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1.GiRi$

1.1.iSIN TANIMI

Planlann kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 dlcekli 2020 Yili Cevre
DUzeni Plani planlama kararlarina, Merkez Planlama Bdlgesi 1/25.000 Olcekli Nazim imar
Plani kararlanna ve 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani kararlanna uygun olarak
1.319,00 m? alanda, yasa ve yénetmeliklere uygun olarak “Nilifer ilgesi, Besevler
Mahallesi, H21C05D3A pafta, 575 Ada 4 Parsel, 1/1000 Olcekli Besevler Revizyonu

Uygulama imar Plani Degisikligi" hazilanmasi Isidir.

1.2.IMAR PLANI YAPIM GEREKCESI

Planlann kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 dlcekli 2020 Yili Cevre
DUzeni Plani planlama kararlarina, Merkez Planlama Balgesi 1/25.000 Olcekli Nazim imar
Plani kararlanna ve 1/5.000 Olcekli Nilufer Nazm imar Plani kararlanna uygun olarak
1.319,00 m2 alanda, yasa ve yonetmeliklere uygun olarak plan dedisikligi haziranmigtir.
Plan Degisikliginde; yapilarn fiziksel olarak dayanimsiz oldudu RiSKLI YAPI TESPITI ile
"ISPATI" temel alinarak, planlama stratejisi sekillendirilmistir.

NilUfer ilcesi, Besevlier Mahallesi, H21CO5D3A pafta, 575 Ada 4 Parsel, 1/1000 Olcekli
Besevler Revizyonu imar Plani Degisikligi'nde mekansal ihtiyaclar, kullanici talepleri,
nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar sunmayl hedefleyen bir yaklasimla; Ana plan
kararlannin - bUtonl0gU  icinde; verilen kararlarn  planlama  bUtininden  aykinlik
olusturmamasi, plan kapasite nUfuslan acisindan karsilanabildik, fonksiyonlar acisindan
uyum, ulasim ve altyapr acisindan ana kararlan olumsuz etkiemeyecek dizenlemenin
yapilmamasi bolgesel gerekceleri olustururken, plan degisikligine konu olan alandaki
yapilarin, depreme dayanml, 1si ve ses yalitimi lle cevreci, kullanicilann sosyal
ihtiyaclanna éncelik vermesi, artan arac sahipliligi lle dodru orantili olarak parsel ici

parklanma olanaklarinin arttinimasi saglamak temel gerekceleri olusturmaktadir.
1.3.IMAR PLANI YAKLASIMI

Uygulama planlarn genel olarak; yapinin kullanim amaci ve ihtiyacl, erisilebilirlik,
sUrdUrUlebilirlik ve cevreye efkisi dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yapi adalari,
kullanimlar, yapi nizami, bina yUksekligi, taban alani katsayisi, kat alani kat sayisi veya
emsal, yapl yaklasma mesafesi, dn cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada aynm
cizgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollar, ulasim iliskileri, parklan, meydanlan, kentsel, sosyal ve
teknik altyapr alanlarni, gerektiginde; parsel bUyUklUkleri, parsel cephesi ve derinligi,

arka cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz bolum sayisi gibi
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yapllasma ve uygulamaya iliskin kararlar, uygulama icin gerekli imar uygulama
programlarnna esas olacak uygulama etaplarni ve diger bilgileri aynntilan ile gosteren

tatbikat kararlanni 6zetleyen dokUmanlardir.

Bu noktada temel yaklasim, ele alinan sorunlan ¢cézmek Uzere gelistirilen politika, strateji,

taktik ve teknik mudahale kararlarnni hayata gecirebilmektir.

Bu cercevede planlama calismalannda beklenenleri genel olarak Uc¢ grupta

toplayabiliriz:

e Planin ana kullanim kararlanna uyumlu olmak,

e Kentlerin yipranan dokulannin  yenilenmesinin  yapi, malik, c¢evre,
finansman, altyapi, mUlkiyet arasinda birliktelik olusturarak uygulama plani

yonlendirmek.

e Kamusal ihtiyaclann; yasa ve ydnetmelikler, planin  kullanm oranlar
bazinda tespiti ve nUfusun farklilasan intiyaclan ve farklilasan erisilebilirlikler

acisindan tespitini yapma éncelidi ile planlaoma ve uygulama arasindaki

baglantilan kurmaktir.

1.4.iIMAR PLANININ HEDEFi

Planlama alaninda, yapilarn fiziksel olarak dayanimsiz oldugu RiSKLI YAPI TESPITi ile
“ISPATI" temel alinarak, daha givenli, daha cevreci, daha sosyal alanl ve ulasim
altyapisinin - dnemli bir basamagini olusturan otopark alanlannin en Ust seviyeye
cikartilmasi ana hedefler olarak belirlenmistir.

