IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESIi BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, NiLUFER iLCESi, DUMLUPINAR MAHALLESI

5400 ADA 1 PARSELE iLiSKIiN

1/5000 OLCEKLi GORUKLE NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGi

ACIKLAMA RAPORU
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Alinur AKTAS

Bliylksehir Belediye Baskani




1. AMAC VE KAPSAM

Bursa ili, Niliifer ilgesi, Gériikle Dumlupinar Mahallesi sinirlarinda kain, H21C02B pafta,
5400 ada 1 parsel numarasi ile kayitli tasinmaza iliskin olarak, 1/5000 Olcekli Gériikle Nazim imar
Plani Degisikligi hazirlanmasi talebi tzerine, gerekli incelemeler yapilmis ve plan degisikligi teklifi
hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Plan degisikligine konu parsel Bursa ili, Niliifer ilgesi, Gériikle Dumlupinar Mahallesi
sinirlarinda yer alan 1674,9 m? biyuklugunde bir tasinmazdir. Parsel yakin cevresi genel olarak 5-
6 katli konut alanlarindan ve tarim alanlarindan olusmaktadir. 1/5000 6lcekli Goriikle Nazim imar
Plani’'nda ise “Belediye Hizmet Alani”’nda yer almakta olup ¢evresinde gelisme ve yerlesik konut
alanlari, ortadgretim alani, park alanlari, tarim alanlari ve diger tarim alanlari yer almaktadir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu parsel Bursa ili, Nilifer ilcesi, Goériikle Dumlupinar Mahallesi
sinirlarinda yer alan, Bursa-izmir Karayolunun yaklasik 1,3 km kuzeyinde konumlanmaktadir.
Planlama alani Bursa Cevre Yolunun ise yaklasik 3 km giineyinde konumlanmaktadir.

Planlama Alani Konumu
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Planlama Alani Yakin Uydu Gériintiisii

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Nilifer ilgesi, Bursa ili’'nin Gic merkez ilcesinden biridir. Genel olarak planh olarak gelisen
yerlesmelerin yer aldigi Niliifer ilcesi diger merkez ilgelere kiyasla, sosyal ve teknik altyapi
baglaminda kisi basina diisen donati alanlarinin en fazla oldugu ilcedir. ilce, doguda Osmangazi,
glineyde Orhaneli, batida Mustafakemalpasa, Uluabat Go6li ve Karacabey, kuzeyde Mudanya
ilceleriyle gevrilidir.

TUIK tarafindan adrese dayali kayit sistemine gére aciklanan verilere gére 2019 yili Bursa
ili, Nilifer ilgesi niifusu 465.956 kisi olarak belirlenmistir. Ertugrul Mahalle niifusu ise 22.520’dir.
Dumlupinar Mahallesi de genel olarak konut alanlarinin yogun oldugu bir mahalle olup,
Universiteye yakin bir yerlesim alani oldugundan o0grenciler tarafindan tercih edilen bir

yerlesimdir.

Bursa ve Tirkiye’ye ekonomik agidan énemli katkilar saglayan Niliifer ilcesi, son yillarda
sanayi faaliyetlerinin 6nem kazandigi bdlgelerinden biri haline gelmistir. Bu 6zelligi ile ilge, Bursa
nifusunun 6nemli bir kismina is imkani saglamaktadir. Bursa niifusunun 6nemli bolimiine
istihdam olanagi saglayan Bursa Organize Sanayi Bolgesi de ilce sinirlari icerisindedir. Bursa-
Mudanya yoluyla, Bursa-izmir yolunun arasinda genis bir alanda faaliyet gdsteren Bursa Organize
Sanayi Bolgesi, ayrica Nillifer Organize Sanayi Bolgesi, Besevler Sanayi Sitesi ve bu bdlgelerin
disinda Cali, Kayapa, Hasanaga, Akcalar ve Goriikle sinirlari icindeki sanayi bolgeleri ile bircok
blyik is merkezini binyesinde barindiran Nilifer, bu 0Ozelligi ile Bursa nifusunun % 80'ine
istihdam olanagi yaratan ve lilke ekonomisine 6nemli oranda gelir saglayan bir sanayi ilgesidir.



Organize Sanayi Bolgesinde bulunan isyerlerinde, tekstil, kimya, oto yan sanayi, likit gaz,
insaat, gida, ambalaj, makine, elektrik tretimi, demir-celik, dokiim, plastik, lastik, kazan, madeni
esya, havalandirma cihazi, isik islem, tasimacilik, otomobil imalati, diren¢ imalati, dl¢l aletleri,
mobilya, matbaa ambalaj, emaye, kauguk ve firca is kollarinda binlerce isgiye istihdam
saglanmaktadir.

Nilifer ilcesi sinirlari icinde bulunan Uludag Universitesi Kampiisii’'nde bircok fakiilte ve
ylksekokul egitim vermektedir.

