IMAR VE SEHiRCiLiK DAIRESI BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, NILUFER iLGESI, IHSANIYE MAHALLESI
2223 ADA 1 PARSELE iLISKIN
1/5000 OLGEKLI NAZIM iIMAR PLANI DEGISIKLIGi

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No:

PiN:

Bursa BuyuUksehir Belediye Meclisi’nin
...... [......1.20..... tarihve ..............
sayili karari ile onaylanmistir.

Alinur AKTAS
Buyuksehir Belediye Bagkani




nl“cg MFK SEHIR PLANLAMA HARITA MiM. MUH. DAN. iNS. SAN. VE TiC. LTD. STI.
frt:M.Fatih KOC- 0541 769 66 04

1. AMAC VE KAPSAM

imar Planina konu bélge Bursa lli, Nilifer ligesi, ihsaniye Mahallesi sinirlari
dahilinde yer alan tapuda 1260,50 m2 alana sahip 2223 ada 1 parsel numarali parseldir.
Parsel tapuda “Arsa” vasfindadir. Kentsel Doniisim amacli 1/5000 Olgekli Nazim imar
Plani Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiISKIN BILGILER

Plan degisikligine konu alanda genellikle zemin katlinda ticaret olarak normal
katlarinin konut olarak kullanildigi bir bdlgedir. Konu parsel Uzerinde 6 adet bina
bulunmakta olup binalara ait 248m2+180m2+230m2+200m2+70m2 olmak Uzere
toplamda 928m2 alanhdir. Binalarin emlak beyanlari bulunmakta ve aktif olarak
kullaniimaktadir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlamaya konu parsele ulasim; Bursa izmir Karayolu izerinden Fatih Sultan
Mehmet Bulvari’'na donudlir. Buradan Kuzey istikametine dogru yaklasik 2km devam
edilerek Gurler Caddesi’ne donulerek yaklagik 200m devam edildikten sonra taginmazin
bulundugu 2223 Ada 1 Parsele ulasim saglanir. Tagsinmazin yakininda bulunan Bim
Market 6nemli referans noktalarindandir. Bolge genellikle ana arterlerde zemin katlari
ticaret normal katlari mesken amagli, ara sokaklarda ise zemin ve normal katlari mesken
amagclh kullanim igin tercih edilmektedir. Tasinmazin bulundugu parsel Uzerindeki binalar
riskli olup bélgedeki binalarin glvenligini olumsuz yénde etkilemektedir.
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2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Planlamaya konu Bursa ili Nillfer ilgesi yeni yapilanan bir bolge olmasi nedeniyle,
Niltifer Bursa'da niifus artis hizi en fazla olan yerlesim yeridir. ilge nifusu 1990-2000
arasinda yillik %13, 2000-2007 yillari arasinda yillik %5,6 gibi buyuk bir hizla artmigtir.
ilcenin niifusu 2015 niifus sayimina goére 342.000'dir. Bunun 325.000'i ilce merkezinde,
17.000'i ise kasaba ve kdylerde yasamaktadir. ilce 64 mahalleden olugmaktadir.

Yi ¢ Toplam | Sehir ¢ Kr s
199083 65799 |  36.897 28.902
20001 178.682 136311 | 42371
2007 251344 199.270 52.074
2008 270502 257248 | 13254
2009 282991 | 269371 13.620
2010/ 298911 | 285269 | 13642
2011 316753 | 303142 | 13611
201211 339667 | 325901 | 13766
201311 358.265 |  358.265 veri yok
2014112 375.474 35474 | veriyok
2015113 397.303 397.303 veri yok
2016014 415.818 415.818 Ve yok