Kullanicllarn, tOm  ihtiyaclarnna cevap veren, gerekil konforu sundugu, cadin
gerekliliklerine uygun dizayn edilmis mekanlarda yasamin sGrdurbimesi, 1si yalitim, eneriji
verimliligi ilkeleri le hem bireysel kullanicilann ekonomik yasamlanna katk sunulmasi hem
de kuUresel olumsuzluklann bertarafinin saglanmasi  yéninde katki  konulmasi
hedeflenmektedir.

Plan degisikliginde; tm kullanicilannin, sosyal ve kUlturel gereksinimlerini karsilanmasint,
bu gereksinimleri icin fonksiyon, yapi dizeni ve ulasim kosullannin dizenlenmesi, fen ve
saglk kurallanna uygun guvenil bir cevrenin olusturulmasi, yakin cevre dogal kaynak
alanlarina maksimum ézen gdsteren ve bolgeyi gelistirerek daha lyi bir cevre yaratimasi
ana hedefler arasinda yer aimaktadir.

Yapllan calismalarda genel hedef asagidaki sekilde ifadelendirilmistir.

Plan degisikliginde; yerlesme ve yapilasmanin plan, fen, sanat, saglik ve cevre sartlarna

uygun olusmasini temin etmek, afet etkilerinin azaltimasi ve dogal, kUltUrel cevrenin ve
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ekolojik sistemlerin korunmasi, yasatimasi hedeflenmistir.
1.5.IMAR PLANININ KAPSAMI

Plan degisikligi kapsami; Bursa 1/100.000 &lcekli 2020 Yil Cevre DUzeni Plani planlama
kararlanna, Merkez Planlama Bdlgesi 1/25.000 Olcekli Nazm imar Plani kararlanna,
1/5.000 Olcekli Nilofer Nazim imar Plani kararlanna ve 1/1.000 Olcekli Besevler Revizyonu
Uygulama imar Plani siniran icinde, Nilfer licesi, Besevler Mahallesi H21C05D3A pafta,
575 Ada 4 Parsel icin 1.319,00 m2 bir alani kapsamaktadir.

Planlamanin sadlikli yapilabilmesi verilerin gincel ve sadliki olmasi ile dogru orantilidir.
Bu kapsamda planlama icin gerekil verilerin temini de bu Isi kapsamindadir. 1/1000
Olcekli Uygulama imar Plani dedisikligi isinin tamaminda, imar mevzuatina, cevre ve

sehircilik ilke ve esaslarna uygun olarak yapilmasini kapsar.

2.PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKi YERI
2.1.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planloma alaninin yer aldidi Bursa ili Marmara Bdlgesi'nin GUney Marmara B&lumU’'nde
yer almaktadir. Bursa, cografi olarak kuzeyinde Marmara Denizi, Yalova ve Kocaeli illeri,

batisinda Balikesir, dogusunda Bilecik ve gineyinde KUtahya illeri ile sinlanmaktadir.

Planlama alani Bursa Merkez alaninin izmir Yolu istikametinde Nilifer merkez alaninda
Besevler Caddesi ile Bilginler Caddesi arasinda yer almaktadir. Plan degisikligine konu
olan alan, Bursa ili, NilUfer ilcesi belediye sinirlan icerisinde yer almaktadir. H-21 -c2 - 1

/25000 paftasinda yer alir.
2.2.YONETIM YAPISI, IDARI BOLUNUS VE SINIRLAR

Bursa lli konumu itibariyle ana ulasim gUzergdhlan Uzerinde yer almaktadir. Kent cografi

konumu sebebi ile kara ulasminda énemli bir yere sahiptir.

Planlama alani; Marmara Bolgesi sinirlarn icinde yer alan ve TUrkiye'nin 4. bUyUk sehri

konumundaki Bursa ili'nin, Nilifer licesi, Besevler Mahallesi tapulama sinirlan icindedir.

Plan degisikligi hazrianan alan ise NilUfer licesinin merkez alaninda, Bursa izmir Yolu
Caddesi'nin  yaklasik 400 m. gUney-batisinda, Besevler Caddesi'nin 120 metre

batisinda yer aimaktadir.