Tarimsal faaliyetler de ilcede gelir kaynaklari arasinda yer almaktadir. ilcenin 507.546
dekar olan yizolgimi igindeki tarim arazisi varligi 195.172 dekardir. Tarim arazileri igcindeki nadas
ve tarima elverisli olup da kullanilmayan arazi varligr olan 51.801 dekar arazi disinda kalan
144.596 dekar alanda aktif olarak tarla, sebze, meyve ve zeytincilik faaliyetleri yirttilmektedir.

Hizmet sektori de ilge ekonomisinde dnemli bir yer edinmistir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani yakin gevresinde gelisme ve yerlesik konut alanlari, ortadgretim alani, park
alanlari, belediye hizmet alani, tarim alanlari ve diger tarim alanlari bulunmaktadir. Plan
degisikligine bagh olarak planlama alani ve yakin gevresinde teknik ve sosyal altyapi alanlarini
etkileyecek bir durum s6z konusu degildir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOIJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanhgi tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018
tarih ve 30364 sayili (mukerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde
yurirlige giren “Tlrkiye Deprem Tehlike Haritasi”na gore deprem tehlike durumu yiksek olan
alan kategorisine girmektedir.
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2.4.2.Jeolojik Yapi

17.01.2001 tarihinde onaylanan ve Bursa Blylksehir Belediyesi sinirlari icerisinde yer
alan, Nilifer, Osmangazi, Yildirnm ilgelerini kapsayan Jeolojik-jeofizik-jeoteknik Etiid Raporu
kapsaminda, plan degisikligine konu Niliifer ilcesi, Dumlupinar Mahallesi 5400 ada 1 numarali
parsele iliskin jeolojik veriler degerlendirilmistir. Bu veriler dogrultusunda s6z konusu alanin
Y.0.A-5 kapsaminda kaldigi belirtiimektedir.



Planlama Alani Yerlesime Uygunluk Haritasi

Temin edilen Jeolojik-jeofizik-jeoteknik Etlid Raporu’nda belirtilen dikkat edilmesi gerekli
bazi hususlar soyledir:

e inceleme alaninda yapilmasi diisiiniilen yapi temellerinin, zeminde yer alti suyunun varlig
nedeni ile Ust seviyelerde kumlu killerden olusmasi nedeni ile farkli oturmalara sebebiyet
verilmemesi igin, zemin Ozelliklerine uygun temel tipleri olarak tasarlanmasi
gerekmektedir.

e inceleme alaninda ve cevresinde kaya diismesi, ¢ig ve taskin gibi dogal afet tehlike ve
riskleri bulunmamaktadir.

o Cesitli sebeplerle (mevsimsel kosullar, yagis rejimi vb.) Y.A.S. ylkselmesi durumunda
sahada insa edilecek yapilarin temellerini etkileyebilecek her tirli su akislarindan
korunmak igin gerekli drenaj 6nlemlerinin alinmasi gerekmektedir.

e Etiit alaninda Neojen yasli birimlerin gézlendigi kisimlar OA-5 olarak degerlendirilmistir.

e OA-5: Mihendislik Problemleri Acisindan (Sisme, Oturma, Tasima Giici vb.) Onlem
Alinabilecek Alanlar:

e inceleme alaninin tamami yiiksek sisme potansiyeline sahip birimlerden olustugu ve 1.
Derece Deprem Bélgesi’nde yer aldigi icin “Onlemli Alan 5” olarak degerlendirilmistir.



e Yap! temelleri farkli oturmalari 6nlemek icin ayni tip zemine oturtulmali ve Ustteki
bozusma zonu kaldinlmahdir. Aksi takdirde oturacagi zemin durumuna gore
projelendirme yapilmalidir.

2.4.3.Morfolojik Yapi

ilce genel olarak 11 Eyliil Bulvar aksi boyunca diiz alanlardan olusmaktadir. Bu akstan
glineye Uludag eteklerine dogru yikselti artmaktadir. Planlama alani ise yaklasik %3 egime sahip
diz bir alanda yer almaktadir. Vadi, yamag, sirt gibi morfolojik 6zellikler barindirmamakta ve 40
kuzey boylami, 29 dogu enlemi araliginda yer almaktadir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alani gevresi genel olarak glineye dogru ylikselen az-orta egimli yamaglardan
olusmaktadir. Planlama alani yakin cevresi boyunca egim yaklasik %0-15 arasi olarak tespit
edilmistir. Planlama alani gergevesinde egim durumu incelendiginde ise egim %6 olarak tespit
edilmistir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Alandaki yonelim durumu incelendiginde alanin yikseltisinin glineye dogru arttig
goritlmektedir. Arazinin yonelimi kuzeye dogrudur.
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2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlama alani 5400 ada 1 parselin arazi kullanim durumu incelendiginde arazinin
Uzerinde herhangi bir yapinin bulunmadig gériilmektedir. Planlama alani 1/5000 6lcekli Gorlkle
Nazim imar Plan’'nda “Belediye Hizmet Alani” olarak belirlenmis heniiz yapilasmamis bir alandir.
Alanin giineyinde LODER Konuk Evi yer alirken kuzeyi ve dogusunda konut alanlari, batisinda ise
tarim alanlari yer almaktadir.