etkiledigi alandan ve en az komsuluk Unitesi dizeyinden baslayarak, planlama
calismasinin buyuklugu ve kullanim etkisine gore istatistiki ve/veya cografi bolge
dizeyine kadar agiklanabilecek olan demografik ve ekonomik verilerinin sunuldugu
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bélumdir. Nilifer ligcesi son vyillarda yogun bir sanayilesmeye sahne oldu. Bursa
ndfusunun 6nemli bélimine istihdam olanagi saglayan Bursa Organize Sanayi Bolgesi
ilce sinirlart  igindedir. Bursa'nin en buylk sanayi kuruluslari olan Oyak
Renault, Bosch, Sifas, Bisas, Filament, Besas, Coskundz, Polylen, SKT, Gemsat gibi
onemli sanayi kuruluslarin fabrikalar bu bolgededir.Bursa-Mudanya yoluyla, Bursa-izmir
yolunun arasinda ¢ok genis bir alana yayilan Bursa Organize Sanayi Bolgesi ayrica
Niltfer Organize Sanayi Bolgesi, Besevler Sanayi Sitesi ve bu bdlgelerin disinda Call,
Kayapa, Hasanaga, Akgalar ve Gorukle sinirlari igindeki sanayi bolgeleri ile birgok buyuk
is merkezini bunyesinde barindiran Nillfer, bu 6zelligi ile Bursa nufusunun % 80'ine
istihdam olanagi yaratan ve ulke ekonomisine 6nemli oranda gelir saglayan bir sanayi
ilcesidir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alaninin etkiledigi alan mevcut yerlesimin bulundugu alan olup teknik ve
sosyal alt yapi olanaklari tamdir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanhg tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mUkerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1
Ocak 2019 tarihinde yururlige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritas1” na gore deprem
tehlike durumu, harita tizerine planlama alani sematik olarak isaretlenmistir. ilgili haritaya
gore Bursa ili 1.Derece Deprem Bolgesinde kalmaktadir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI @‘“’
Y6 -0
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2.4.2. Jeolojik Yapi

Planlama alaninin 17.01.2001 tarihli Afet igleri Genel Mudurligi’'nce onayli
Jeolojik ve Jeoteknik Raporuna gore sdz konusu alanin QAI2- Ne2-Qym/b.konisi Zemin

Degerlendirmesinde oldugu belirtilmistir.

2.4.3. Morfolojik Yapi

Kentsel doku morfolojisi planlama sireci M.O.7. ylizylla dayanan ve hala tartigilan
¢ok boyutlu ve disiplinlerarasi bir konudur. Geleneksel yontemlerle yapilan galismalar ve
siniflandirmalar, ¢ok hizli degisip dontusen ¢agimiz kentlerini anlayabilme konusunda
yetersiz kalmaktadir. Bu sebeple, geleneksel Oklid geometrisiyle dlglilemeyen doga ve
onun karmasik yapisini anlayabilmek icin ortaya atilan Kaos Teorisi ve fraktal geometri,
son yillarda kent morfolojisi galismalarinda da kullanilmaya baslanmistir. Bu ¢alismadaki
temel amag; bir kentin olusum ve gelisim sureclerini, oldukga zengin bir tarihi gegmise
sahip olan Bursa kentinin morfolojik degisimi Gzerinden, kentsel ve bdlgesel Olgeklerde
yapillan fraktal analizlerle arastirmak; butincil bir yaklasimla ele alinan kent
bilesenlerinin zamansal ve mekansal degisimini, somut sayisal veriler Uzerinden
okumaktir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alani kuzey guney dogrultusunda 126m ile 130m arasindaki egim
yukseltisi bulunmakta olup yaklasik %3 egim bulunmaktadir.

5
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2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alani egim yonelim durumu kuzeyden guneye geldikge yukseklik
artmaktadir.

2.5. ARAZiI KULLANIMI

Planlama alani Uzerinde ruhsatsiz olarak insa edilmis 6 adet mustakil bina
bulunmaktadir. Binalar yaklasik 248m2+180m2+230m2+200m2+70m2 olmak
Uzere toplamda 928m2 alanlhdir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

Tasinmazin milkiyeti ismail Aktas insaat Kuyumculuk, Mimarlik, Mihendislik,
Emlak Danismanligi, Otom. San. Ve Tic. Ltd. Sti. adina 138/601 hisse, ismail Aktas
adina ise 463/601 hisselidir.

2.7. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100000 Olgekli GDP

Planlama alani mevcut Bayindirlik ve iskan Bakanlhiginca 19.1.1998 tarihinde
onaylanan Bursa 2020 Yili 1/100.000 olgekli Cevre Duzeni Plani sinirlari dahilinde
Mevcut Kentsel Yerlesim Alani’nda kalmaktadir.

