NILUFER ILCESi, ODUNLUK MAHALLESI, 839 ADAYA ILISKIN
1/5000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI DEGISIKLiGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU




1. NILUFER MAHALLESININ KONUMU:

Merkez—Bat1 planlama bolgesi toplam 13 belediyeyi kapsamaktadir. Bunlar Akgalar,
Cali, Demirtas, Emek, Golyazi, Goriikle, Giirsu, Hasanaga, Kayapa, Kestel, Niliifer,

Osmangazi ve Yildirim belediyeleridir.

Niliifer Belediyesi, 1/25.000 o6l¢ekli Nazim Imar Plam1 Merkez-Bati Planlama

Bolgesi kapsaminda kalmaktadir.

Bolge batisinda Kayapa ve Goriikle yerlesleri, dogusunda Akpinar, Baglarbasi,
Hiidavendigar ve Dobruca mahalleleri, ile giineyinde niliifer belediyesi ile ¢evrilidir. Bolgede
9 kdy (Aladdinbey, Uriinlii, Yaylacik, Yolgati, Giimiistepe, Minarelicavus, Demirci,
Dagyenice) bulunmaktadir. Planlama alan1 1/25.000 6lgekli Nazim imar Plan1 Merkez-Bati
Planlama Bolgesi kapsaminda ve 13404,18 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir.

Bolgedeki ulagim; ana aks olarak goriinen kuzeyde izmir-Bursa-Ankara ¢evreyolu ve

koy yollar1 ile saglanmaktadir.

Bolgedeki Konut alanlari, Organize Sanayi Bolgesi ve Tarim Arazilerinin bulunmasi
sebebi ile ¢evre yolu iizerinden kuzeydeki OSB alanina kadar olan bolgede diizenli ve
nitelikli sekilde gelisim gostermistir. Bolgenin kuzey- bat1 kesiminde Konut gelisimi Uludag

tiniversitesinin dogusunda kalan bolgede teskil etmektedir..

Niliifer belde geneli itibariyle 2000 yili niifusu 162287 kisi, yiizélglimii 14294.1
hektar’ dir.

Niliifer’ de Kent niifusunun belediye niifusuna oran1 (%84) diir. Niliifer, Bursa ilinde
Merkez Bati bolgesinde Kent Niifusunun toplam niifusa oraninin (%95) altinda, tiim il

bazinda (%77) ve Ulkedeki oraninda (%64.90) iistiindedir.
1.1 BITKI ORTUSU

Giineyde bulunan Daglik kesimler ormanlarla kaphdir. Yaygin bitki ortiisii Karagam
ormanlaridir.Kuzey kesim ise genel itibari ile tarim arazisi niteliginde bos alanlardan
olugmaktadir.Farkli olarak, Uludag {iniversitesinin bulundugu alanda sik aga¢lik doku ve

Ahmet Yasevi yerlesiminde yer yer agaclik alanlar bulunmaktadir.
1.2 SU KAYNAKLARI

Calisma alaninin belli bash su kaynaklari, bélge i¢inde iki kola ayrilarak Kayapa ve

yaylacik derelerini olusturan Ozliice deresi, Misi deresi ve Niliifer cayidir.



1.3 GORSEL DEGERLER VE GORU NOKTALARI

Gorsel degerler agisindan diisiindiigimiizde bolgede yer alan ¢amlik alanlar, tarim alanlar1
bolgenin dogal zenginligini yansitmaktadir. Bolgenin gilineyinde, yiiksekligi 540 metre

kotlarina kadar ulasan tiim alana hakim tepeler yer almaktadir.
1.4 ALAN KULLANIMLARI
e Diizenli Konut Alanlar

Diizenli konut alanlari, {iniversite alaninin dogusunda ve cevre yolunun kuzeyine
dogru bir gelisim gostermektedir. Bu alanlar kentin konut ihtiyacina cevap verebilecek
nitelikte ve ayn1 zaman da tliniversite ile diigiinlilmiis alanlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu
konut alanlarinda, geleneksel yapidan uzak ve cok katli site tarzi yapilagsma goriilmektedir.

Kat adedi ise 5-12 kat arasinda degismekte olup yiiksek bir yogunluk teskil etmektedir.