Plani sinirlan, NilUfer iicesi, Besevler Mahallesi, H21CO5D3A pafta, 575 Ada 4 Parsel
1.319,00 m2 bir alani kapsamaktadir.
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Harita 1 Planlama Alani Uydu Goérintdsu

3.PLAN HIYERARSISi GELiSiM SURECI VE PLANLAMA VERILERI

3.1.1/25.000 OLCEKLIi NAZIM iMAR PLANI

Plan degisikligi hazirlanan alan, 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar
Plani kapsaminda Orta Yogunlukta Meskun Konut Alani (275 kisi/ha.) olarak planlidir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazilanan plan dedisikligi irdelendiginde alinan plan

degisikligi kararlan Ust dlcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.
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Harita 2 Planlama Alaninin 1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar

Planindaki Yeri

3.2.1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Planinda; Plan dedisikligi yapilan 575 ada 4 parsel Orta
Yogunlukta Meskun Konut Alani (300 kisi/ha.) olarak planlidir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazilanan plan dedisikligi irdelendiginde alinan plan

degisikligi kararlan Ust dlcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.
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Harita 3 Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani Durumu

3.3.PLAN DEGISIKLIGi HAZIRLANAN ALANININ 1/1000 UYGULAMA iMAR PLANI DURUMU
3.3.1. Kentsel Dénisim Oncesindeki Uygulama imar Plani Kullanim Kararlari

Plan dedisikligi hazirlanan Besevler Mahallesi 575 ada 4 parsel 1/1000 Olcekli Besevier
Revizyonu Uygulama imar Planinda EMSAL: 1.22, Ayrik Nizam 4 Katli Konut Alani olarak
planhidir. Parsel dogudan 10 m genisliginde; batidan ise 7 m genisliginde yollara cepheli

durumdadir.
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Harita 4 Kentsel DénUsim Oncesi 1/1000 Olcekli Besevier Revizyonu
Uygulama imar Plani Kararlari

3.3.2. Plan Degisikligi Hazirlanan Alanin, Kentsel Donisum Sonrasi Mevcut Uygulama

imar Plani Kullanim Kararlari

Plan dedisikligi hazirlanan Besevler Mahallesi 575 ada 4 parsel 1/1000 Olcekli Besevier
Revizyonu Uygulama imar Planinda E=1.22 yapilasma kosulu ile Konut Alani olarak
planiidir. Mevcut durumda plan notlan; "1) Riskli yapi serhi aldigi takdirde Cevre Ve
Sehircilik Bakanligi'nin 05.09.2016 tarih ve E=14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili
kanunun é6.maddesinin 12.bendi uyarinca gecici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne
devredilen yetki dogrultusunda plan degdisikligi gecerlidir. Kentsel dénUsim yapilmasi
durumunda E=1.72, Yencok=6 kat olarak uygulanacaktir. 2) Su basman kotu 3 mt.
yapilabilir. 3) Bodrum katlar aciga cikabilir. 2 Bodrum kat ortak mekan ve otopark olarak
kullanilacaktr. 4) 1.Bodrum katta iskan edilen alanin %50 si emsale dahildir. 5) Ust kat ile
baglantill cati piyesi yapilabilir. cati piyesi emsale dahil dedildir. 6) Teras cati yapilabilir.
7) Bursa BUyUksehir Belediyesi imar Y&netmeligi hUkUmlerine gdére uygulama

yapilacaktir."

TUER PLANLAMA
9/13



NILUFER ILCESI, BESEVLER MAHALLESI 575 ADA 4 PARSEL
1/1000 OLCEKLI BESEVLER REVIZYONU UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

MESLBEigEGiTiM ALANI
g e

5

Harita 5 Mevcut 1/1000 Olcekli Besevler Revizyonu Uygulama imar Plani Kararlar

3.5.PLANLAMA ALANI MULKIYET DURUMU

S&z konusu alanin komsu parsellerinin mulkiyet sahipliklerine bakildiginda &zel ve kamu
mulkiyetleri bulunmaktadir. Plan degisikligi hazirlanan parsel ézel mulkiyet olup 1.329,00

m?2 bUyUklogUundedir.
3.6.PLANLAMA ALANI JEOLOJIK DURUM

Planloma alanini  olusturan  parseller  17.01.2001 tarihinde Afet isleri Genel
MUdUrnogonce onaylanan “Nilifer licesi Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Et0Ut Raporu"
kapsaminda kalmaktadir. S6z konusu Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik EtUt Raporuna gdre
plan degdisikligine konu alan "Pembe bdlgede, Neojen birimi olarak tanimlanan
alanlarda" kalmaktadir.

4.PLAN DEGISIKLIGI KARARLARI

NilUfer ilcesi, Besevler Mahallesi sinirlar dahilindeki 575 ada 4 parselde 1/1000 Olcekli

Besevler Revizyonu Uygulama imar Plani Degisikligi hazilanmigtir.
575 ada 4 parseldeki yikilan binalara iliskin riskli yapi serhi mevcuttur.

Plan degisikligi hazirlanan parselde Riskli Yapi Tespiti yapillmis oldugundan Kentsel
DonUsUmM desteklenmesi amaciyla ilave emsal artisi yapilarak yapillasma kosullarn yeni

durumda E=1.72 Yencok= 18.50 m (6 kat) olacak sekilde dUzenlenmis, plan notu ilave

TUER PLANLAMA
10/13



NILUFER ILCESI, BESEVLER MAHALLESI 575 ADA 4 PARSEL
1/1000 OLCEKLI BESEVLER REVIZYONU UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

edilmistir.