1/25000 Olgekli Nazim imar Plani
Planlama alani Yiirirliikteki 1/25000 &lgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim
Imar Planinda: “Yiiksek yodunluklu(350ki/ha) Meskun Konut Alaninda” yer

almaktadir.
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2.7.2. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani 1/5000 olcekli Yiiriirliikteki Nilifer Nazim Imar Planinda: "Orta
Yogunlukta(300ki/ha) Meskun Konut Alaninda” yer almaktadir.

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alani 1/1000 6lcekli Yiiriirliikteki Fethiye Ihsaniye Revizyonu
Uygulama Imar Planinda:"“Ayrik Nizam, 5 Kat, Emsal:1,25, On Bahce Cekme
Mesafesi:5m Yan Bahce Cekme Mesafesi:4m olacak sekilde Konut Alaninda”

yer almaktadir.
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3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Plan degisikligine konu 2223 Ada 1 Parseldeki binalara ait 21.09.2017 tarih onayli
Riskli Yapi Belgesi mevcuttur. 27.09.2017 tarihli Bursa Biylksehir Belediyesi Meclis
Kararina istinaden Kentsel Déniisim amach hazirlanan 1/1000 Olcekli Uygulama Imar
Plani Degisikligi ile Emsal:1.75 Yencok:21.50m Ticaret+Konut Alani(Tick) olarak

onaylanmistir. Akabinde acilan dava sonucu imar plani durdurulmustur.

Hazirlanan 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olcekli Uygulama
Imar Plani Degisikligi sonrasinda parselin toplam insaat alani 1.575,62m2'den
2.205,87m2’'ye cikmig, toplamda 630,25 m2’lik insaat alani artisi meydana gelmistir.
Hazirlanan Imar Plani Degisikligi ile parsele yénelik ilave edilen plan notlarina gore insaat
alaninin %71,43'l Konut, %28,57'si Ticaret alani olarak
kullanilacaktir. Bu durumda ilave alinan 0.50 Emsal ile 630,25m?2’lik ingaat alani artiginin
tamami Ticaret Alani olarak 6neri planda 6ngdrilmus olup konut amaglh ingaat alani artig

yaplimamistir.

Riskli Yap! Kimlik Belgeleri Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin yirirlige girdigi
01.10.2017 tarihinden 6nce oldugundan Bursa Biyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan
alinan karar geredi ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 26.maddesinde;

(Madde 26: Imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin

degistirilmesi sonucu niifus yogunlugunun artirilmasina dair imar plam degisikliklerinde;

Artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlari standartlara uygun olarak plan
degisikligine konu alana hizmet vermek iizere ayrilir.) belirtildigi gibi konut alaninda artis
olmadigindan niifus artisi meydana gelmemistir. Bu sebeple plan degisikligi

sonucunda herhangi bir donati ayrilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.
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3.2. PLAN ONERISINE iLISKiN ANALIZLER

Plan degisikligi onerisi sunulan konu parsel cevresinde ticari yogunlugun giin gectikce
ihtiyaci karsilamamasi sebebiyle boélgede ticari birim ihtiyaci artmistir. Bu sebeple ilave
alinan 0.50 Emsal Ticaret Alani olarak kullanilacaktir. Yirirliikteki 1/5000 Olcekli Niliifer
Nazim Imar Planinda Meskun Orta Yogunlikta Konut Alaninda kalmakta olmasi nedeniyle
Ticaret Alanlarinin kullanilabilmesi amaciyla Ticaret-Konut Alani(Tick) olacak sekilde plan
degisikligi dnerisi yapilmistir.

3.3. PLAN / PLAN DEGIiSIKLiGi ONERIiSi ve PLAN KARARLARI
1/5000 olgekli Oneri Nilifer Nazim imar Plani Degisikliginde: “Ticaret-Konut

Alani(Tick)” olacak sekilde dnerilmistir.

ALAN TABLOSU |KONUTALANI |TICARET+KONUT ALANI(TICK)
MEVCUT PLAN 1260,50m2 0
ONERI PLAN 0 1260.50m2
TOPLAM 1260.50m2 1260.50m2

4. KURUM GORUSLERI

Planlamaya konu parselde Kentsel Donusim Amagli plan degisikligi yapiimakta
olup herhangi bir kurum gértst alinmamistir.