OSB’nin giineydogusunda kalan bolgede ve ¢evre yolunun kuzeyine dogru bir gelisim
gostermistir. Bu alanlar kentin konut ihtiyacina cevap verebilecek nitelikte ve ¢cok yogun
konut alanlarn ile diisiik yogunluklu konut alanlar1 seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.Bu
alanlarda ise kat adedi ise 5-8 kat arasinda degismekte olup diisiik yogunluklu alanlarda 2-3
kat seklinde bir goriintii sergilemektedir.

Besevler mahallesi ve Giimiistepe mahallesinde ise bulunan konut yerlesimleri
ortalama 3-4 katli olup geleneksel dokudan uzak site tarzi yapilasmalar seklinde teskil
etmektedir. Bu alanlardaki ticaret ise konut alt1 ticaret seklinde gelisme gdstermis olup

kullanim olarak zeminde yer se¢mistir.
Bolgede yaklasik 587.7 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir.
e Diizensiz Konut Alanlar

Bolgede bulunan Minareligavug,Dogankdy ve Besevler mabhallesinin gilineyi
incelendiginde konut yerlesimleri ortalama 1-2 kat seklinde olup bahge nizami seklinde ve

geleneksel dokuya uygun alanlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Bolgede yaklasik 1390 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir.
e Bos Alanlar

Gerek kent merkezide ada ve parsel bazinda, gerekse yerlesim alam1 disinda kalan
orman, tarim ve agaglik alanlar arasinda kalmis yapilasma goriilmeyen alanlardir. Caligma

alaninda, 796,79 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir.



e Belediye Hizmet Alanlar:

Bu alanlar, Belediye'ye ait kamu araglar1 park yerleri ve kamu hizmet binalarindan

ibarettir.Bolgede 0,52 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir.
e Ticaret Alanlan

Ticari faaliyetler Izmir-Bursa cevre yolu ve Mudanya yolu iizerinde gelisme
gdstermistir. Bolgenin ana ulasim arteri olan Izmir-Bursa cevre yolu iizerinde yer secen
bliyiik aligveris merkezleri bélgenin niteligini arttirmaktadir. Bu alanlar da insaat malzemeleri
satig1 yapan ticari yapilar, beton sanayi alanlari, oto showroom plazalari ile mobilya ve benzin

istasyonlarinin yanisira zeytinyagi satis marketleri ve lokantalar da yer almaktadir.

Bolgede yerlesim alanindaki ticaret yapisi ise Besevler mahallesinde bulunan Yildirim
caddesi, Besevler caddesi ve bu caddenin devami niteliginde olan Bilginler caddesi iizerinde
konut alt1 ticaret seklinde kullanim olarak zeminde teskil etmektedir. Bu caddeler {izerinde

bulunan ticari faaliyetler zemin de yer segmekte olup perakende ticaret niteligi tagimaktadir.

Kirsal alanlarda ticaret; konut alt1 ticaret,cami altinda, cami yaninda olusan bakkal ve

kiigiik marketler gibi tek katli ticari yapilar seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.

Bolgede ticaret alanlar1 (Pazar alanlar1 ve akaryakit istayonlar1 dahil olmak {izere) 75,2

hektarlik bir alan1 kapsamaktadir.

e Sanayi Alanlan

Bolgede sanayi alanlari ise Izmir-Bursa-Ankara gevreyolu iizerinde yol boyu diizensiz
sanayi parselleri seklinde teskil etmektedir. Bu alanlarda insaat , tekstil, beton sanayi,
otosanayi, makina, deri ve gida sanayi seklindedir.Bolgede Niliifer organize sanayi bolgesi,
icinde barindirdigr markalar ve firmalar itibari ile yalnizca bolge ekonomisine degil kent
genelinde Onemli bir istthdam ve katki saglayan bir alan olarak karsimiza c¢ikmaktadir.

Bolgede ayrica Kiigiik Sanayi Sitesi de bulunmaktadir.

