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1. AMAC VE KAPSAM

Plan degisikligi kapsami; Bursa 1/100.000 Olgekli 2020 Yili Cevre Diizeni Plani
planlama kararlarina, Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani
kararlarina, 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim imar Plani sinirlari icinde, Niliifer ilcesi, Demirci
Mahallesi, H21C04C pafta, 7823 Ada 1 Parsel ve Park (Eski 2878 Ada 1 Parsel) Alanini
kapsamaktadir.

7823 ada 1 parselde “Otel Alani”, 2878 Ada 1 Parsel (Yeni: Park Parseli )’ inde
ise “Park AlanI” yapmak lizere hazirlanan 1/1000 Olgekli uygulama imar plan degisikligi
BlyuUksehir Belediye Meclisince 27.12.2017 tarih ve 3883 sayili karar ile onaylanmis.
Onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi, Niliifer Belediyesi 1/5000
Olgekli Nazim imar Planina islenmemistir. Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin
getirdigi  kararlar dogrultusunda 1/5000 Olgekli Nazim Iimar Plani Degisikligi

hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani 7823 ada 1 parsel, izmir Yolunun giineyinde Kiiglik Sanayi
Kavsagdinin 300 m glneyinde, Nilufer Caddesine cepheli durumdadir. Kuglik Sanayi
Sitesinin igerisinde yer almaktadir. Park (Eski 2878 Ada 1 Parsel) Alani ise, Dumlupinar
Caddesi’'nin 90 m kuzeybatisinda, Nilufer Spor Tesislerinin kuzeyinde yer almaktadir.
Plan degisikligine konu toplam alan 6338,24 m? bilyiikligiindedir.
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Planlama Alani Konumu

2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI
2.2.1. Demografik Yapi

Bursa ili, ilceleri icinde niifus yogunlugu karsilastirildiginda Biyiikorhan,
Harmancik, iznik, Karacabey, Keles, Mustafakemalpasa, Orhaneli ve Yenisehir ilceleri
digindaki tum ilgeler Turkiye geneli ortalamasinin tzerindedir. Yildirnrm ve Osmangazi
iigeleri yogunlugu ise en yogun, istanbul ili ortalama degerinden daha yiiksek yogunlukta
oldugu gériilmektedir. Planlama alaninin da icinde bulundugu Niliifer iicesi 753 kisi/km?

yogunluk ile ilk 4 ilge igerisindedir.

Bursa ili Nilifer ilgesinin 2019 yili toplam nifusu, 465.956 kisidir. Demirci
Mahallesi nufusu ise 12.665 kigidir. Demirci Mahallesi Nilufer kent merkezinde yer

almakta olup, planlama alani kentsel ¢galisma alanlari igerisinde yer almaktadir.

2.2.2. Ekonomik Yapi

Bolgede cesitli organize sanayi bolgeleri, sanayi siteleri ve sanayi alanlari agirlikta
olmakla birlikte izmir-Bursa-Ankara gevreyolu (izerinde yol boyu diizensiz sanayi
parselleri seklinde teskil etmektedir. Bu alanlarda insaat, tekstil, beton sanayi, oto sanayi,

makina, deri ve gida sanayi seklindedir. Bolgede Nillfer organize sanayi bdlgesi, icinde



barindirdigi markalar ve firmalar itibari ile yalnizca bolge ekonomisine degil kent
genelinde onemli bir istihdam ve katki saglayan bir alan olarak karsimiza gikmaktadir.

Bolgede ayrica Kuglk Sanayi Sitesi de bulunmaktadir.

2.3. TEKNIiK VE SOSYAL ALTYAPI

Bolgeden gecmekte olan izmir-Ankara Cevreyolu bdlge icinde onemli ulagim
arterlerini olusturmaktadir. Bolgede yerlesim alanlarina ulagsim kent igi yollar ve koy
yollari ile saglanmaktadir. Planlama alanini yerlegim alanlarina baglayan Nilifer Caddesi

ve Ahiska Caddesi 6nemli dagitici yollari olugturmaktadir.

Alanda bulunan yapilar igme suyu ihtiyaglarini gsehir sebekesinden saglamaktadir.
Ayrica planlama alaninda atik su, dogalgaz, elektrik, telekom ve yagmursuyu alt yapi
sebekeleri bulunmaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanhdi tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mukerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1
Ocak 2019 tarihinde yurarluge giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritas1” na gore deprem
tehlike durumu asagidaki haritada gdsterilmistir. Planlama alani haritaya goére 0.3-0.4

Araliginda orta tehlikeye daha yakindir.
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2.4.2.Jeolojik Yapi

Planlama alanini olusturan parseller 17.01.2001 tarihinde Afet isleri Genel
Midirligince onaylanan “Niliifer llgesi Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etiit Raporu”
kapsaminda kalmaktadir. S6z konusu Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etut Raporuna goére
plan degisikligine konu alan "Pembe bdlgede, Neojen birimi olarak tanimlanan alanlarda”

kalmaktadir.

2.4.3.Morfolojik Yapi

7823 ada 1 parsel alaninda dogu-bati dogrultusunda 1 metre yukseklik farki
bulunmaktadir. Ylikseklik bati yonine dogru artmaktadir. Park (Eski 2878 Ada 1 Parsel)
alaninda ise dogu-bati dogrultusunda 1 metre yukseklik farki bulunmaktadir. Yukseklik
dogu yonune dogru artmaktadir.

2.4.3.1. Egim Durumu

S6z konusu alanlarin egim durumuna bakildiginda bdlgede her yonde egim

oldukca dusuktir.

