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Planlama Alani, Bursa ili, Nilufer ligesi, Ertugrul Mh., H21C04D2C pafta,
981 ada 2 ve 3 nolu parsellerin bulundugu alani kapsamaktadir. 981 ada 2
parsel 712.00 m? ve 981 ada 3 parsel 846.00 m? alanh olmakia beraber, plan
degisikligi yapilan alan bu parsellerin gineyinde yalnizca 247.321 m?' alana
sahipfir.

Planlama alanini olusturan parseller ayni imar adasi icerisinde, dogu ve
bat ceplerde birbirlerine bitisik olarak konumlanmislardir. 981 Ada 2 parsel bat
cepheye, 3 parsel ise dogu cepheye bakmaktadir. Parsellerin igerisinde
bulundugu Ertugrul Mahallesi, Bursa ili ve NilUfer iice yerlesmesinin batisinda
bulunmaktadrr. Plan degisikligi yapilan parseller de Ertugrul Mahallesinin
gUneyinde, eski Ertugrul kOy yerlesmesinin batl geperinde konumlanmiglardir.
Ertugrul Mahallesi, NilUfer iicesi icerisinde son 15 yil igerisinde yogun gelisme
gdstermis, genelde ayrk nizam ve siteler seklinde yapillasmanin bulundugu
bélgedir. Ancak parsellerin bulundugu bdlge, eski koy yerlesmesinin de
etkisiyle bitisik nizam 4-5 katl yapilasmal konut bdlgesidir. Degisiklige konu
parseller, Bursa-izmir yolunun 50 metre kuzeyinde, Ertugrul Mahallesinin énemli
arterlerinden olan Ugru Mumcu Bulvan' nin yaklagik 600 metre glUneyinde ve
yine Ertugrul mahallesinin dnemli arterlerinden olan Ahmet Taner Kislal Bulvan’
nin da yaklagik 400 metre dogusunda konumlanmistir. 981 ada 3 parsel dogu
ydninde Eflatun Sokak' a cepheli konumda olup, 2 parsel ise batl yéninde
henUz acilmamis imar yoluna cephelidir. Parseller edim olarak genel itibari ile
duz bir yapidadirlar. 981 ada 2 parsel bos durumda, 3 parsel Uzerinde ise 2
adet birer kath yigma ve 1 adet 4 kath betonarme yapi mevcuttur.
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Plan degisikligi hazilanan alan, 1/25000 Olcekli Merkez Planlama Balgesi
Nazim imar Plani sinirlan icerisinde kalmakta olup, parseller “Konut Disi Kentsel
Calisma Alanlan™ kullanimina sahiptir. Parseller yine benzer sekilde, 1/5000
Olcekli Nilifer Nazim imar Plani Revizyonu sinirlan icerisinde bulunmakta olup,
genel olarak “Konut Digi Kentsel Calisma Alanlan” kullanimina sahipfirler.
Yalnizca parsellerin gineyinde kicUk bir bdlUm “Tali is Merkezleri” kullanimdir.
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Planlama alanini olusturan parseller, onayli 1/1000 Olcekli Uygulama
imar Planinda, Bitisik Nizam 4 kat konut kullanimina sahip olmakia birlikte, 981
ada 2 parsel gineyinde 180.038 m?, 981 ada 3 parselde gUneybatisinda 2
parsele bitisk konumda 67.283 m?, bitisik nizam 4 kat ficaret kullanmina
sahiptir.  Ticaret  kullanmli alanlar,  ruhsat asamasinda  6nce  kendi
parsellerinden ifraz edilecek, sonra da 3 parselden ayrlan bélim tek basgina
insaat yapamayacagi igin 2 parselden ayrlan ticaret kullanimii alanla tevhid
edilecektir. Ayrica 2 parselin bati cephesinden 68.262 m?, 3 parselin de dogu
cephesinden 20.897 m? yola terki bulunmaktadir.
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Onayli  1/1000 Olgekli Ertugrul uygulama imar Plani Revizyonu plan
hUkUmlerinde, B7 maddesinde, “Bitisik nizam konut alanlannda, giris
(1.bodrum) katlarda ginlik kullanimlar icin ticari birimler yer alabilir. Ancak
on bahgeli bitisik nizam konut alanlannda ticaret yapilamaz.” ifadesi yer
almaktadir. Yine ayni uygulama imar plani plan hikUmlerinde, C maddesi
Genel HUkUmler 5. Maddesinde “Ticari alanlar icerisinde; konut alanlarnnin
gelisimi engellenmemelidir. Dolayisiyla zorunlu olarak, zemin ve zemin Ustij
katlardaki ticari alanlar Uzerinde, carsilar, ofisler, birolar vb. ticari faaliyetler
icin yer aynlabilecegi gibi, konut alanlan da diizenlenebilir. BOylece sadece
gunduzleri degil, ayni zamanda geceleri de canli-yasayan bir merkezi alan,
farkli islevieri de igeren, bir “karma kullanim alani” olarak yaratilabilir. Ancak
Ust katlarda konut ve ticaret (ofis) kullanimlannin birlikte yer almasi durumunda
her ki kullanmin giris ve merdiven cekirdekleri birbirinden bagimsiz
dUzenlenecektir.” ifadesine yer verilmistir. Gorilecegi Uzere ticaret kullaniminin
yer aldigi bdlimde Ust katlar konut alani olarak kullanilabilecegi gibi, konut
alani olarak ayrlan bélimin zemin katlannda da ticaret kullanimi yer
alabilecektir. TUm bu verilerden hareketle plan degisikligine konu parseller
yukarida mevcut imar durumunun anlatididyi bélimde belirtildigi Uzere, glney
kisimlannda ticaret kullanimli imar parseli olusturmak ve de birbirleri ile tevhid
etmek durumunda kalmaktadirlar. Bu durum her iki parsel sahiplerine de sorun
yaratmaktadir. Asinda her iki kullanimda da yapilabilecekler ayni olmasina
ragmen (konut ve ficaret kullanimi) ortaya gereksiz imar uygulamasi, blok ve
insai dUzenlemeler cikmaktadir. Yukarnda bahsedilen sorunun giderilebilmesi
ve her iki parselin birbirlerine tevhidli olmadan badimsiz olarak insaat
yapabilmelerini saglamak amaciyla plan degisikligi haziranmasi talep edilmis,
bu dogrultuda da plan degisikligi hazilanmustr.

