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1. PLANLAMANIN GEREKCESi VE AMACI

Planlama alani Bursa li, NilUfer lilcesi, Besevlier Mahallesi, 267 ada 2 ve 3 sayil

parselleri kapsamaktadir. Planlama alani iki parselden olusmaktadir.

S&6z konusu parsellerin mevcut durumuna bakildiginda parsellerde deprem  riski
tasimakta olan yapilar ykimis ve yeniden yapillasma sUreci neredeyse
tamamlanmistir. Planlama alani, dnemli bir ulasim aksi olan Lefkosa Caddesinin
batisinda konumlanmistir. Parselin ceperinde ise Konut ve Ticaret Alanlan bulunmakta

olup bunun disinda Alisveris Merkezleri ve Yesil Alanlar mevcuttur.

Planloma alanina aqit planlama kararlan incelendiginde; Planlama alani Bursa
1/25000 Olcekli Cevre Duzeni Planinda “YUksek Yodunluklu Meskun Konut Alani”
olarak tanimlanmustir. 1/5000 &lcekli Nilifer Nazim imar Plani’'nda parseller, Kentsel
D&NUsUm Oncesi Mevcut Durumda “Konut Alani” planli olup, son olarak Bursa
BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 26.04.2017 tarinh 1213 sayill karan ile s&z konusu parsel
“Ticaret-Konut Alani” olarak planlanmistir. S6z konusu plan degisikligi mahkeme karari

ile iptal edilmistir.

YOrorlUkteki 1/1000 dlcekli Kentsel DénUsim Oncesi Mevcut Durumda “Konut Alani”
planl olan parsel, Kentsel D&NUsUM Amaclh Uygulama imar Plani ile birlikte “Ticaret-
Konut Alani” olarak planlanmis olup, kentsel déonUsime iliskin plan notlan eklenerek
uygun bulunmustur. Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 26.04.2017 tarih 1213 sayili

karar ile onaylanan bu plan degisikligi iptal edilmistir.

Parselin 17.07.2017 tarihli riskli yapi serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli
yapilar yikilmis durumdadir. S6z konusu parselde; nufus veya yapl yogunlugundan
kaynakli donati ihtiyacinin karsilanmasina yoénelik kentsel dénusime iliskin  plan
degisikligi hazilanmistir. Parselde yapimi devam etmekte olan projede kentsel
doénusime lliskin  alinan emsal artisi hakkinin - devamliiginin - saglanabiimesi ve
yonetmelikler cercevesinde artan insaat alanina iliskin gerekli donatinin saglanmasi

amaclyla 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani dedisiklidi talep edimektedir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM iLiSKILERI

2.1. Planlama Alaninin Konumvu

Bursa li, Nilufer licesi, Besevler Mahallesinde bulunan yaklasik 4989,00 m?2

bUyUkligunde olan planlama alani yakin cevresinde agirlikli olarak Konut Alanlar,

Alisveris Merkezleri, Ticaret Alanlan Ve Yesil Alanlar bulunmaktadir.

‘

Sekil 1: Planlama Alaninin Bélge icerisindeki Konumu

2.2. Ulasim lliskileri

Planloma alani, 6énemli bir ulasim aksi olan Lefkosa Caddesinin batisinda
konumlanmistir. S6z konusu parseller; alanin dogusundan gecen Barns Sokak (10 m.),
batisindan gecen Olgun Sokak (10 m.) ve gUneyinden gecen Gulbiten Sokak (10 m.)