24.3.2. Yonelim Durumu
7823 ada 1 parsel alaninda arazi yapisi incelendiginde yukseklik bati yonune
dogru artmaktadir. Dolayisi ile arazinin hakim baki yonu dogu yonu olarak belirlenmigtir.
Park (Eski 2878 Ada 1 Parsel) alaninda ise arazi yapisi incelendiginde yukseklik dogu
yonune dogru artmaktadir. Dolayisi ile arazinin hakim baki yonu bati yonU olarak

belirlenmistir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

7823 ada 1 parsel alaninda arazi kullanim durumuna bakildiginda parsel tzerinde
3 Adet ticari amacgh kullanilan betonarme yapi vardir. Parselin geri kalan bir kisminda
otopark, bir kisminda ise hali saha bulunmaktadir. Park (Eski 2878 Ada 1 Parsel)

alaninda ise mevcut durumda herhangi bir sey gorulmemigtir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

Plan degisikligine konu 7823 ada 1 parsel Ozel Miilkiyete ait parseldir. Park (Eski
2878 Ada 1 Parsel) parseli ise kamu mulkiyetidir.



2.7. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100000 Olgekli CDP
Plan degisikligi hazirlanan alan Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni

Plani kapsaminda 7823 ada 1 parsel Yerlesim Alanlari baghg! altinda "Planlama Alani"
olarak planhdir. Park (Eski 2878 Ada 1 Parsel) parseli ise “Ozel Mahsul Alani” olarak
planhdir.

Onayli 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani
Plan degisikligi hazirlanan alan, 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim

imar Plani kapsaminda 7823 ada 1 parsel “Kuguk Sanayi Alani” olarak planlidir. Park

(Eski 2878 Ada 1 Parsel) parseli ise “Park Alani” olarak planli durumdadir.
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Onayli 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Plan degisikligine konu parseller Onayl Nillifer Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim
imar Plani kapsamindadir. 7823 ada 1 parsel “Park Alani” olarak planlidir. Park (Eski

2878 Ada 1 Parsel) parseli ise “Ticaret Alan1” olarak planl durumdadir.

Onayli 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani



2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
2.7.41. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi Yapilmadan Onceki

Durum

7823 ada 1 parsel uygulama imar plani degisikligi yapilmadan once “Park Alani”

olarak planl durumdadir. 2878 ada 1 parsel ise “Ticaret Alani” olarak planli durumdaydi.
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Plan Degisikligi Yapilamadan Once Plan Degisikligine Konu Parsellerin 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plan Durumu

2.7.4.2. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi Yapildiktan Sonra,
Mevcut imar Plani Durumu

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 27.12.2017 gun ve 3883 sayili karar ile
onaylanan plan degisikligi sonrasinda, mevcut 1/1000 Olcekli Besevler Kiiclik Sanayi
ilave Uygulama imar Plani Kapsaminda sdz konusu 7823 ada 1 parsel E=1.50, Yengok=

Serbest yapilasma kosulu ile “Otel Alani” olarak planhidir.

2878 ada 1 parsel (Yeni: Park Parseli) ise mevcut 1/1000 Olgekli Besevler Kiiglk

Sanayi ilave Uygulama imar Plani Kapsaminda “Park Alani” olarak planlidir.



Onayli 1/1000 Olgekli Besevier Kiiciik Sanayi ilave Uygulama imar Plani

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLAN DEGISIKLiGi GEREKGCESI

Plan degisikligine konu 7823 ada 1 parsel 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda
Park alani olarak planhdir. 2878 ada 1 parsel ise (Yeni: Park Parseli) “Ticaret Alan/’
olarak planhdir. S6z konusu 7823 ada 1 parsel E=1.50, Yengok= Serbest yapilasma
kosulu ile “Otel Alani”, 2878 ada 1 parsel de ise (Yeni: Park Parseli) “Park Alani” plan
degisikligi hazirlanmis. Hazirlanan plan degisikligi Bursa Blytksehir Belediye Meclisince
27.12.2017 tarih ve 3883 sayili karari ile onaylanmistir. S6z konusu degisiklik Nilufer
1/5000 Olgekli Nazim imar Planina islenmemistir.

Bu dogrultuda kentin degisen ve bulylyen vyapisi nedeniyle bdlgenin ihtiyaclari
dogrultusunda, parsel maliki talebi tGzerine ve alt dlgekli imar plani dogrultusunda 7823
ada 1 parsel ve 2878 ada 1 parsel (Yeni: Park Parseli) de 1/5000 dlgekli Nazim imar
Plani Degisikligi hazirlanmisgtir.



3.2. PLAN DEGISIKLiGi ONERIiSi VE PLAN KARARLARI
Hazirlanan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikliginde “park alani” olarak

planh olan 7823 ada 1 parsel yeni durumda fonksiyon degisikligi yapilarak “Ticaret Alan”
olarak yeniden dizenlenmigstir. 2878 ada 1 parsel (Yeni: Park Parseli) ise yeni durumda

fonksiyon degisikligi yapilarak “Park Alani” olarak dizenlenmistir.

Oneri 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Dedisikligi

Yapilan Duzenleme Sonucu Ortaya Cikan Alan Dagihm Tablosu agagidaki gibidir.

_ ONAYLI PLAN ONERI PLAN
KULLANIM FONKSIYONU
ALAN(M2) | ORAN(%) | ALAN(M2) | ORAN(%)
TICARET ALANI 264857 | 41.79% | 3689.67 | 58.21%
PARK ALANI 3689.67 | 58.21% | 2648.57 | 41.79%
PLAN DEGISIKLIGI HAZIRLANAN
TOPLAM ALAN 6338.24 | 100.00% | 6338.24 | 100.00%