Planlama bdlgesinde ticaret, sanayi ve tarimsal iiretim amacgh kullanilan ve iiretilen
iriiniin saklandig1 alanlar olarak Organize sanayi bolgesinde teskil etmektedir. Bolgede

sanayi alanlar1 1143,96 hektar ve depolama alanlar1 17,84 hektarlik alanlar kapsamaktadir.

e Depolama Alanlar

Planlama bdlgesinde ticaret, sanayi ve tarimsal {iretim amacl kullanilan ve {iretilen
iriiniin saklandig1 alanlar olarak teskil etmektedir. Yaklasik 17.7 hektarlik bir alan

kapsamaktadir.



e Aktif Yesil Alanlar

Niliifer’in 24 mahallesinde toplam 127 park ve ¢ocuk oyun alani bulunuyor. Misi

piknik alan1 ve Balat piknik alani1 olmak {izere iki adet piknik alan1 bulunmaktadir.
Bolgede yaklasik 33.9 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir.
e Diger Yesil Alanlar

Alanda bulunan Atatiirk Kent Orman1 dikkat ¢gekmektedir. Bolgedeki tarim alanlari ise

alanin kuzey batisinda ve giiney dogusunda bulunmaktadir.
Bolgede tarim alanlar1 ve agaglik alanlar 9513,61 hektarlik alanlar kapsamaktadir.
e Sosyal Altyapi Alanlari
Calisma alaninda 71,8 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir. Sosyal altyap1 alani olarak ;

Egitim Tesis alanlari; alanda 14 adet egitim tesisi, 22 adet ilkdgretim okulu ve 1 adet

ortaggretim okulu bulunmaktadir.
Dini tesis alanlari; alanda 33 adet cami bulunmaktadir.

Saglik tesisi alani; 4 adet saglik ocagi Sosyal tesis alani; alanda 3 adet sosyal tesis

bulunmaktadir.
e Akaryakit ve LPG Istasyonlar

Bu alanlar Izmir-Bursa gevre yolu, Mudanya yolu ve lefkose caddesi iizerinde teskil

eden alanlardir.
e Aritma Tesisi Alanlar:
Bolgede 6zliice kirsal yerlesim alaninin dogusunda yer almaktadir.
1.5 NUFUS

Niliifer i¢in 2025 yilina kadar yapilan ve 1990, 1995(hipotetik), 2000, 2005(hipotetik)
yillart niifus verileri dikkate alinarak dort yontem ile hazirlanan niifus projeksiyonlarina gore
2025 niifusu; en az (Aritmetik Artig Katsayisi ile) 329036 kisi, en fazla (iissel yontem ile)
850740 kisi, ortalama 584980 kisi kadar ¢ikmaktadir.

Bunun yaninda Bursa ili dikkate alinarak yapilan niifus hesaplarinda Bursa ili niifusu
3,101,718 kisi ile 3,808,000 kisi araliginda ve ortalama 3,445,900 kisi olacag1 varsayilmistir.
Bu tahmin yapilirken Bursa’min Istanbul’un kapasite niifusunun bir kismim {istlenecegi,
sanayi yatirimlarinin devam edecegi ve buna bagl sektorlerinde gelisecegi, gecmis yillarda

olagelen artisin devam edecegi varsayilmistir.



Planlama i¢in niifus kabuliiniin, 2025 yil1 i¢in ortalama 425883 kisi olarak alinmasi

uygun olacaktir.
1.6 ULASIM

Bolgeden gecmekte olan izmir-Ankara cevreyolu ve Mudanya yolu bdlge iginde
onemli ulasim arterlerini olusturmaktadir. Bolgede yerlesim alanlarma ulagim kenti¢i yollar
ve koy yollar1 ile saglanmaktadir. Yerlesim alaninda Yildirim caddesi, Besevler caddesi ve bu
caddenin devami niteliginde olan Bilginler caddesi yerlesimde onemli dagitici yollar

olusturmaktadir.
2 PLAN DEGISIKLiGiNIN KONUSU

Plan degisikligi hazirlanan alan Niliifer ilcesi Odunluk Mahallesi 839 adada yer
almakta olup, 1230 m2 alam1 kapsamaktadir. Onayli 1/25000 Olgekli Merkez Planlama
Bolgesi Nazim Imar Planinda “Agaglandirilacak Alan”da kalmaktadir.

Onayli Nazim Imar Planinda Park Alaninda kalan séz konusu alanin ihtiyag
dogrultusunda “Ibadet Alan1”na alinmasina iliskin 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim imar Plani
Degisikligi, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi gosterim tekniklerine uygun olarak

hazirlanmustir.