Uzerinden cephe almaktadir.
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Sekil 2: Planlama Alaninin Ulasim lliskileri

3. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

3.1. EgGim Durumu

Planlaoma alani egim durumu bakimindan disuk egim derecesine sahip olup, egim

%0-1 arasinda degismektedir.
3.2. Yukseklik Durumu
Planlama alani guney-kuzey istikametinde denizden 112-113 m. yUksekliktedir.
3.3. Yonlenme Durumu
Planlama alani geneli guneydogu bakilidir.
3.4. Jeolojik Durum

Planlaoma alani geneli egimsiz oldugundan herhangi bir ydne bakili degildir.
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4. PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

4.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Planloma alaninda, mevcutta bulunan yapilar yikimis durumda olup, yeniden
yapllasma  sUrecine  girmistir.  Yapillasma  bUyUk oranda  tamamlanmis
durumdadir. Alanin cevresinde adirlikll olarak Konut Alanlar, Ticaret Alanlar, Alisveris

Merkezleri ve Yesil Alanlar bulunmaktadir.

5. PLANLAMA ALANI MULKIYET YAPISI

Planlama alani 267 ada 2 ve 3 sayill parseller olmak Uzere iki parselden olusmakta

olup, &zel mUlkiyete aittir. Toplam alan bUyUkliigu 4989,00 m2'dir.

6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN GEVRESi MERi PLAN DURUMU

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

Planindaki Durumu

Planloma alanina ait planlama kararlar incelendiginde; 1/25000 Olcekli
Nazim imar Plani’'nda planlama alani “YUksek Yogunluklu Meskun Konut Alani”
olarak tanimlanmistir. Planlama alanin cevresi agirlikli olarak Konut ve Ticaret

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

Planindaki Durumu

1/5000 &lcekli Nilifer Nazim imar Plani’'nda parsel, Kentsel Déndsiom Oncesi Mevcut
Durumda “350 ki/ha yogunluklu Konut Alani” planli olup, Bursa BUyUksehir Belediye
Meclisi'nin 26.04.2017 tarih 1213 sayill karan ile onaylanan Kentsel DonUsum Amacl
Uygulama imar Plani ile birlikte “Ticaret-Konut Alani” olarak planlanmistir. 6z konusu

plan degisikligi mahkeme karar ile iptal edilmistir.
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Sekil 4: 1/5000 Olcekli Kentsel DEnUsim Oncesi Nazim imar Plani Durumu
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Sekil 5: 1/5000 Olcekli Kentsel DEnUsime lliskin BBB Meclisi’nin 26.04.2017/1213 Sayili iptal Edilen Nazim
Imar Plani Durumu
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6.3. Planlama Alaninin Meriyetteki 1/1000 Olcekli Uygulama imar

Planindaki Durumu

Planlama alanina ait planlama kararlan incelendiginde; Kentsel Donusime
iliskin Plan Degisikligi dnhcesi mevcut durumunda 267 ada 2 parsel, Ayrik Nizam
E:0.90, 3 Kat, yapillasma kosullu “Konut Alani”, 267 ada 3 parsel ise, Ayrik
Nizam E:0.95, 3 Kat, yapillasma kosullu “Konut Alani” planhdir.

Sekil 6: 1/1000 Olcekli Kentsel DEndsim Oncesi Uygulama imar Plani Durumu

S&z konusu parsel, Kentsel DénUsUme lliskin Plan Degisikligi sonrasi “Ticaret-

Konut Alani” olarak planlanmistir. Plan degisikligine iliskin,

“1) Riskli Yapi serhi aldigi takdirde 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 BUyuUksehir Belediyesi’'ne devredilen yetki dogrultusunda
plan degdisikligi gecerlidir. Kentsel D&nUsUm yapilmasi durumunda 267 ada 3 parselde
E:1.45, Taks: 0.50, Yencok: 30.50 m., 267 ada 2 parselde E:1.40, Taks: 0.50, Yencok:

30.50 m. olarak uygulanacaktir.
2) Bina kotu yolun en yUksek noktasindan alinacaktir.
3) 2. Bodrum kat aciga cikabilir.

4) Bina subasman kotu 3.00 olacaktir.
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5)1. bodrum katta iskan edilen katlann %50'si ile toplam kat alaninin %20’sini

gecmeyen balkonlar ve acik cikmalar emsale dahil degildir.

