcekli Merkez Planlama Boélgesi Nazim imar Plani
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Planlama alanini olusturan Besevler Mahallesi, 715 ada 1 parsel, onayli
1/1000 Olcekli Besevler Uygulaoma imar Planinda, “Ticaret+Konut Alani”
kullanimlidir. Parsel E:1.00, 6n cepheden 5 meftre, yan cephelerden 3 metre
yapl yaklasma mesafesi birakimak kaydiyla, ayrnk nizam yapilasma haklarina
sahiptir. YUkseklik Serbesttir. Ayrica parselin imar durumunda, parsel Uzerindeki
yapilarn riskli yapi olarak tespit edilmesi durumunda emsalin 1.50, maksimum
bina yUksekliginin 24.50 olarak kullanilacagina dair plan notu bulunmaktadir.
Ayrica Bursa 1. idare Mahkemesi'nin 2017/E. 944 sayili ve 2018/729 sayi ve
23.05.2018 tarihli ilani ile iptal edilmistir.

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
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Plan degisikligine konu parsel 2180.00 m? alana sahiptir. Parsel icerisinde
ki yapilar, ruhsatl olmakla beraber eski yonetmelik hUkUmlerine gore, 1999 vili
deprem sonrasinda yapilan ydénetmelik degisikliklerinden etkilenmeden insa
edilmistir. Bu sebeple binalar, deprem acisindan énemli risk tasimaktadirlar.
Zira deprem sonrasinda yapilan yonetmelik degisiklikleri ile binalarin daha
saglam ve dayanikll yapilabilmesi amaciyla cesitli dizenlemeler yapilmistir,
Buradan hareketle parsel Uzerindeki yapilar 17.02.2017 tarihinde alinan riskli
yapl serhi dogrultusunda yikimistir. Sonrasinda yapilan kentsel ddnUsim
amacl plan degisiklikleri dogrultusunda yeni ruhsat alinarak yeni yapilar insa
edilmis ve edilmektedir. Ancak bilindigi Uzere parsel Uzerinde tanimli olan imar
plani mahkeme karan ile iptal edimistir. Bu durum parsel Uzerinde yeni insa
edilen ve edilecek olan yapilarin maliklerini magdur etmektedir. Halihazirda
plansiz durumda kalan bu yapilann yeniden planli hale gelmeleri ve artan
nUfus sebebiyle mekdnsal planlar yapim yoénetmeligi 26. Maddesinin 5.
Fikrasinda tanimlanan sosyal donati alanlarinda artis yapiimasi, gerekli donati
alanlannin  saglanabilmesi amaciyla imar plan degisikligi yapiimasi talep
ediimektedir.

Parselde tanimli imar durumu dogrultusunda 25.09.2017 tarihli insaat
ruhsatt mevcuttur. Bu dogrultuda parsel Uzerinde yeni yapllar insa edilmis ve
ediimektedir. Ancak bilindigi Uzere parsel Uzerinde tanimli olan imar plani
mahkeme kararn ile iptal edilmistir. NilOfer Belediyesi ile yapillan yazismalar
dogrultusunda bu ruhsata esas emsal alani tespit edilmistir. Bilindigi Uzere,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 05.09.2016 tarih ve 14820 sayili yazisinda 6306
saylll kanunun 6/12 bendi uyarnnca riskli yapilara iliskin  kentsel dénusum
yapma yeftkisini gecici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi’ ne devretmistir.
Buradan hareketle parselde artan nufusun mekdnsal planlar yapim
yonetmeligi 26. Maddesinin 5. Fikrasinda tanimlanan sosyal donati ihtiyacini
karsilayabilmek amaciyla plan degisikligi  hazirlanmistir.  Hazirlanan  plan
degisikligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin Bursa BUyUksehir Belediyesi' ne
gecici olarak devrettigi yetki kullanilarak, parsel Uzerinde tanimli imar
haklannda degisiklik yapllmadan donati alanlanni saglayabiimek amaciyla
park alanina terk olusturulmustur. NilOfer Belediyesi’'ne yapilan basvuru sonucu
allinan 19.06.2019 tarih ve E.70847 sayill cevabi yazida belirtilen emsal alani
(1085,42 m? toplam artan emsal alani) dogrultusunda, kisi basi 31.25 konut
alani ve kisi basi 10 m2 donati alani birim degerleri Uzerinden 244,29 m? donati
alani intiyaci hesaplanmistir.