Hazirlanan plan degisikligi ile parsellerin giney kisminda bulunan ticaret
kullanimi kaldinlarak,  konut  kullanimina donugtiriimastir.  Yukanda
bahsedildigi Uzere, plan notlarinda tanmlandidi sekli ile konut kullaniminda
zemin katlarda zaten ticaret kullanimi aynlabilmektedir. Parsellerin konut
kullanimli bélumlerinde buradan hareketle zemin katlarda ticaret kullanimi
ayrilacaktir. Mevcut imar durumuna ve plan hikUmlerine gore yine ayrilacak
bu kullanimin gineyinde ticaret kullanmli bdlimde de zemin katlar ticaret, Ust
katlar konut olarak dizenlenecektir. Gérilecedi Uzere parseller plan degdisikligi
hazirlanmadan ifraz edilerek ticaret kullanimli imar parseli olusturulsaydi dahi
plan notlan geregince her ki bélimde de ayni kullanm durumu ortaya
cikacakt. Buradan hareketle, bu gereksiz ifraz ve tevhid islemlerini ve
parsellerin  birbirleriyle  birlikte hareket etme zorunlulugunu ortadan
kaldirabilmek amaciyla plan degisikligi hazirlanmis ve parsellerin guneyindeki
ticaret kullanimi konut kullanimina  dénistirGimos, yapillasma haklarnda
herhangi bir degisiklige gidilmemistir. Ayrica asadidaki plan notu eklenmigtir..
Tdm bu gerekgelerle hazirlanan imar plani degisikliginin, imar mevzuating,
sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykinlk teskil
etmeyecegdi disinUlimektedir.

PLAN NOTLARI . .
1- BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI IMAR YONETMELIGT HUKUMLERI GECERLID
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