6) Son kat Uzerinde cati egimi icinde kalmak kaydiyla son kata bagl eklenti

yapilabilir. Emsal hesabina dahil edilmez.
7) Ticaret orani toplam insaat oraninin %30'unu gecemez.
8) Cekme mesafeleri plan Uzerinde gdsterilmistir.

9)Bursa BUyUksehir Belediyesi imar Ydénetmeligi HUkUmlerine gdre uygulama
yapilacaktr.” plan notlan eklenerek, Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin
26.04.2017 tarih 1213 sayili kararn ile onaylanan bu plan dedisikligi iptal edilmistir.

Sekil 7: 171000 Olcekli Kentsel DénUsime lliskin BBB Meclisi'nin 26.04.2017/1213 Sayili iptal Edilen

Uygulama imar Plani Durumu
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7. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSIKLIGI KARARLARI

Bursa ili, Nilufer ilcesi, Besevier Mahallesi sinirlan icerisinde ve tapunun
H21CO5C3A pafta, 267 ada, 2 ve 3 numarada kayitl tasinmazlara iliskin hazirlanan
1/1000 Slcekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Plani Dedisikliginde; riskli yapilann
ortadan kaldirlip, saglikh ve gUvenli bir cevre olusturulmasi amaclanmistir. Parselin
17.07.2017 tarihli Riskli Yapi Serhi bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli

yapillar yikilmis durumdadir.

S&6z konusu parselde; nufus veya yapl yogunlugundan kaynakli donati
ihtiyacinin  karslanmasina ydnelik kentsel dénustme lliskin plan degisikligi
hazilanmistir. Kentsel DénUstime lliskin Plan Degisikligi dncesinde 267 ada 2
parsel, Ayrik Nizam E:0.90, 3 Kat, yapillasma kosullu “Konut Alani”, 267 ada 3
parsel ise, Ayrk Nizam E:0.95, 3 Kat, yapillasma kosullu “Konut Alani” planl,
mevcutta ise plansiz olan parsellerin fonksiyonu “Ticaret-Konut  Alani”
belilenmis olup, yapilasma kosullar 267 ada 2 parsel icin E:1.40, Yencok:30.50
m., 267 ada 3 parsel icin E:1.45, Yencok:30.50 m. olarak belirlenmistir. S6z
konusu plan degisikliginde sosyal donati alani dengesinin saglanabilmesi
amaci ile Yol Alani ve Park Alani terki yapilmistir. 267 ada 2 parselin kuzey
cephesinden 3 metre, bati yonindeki yol cephesinden 5 metre, dogu
cephesindeki Park Alan’'ndan ise 1 metfre cekme mesafesi dnerilmistir. 267
ada 3 parselin guney yoénundeki yol cephesinden ve parka bakan
cephesinden 1'er metre, bati ve dogu ydnUndeki yol cephelerinden ise 5'er

metre cekme mesafesi dnerilmistir.
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Toplam insaat Alani

Tarihi/Sayisi Bagimsiz Boliim (m?) (m?)
Ruhsat Bilgileri (267/2) 22.02.2018-1040/13 6962,00 9668,95
Ruhsat Bilgileri (267/3) 03.04.2018-1046/01 6441,50 9467,30
TOPLAM 13403,50 19136,25
Tarih/Sayisi Riskli Yap1 Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 17.07.2017 6364,74

**Oneri Plan Fonksiyon kullanim % si : 100 (%95,06’s1 Konut, %4,94’{i Ticaret)

Ticaret Alani= 351,50 m?

MEVCUT iNSAAT ALANI

ONERI iINSAAT ALANI

ARTAN iNSAAT ALANI

TICARET-KONUT ALANI

4989x1.425=7109,33

2494,50x0.90=2245,05

KONUT INSAAT ALANI 2494,50%0.95=2369,78 6757,83 +2143
TOPLAM=4614,83

TICARET INSAAT ALANI - 351,50 +351,50

0.50 EMSAL iLE ARTAN iNSAAT ALANI 2494,50

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 31,25 m? Ustiinden yapilacaktir. Kisi basi 10 m? sosyal donati

alani ayrilacaktir.