Yukanda anlatilan donati alani intiyact hesabi asagida verilmistir.

Tapu Alani

715/1:2180 m2

Emsale Esas ingaat Alani (Onayh Plan)
E=1.00

2180x1.00 = 2180 m?

Emsale Esas ingaat Alani (Oneri Plan)
Toplam Emsal Alani= 2943,42 m?
715/1 Ticaret Artisi= 322.00 m?

715/1 Konut Arti51=763.42 m?

Sosyal Donati ihtiyaci

715/1 Konut =2943,42-2180=763.42 m2

763,42 / 31,25x10 = 244.29 m2
m Simekbtri Sshir Planlama - Alp Kaya
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TOPLAM : 244.29 m?
Terkler
715/1 PARK ALANI : 244.59 m?
TOPLAM : 244.59 m?

Buradan hareketle yukarnda tanimlanan donati alanlanni saglayabilmek
amaclyla parselin guneybatli cephesinden 174,909 m?2, dogu cephesinden
69.681 m2 parka terk alani olarak duzenlenmistir. TUm bu dUzenlemelere iliskin
alansal degisimler asagida verilmistir. Hazirlanan plan dedisikligi ile parselin
onayll imar plani Uzerindeki yapilasma haklannda herhangi bir degisiklik
yapilmamis, yalnizca donatt alanlan tanimlanmis ve alandaki mevcut
yapillasma haklarnni korumak amaciyla asagidaki plan notlan tanimlanmustir,
TUm bu gerekcelerle hazrlanan imar plani dedisikliginin, imar mevzuatinag,
sehircilik ilkelerine, planlama esaslarna ve kamu yararina aykirnlk teskil
etmeyecegdi dusunUlmektedir.

KULLANIM TICARET- TICARET- PARK
KONUT ALANI | KONUT ALANI
ALAN (E=1.00) (E=1.50)
ONAYLI IMAR PLANI 2180.00 m?2 - -
ONERi iMAR PLANI - 2180.00 m? 244,59
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PLAN NOTLARI

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

2. YAPI, CEKME MESAFELERI VE YENCOK SAGLAMAK KAYDIYLA 25.09.2017 TARIH 1003/16 SAYILI
RUHSATINDA BULUNAN OTOPARK HESABINA ESAS TOPLAM YAPI INSAAT ALANI 6905,90 M2 VE
BAGIMSIZ BOLUM ALANLARI 4990,70 M2 OLACAKTIR. BU ALANLAR ICINDE EMSALE ESAS
TOPLAM INSAAT ALANI 3265.42 M?'DiR. EMSALE ESAS BU ALANIN 2943.42 M?’KONUT ALANI,
322.00 M2 TICARET ALANI OLARAK KULLANILACAKTIR.

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 244.59
M2 OLARAK HESAPLANMISTIR. BU ALANLAR OTOPARK-YOL VE PARK ALANI OLARAK KAMUYA
BILABEDEL TERKEDILECEKTIR. TERK ISLEMi YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILEMEZ.

4. PLANDA KAMUYA TERK EDILEN 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 SAYIL KARARINDA BELIRTILEN
SARTLAR ARANMAYACAKTIR.

6. PARSELLERDEN TERK EDILECEK PARK ALANI, NiLUFER BELEDIYESI'NCE UYGUN BULUNACAK
PEYZAJ PROJESI DOGRULTUSUNDA PARSEL MALIKINCE YAPILACAKTIR. DUZENLEME PROJESI
BELEDIYESINCE UYGUN BULUNMADAN VE GERCEKLESTIRILMESINE iLISKIN TAAHHUT ALINMADAN
INSAAT RUHSATI, TAAHHUTNAME GERCEKLESTIRILMEDEN YAPI KULLANMA iZNi VERILEMEZ.
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