Plan degisikligi hazirlanirken; planlama alaninin konumu, yakin ¢cevre verileri, planlama
alanina iliskin yapilan arastirmalar ve projeksiyonlar géz énunde bulundurularak plan
kararlan  Urefilmistir.  Alinan  plan  kararlannin - plan  botinlOguny  ve  sUrekliligini
bozmayacak nitelikte olmasi , plan bUtininde diger alanlarla strekliligi, butinlugu,
uyumu saglanmasi hedeflenmistir. Plan degisikligi hazirlanan alan Besevler Revizyonu
Uygulama imar Plani kapsaminda olup planin yaplldidi tarinten ginimize kadar
plandaki degisim incelendiginde nufusta azalma oldugu goériimUstir. Yillara sari sGrec
icerisinde plan butUnunde Ticaret-Konut Alani ve Ticaret Alanina dogru olan degisimler
sonucunda plan nUfusunda azalma gerceklesmistir. Dolayisi ile nUfustaki séz konusu
azalan yodndeki degisim tUm altyapr ve donati dengesini dodrudan (pozitif yénde)

etkilemektedir.

lave emsal artisi sonucu parselde; nifus 21,10 kisi artmistir. Artan ntfusa iliskin Bursa
BUyUksehir Belediyesi tarafindan belirlenen donati hesabir dogrultusunda 211 m2 donat
infiyaci olusmustur. Donati ihtiyacinin 211 m?2'si parsel icinde park alani olarak

dUzenlenerek karsilanmistir.

“Yencok=18:50-m.

(6kat) 4 _L—A

Harita é Planlama Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi
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4.1.PLAN ALANI KULLANIM BUYUKLUKLERI

Plan dedisikligi hazrlanan Nilifer iicesi, Besevier Mahallesi, H21C05D3A pafta, 575 Ada 4
Parselin yeni ve eski durumdaki alan kullanimi dagilimlan  asagidaki tabloda yer

almaktadir.

Parsel alaninda planlanan Konut toplam insaat alaninin %100 oraninda Konut Alani
kullanilaca@r dusUnuUlerek yapillan duzenlemeye iliskin Bursa BUyUksehir Belediyesinin

aldigr karar dogrultusunda artan emsal alanina tekabul eden sosyal donatl hesabi tablo

olarak asagida gosterimistir.

Tarihi/Sayisi Bagimsiz B6liim (m?) To::::: (Irr:‘sza)\at
Ruhsat Bilgileri YOK YOK YOK
Tarih/Sayisi Riskli Yapi1 Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 14.08.2017 2251.37

**QOneri Plan Fonksiyon kullanim % si : % 100 konut olarak kullanilacaktir.

KONUT iNSAAT ALANI | 1319,00x1.22=1609,18 1319,00x1.72=2268,68 659.50
TOPLAM iNSAAT
1609.18 2268.68 659.50
ALANI

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 31.25 m? Ustinden yapilacaktir. Kisi basi 10 m?
sosyal donati alani ayrilacaktir.

Tablo 1 Planlama Alani Alan Kullanim Dagilim
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4.2.PLAN NOTLARI

1.

Riskli yapi serhi alindigindan dolayl Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin 05.09.2016
tarih ve E.14820 sayli yazisinda belirtlen 6306 sayll kanunun é.maddesinin
12.bendi uyarinca gecici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki
dogrultusunda plan degisikligi yapilmistir.

NUfus veya yapl yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi yasam
alani 31,25 m2 ve kisi basi en dusUk donati alani 10 m2olarak kabul ediimis ve
211.00 m? olarak hesaplanmistir. Bu alanlar park alani olarak kamuya bilabedel
terk edilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

Emsal 1319,00 m2 Uzerinden hesaplanacaktir

Planda kamuya terk edilen alanlar (yol, otopark ve park) planda &ngdrilen
kullanim fonksiyonlan disinda kullanilamaz.

Emsale konu insaat alaninin %100'0 Konut alani olarak kullanilacaktir.

6. Yukanda belirtilen standartlar dogrultusunda donati alani ayrlacagindan, Bursa

BUyUksehir Belediyesinin 26.09.2018 tarinh ve 2362 sayili karannda belirtien sartlar
aranmayacaktir.,

Parsellerden terk edilecek park alani, NilUfer Belediyesince uygun bulunacak
peyzaj projesi dogrultusunda parsel malikince yapilacaktir. DUzenleme projesi
uygun bulunmadan ve gerceklestirimesine iliskin taahhUt alinmadan insaat

ruhsatl, faahhUtname gerceklestirimeden yapi kullanma izni verilemez.

TUER PLANLAMA
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