Tablo 1: Kentsel DEnUsim Emsal Artisina lliskin Gerekli Sosyal Donati Alani Hesabi-1
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Sekil 8: 267 Ada 2 ve 3 Sayili Parsellere lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi

Kentsel donUsUme yonelik yapillan emsal artisindan kaynakli ortaya cikan
yapl yogunlugunun gerektirdigi donati artisi hesaplanarak gerekli donati alani
icin parsele; “Nifus veya yapi yogunlugu arhsindan kaynakh donat ihtiyaci, Kisi
basi yasam alani 31,25 m? ve kisi basi en disik donat alani 10 m? olarak kabul
edilmis ve 685,76 m? olarak hesaplanmistir. Bu alanlar yol alani ve park alani olarak
kamuya bilabedel terkedilecektir. Terk islemi yapiimadan insaat ruhsat verilemez.“

plan notu ilave edilmistir.

TOPLAM ALAN BUYUKLUGU (m?)

GEREKLI SOSYAL DONATI ALANI iHTIYACI 685,76 m?

ONERILEN 685,76 m?

SOSYAL DONATI ALANI YOL ALANI 237,97 m?
PARK ALANI 447,79 m?

KALAN SOSYAL DONATI ALANI iHTIYACI -

Tablo 2: Kentsel DEnUsim Emsal Artisina lliskin Gerekli Sosyal Donati Alani Hesabi-2
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7.1. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi Planlama Alani

Kullanimlarn

Planloma alaninin fonksiyonu “Ticaret-Konut Alani” belirlenmis olup, donatli alani

dengesinin saglanabilmesiicin Yol Alani ve Park Alani terki yapiimigstir,

FONKSIYON MEVCUT ALAN BUYUKLUGU (m2) | ONERIi ALAN BUYUKLUGU (m?)
KONUT ALANI 4989,00 -
TICARET-KONUT ALANI - 4303,24

YOL ALANI . 237,97

PARK ALANI - 447,79
TOPLAM 4989,00 4989,00

Tablo 3: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi Planlama Alani Kullanimlan
7.2. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi Plan Notlar

1) Riskli yapi serhi alindigindan dolayr Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 05.09.2016 tarih ve
E.14820 sayill yazisinda belirtilen 6306 sayill kanunun 6. maddesinin 12. bendi uyarnca gecici
olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda plan dedisikligi

yapilmistir.

2) NUfus veya yapl yogunlugu artisindan kaynakl donati intiyaci, kisi basi yasam alani 31,25 m?
ve kisi basi en dusik donafi alani 10 m? olarak kabul ediimis ve 685,76 m? olarak
hesaplanmistir. Bu alanlar yol alani ve park alani olarak kamuya bilabedel terkedilecekfir. Terk

islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.
3) Emsal 4989,00 m? Uzerinden hesaplanacakiir.

4) Planda kamuya terkedilen alanlar (yol, otopark ve park) planda éngoérilen kullanim

fonksiyonlan disinda kullanilamaz.

5) Emsale konu insaat alaninin %95,06’si Konut Alani, %4,94'C ise Ticaret Alani olarak

kullanilacaktir.

6) Yukanda belirtilen standartlar dogrultusunda donati alani ayrlacagindan, Bursa BUyUksehir

Belediyesi'nin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayill karannda belirtilen sartlar aranmayacaktir.

7) Parsellerden terk edilecek park alani, Nilufer Belediyesi'nce uygun bulunacak peyzaj projesi
dogrultusunda parsel malikince yapilacaktr. DUzenleme projesi belediyesince uygun
bulunmadan ve gerceklestiriimesine iliskin taahhUt alinmadan insaat ruhsati, tfaahhUtname

gerceklestiriimeden yapi kullanma izni verilemez.
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