2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZzi

Plan degisikligine konu parselin tamami Maliye Hazinesi’nin miulkiyetindedir.

2.7. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI

2.7.1.1/100000 Olgekli CDP

Plan degisikligine konu 5400 ada 1 parsel olarak kayith tasinmaz, Bursa Biyiksehir
Belediye Meclisi’nin 19.01.1998 tarihli karari ile onayl yirirliikteki 1/100.000 Olgekli Bursa 2020

Yil Cevre Diizeni Plani’'nda “Kirsal Yerlesim Alani” olarak planlidir.



2.7.2.1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

4

1/25.000 Olcekli Bati Planlama Bélgesi Nazim imar Plan’nda “Orta Yogunlukta

200kisi/ha) Konut Gelisme Alani” olarak planhdir.
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2.7.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

1/5000 Olgekli Goriikle Nazim imar Planinda “Belediye Hizmet Alani” olarak planldir.
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2.7.4.1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
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1/1000 Olcekli Niliifer Gériikle Revizyonu Uygulama imar Plani’nda “Ayrik Nizam, her yénden
5’er metre ¢cekme mesafesi tanimli Belediye Hizmet Alani” olarak planhdir.

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Plan degisikligine konu 5400 ada 1 parsel, 1/5000 Olgekli Gériikle Nazim imar Planinda

“Belediye Hizmet Alan1” olarak planhdir.

S6z konusu parsel alani, Maliye Hazinesine ait olup, “ilim Yayma Cemiyeti” tarafindan bir
yillk 6n izin sdzlesmesi ile kullanim hakki elde edilmis durumdadir. Nilifer ilcesi, Gériikle
Dumlupinar Mahallesinde yer almaktadir. Gériikle Mahallesi ise Niliifer ilgesinin planli gelisen
yeni yerlesimlerinden olup Universite &grencilerinin yogunluklu olarak ikamet ettigi gelisme
alanlarindandir. Konut Alanlarinin yogunlukta oldugu yerlesim alani, Bursa Uludag Universitesi
Gorikle Kamplsline bati yoninde yaklasik 3 km mesafededir. Vakif yonetimi parsel alanini
Universite &grencilerine hizmet etmek (izere “Ozel Ogrenci Yurdu” olarak kullanmayi talep
etmektedir. Bu nedenle 6n izin s6zlesmesi ile s6z konusu parsellin kullanim hakkini elde etmistir.
Bu dogrultuda éncelikle 1/5000 Olgekli Nilifer Nazim imar Planinda plan degisikligi yapilarak
parsel alaninin Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’'ne uygun olarak “Ozel Sosyal Tesis Alani”

olarak planlanmasi gerekmektedir.
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3.2. PLAN ONERISINE iLiSKIN ANALIZLER

Plan degisikligine konu 5400 ada 1 parsel, 1/5000 Olcekli Gériikle Nazim imar Planinda
“Belediye Hizmet Alan1” olarak planhdir. Ancak yerinde yapilasma heniz gerceklesmemistir.
Fiiliyatta planlama alani cevresine baktigimizda kuzeyinde ve dogusunda park alanlari, glineyinde
hinterlandi tim Bursa olan meslek liseleri, dogusunda ve gilineydogusunda cami alanlari ve
ortaokul ve glineydogusunda mahalle girisinde yer alan AVM bulunmaktadir. Bu donatilarin
haricinde alanin yaklasik 3 km dogusunda Uludag Universitesi yer almaktadir.
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1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’'nda ise sosyal ve teknik altyapilar sekilde goriildigi gibidir.
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3.3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI ONERISi ve PLAN KARARLARI
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ONERILEN 1/5000 OLCEKLI GBRUKLE NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGi ORNEGI
3.3.1.PLAN KARARLARI

Bursa ili, Nilifer ilgesi, Goriikle Dumlupinar Mabhallesi sinirlarinda kdin ve tapunun
H21C02B4B-4C pafta, 5400 ada 1 parsel numarasi ile kayith tasinmaza iliskin olarak, 1/5000
Olcekli Goriikle Nazim imar Plani Degisikligi ile s6z konusu parselin kullanimi “Belediye Hizmet
Alani”ndan “Ozel Sosyal Tesis Alani”na dénustirilmistir.

3.3.2.HESAPLAR

ADA/PARSEL NO PARSEL TAPU BUYUKLUKLERi(m?)

5400/1 1674.9

ALAN KULLANIMI 1/5000 | YUORURLUKTEKi PLAN (m?) ONERi PLAN (m?) | FARK (m?)
BELEDIYE HiZMET ALANI | 1832.2 0 -1832.2
OZEL SOSYAL TESIiS ALANI |0 1832.2 1832.2
TOPLAM (PL. AL.) 1832.2 1832.2 (]
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4. KURUM GORUSLERI

BBSB iMAR VE SEHIRCILIK DAIRESi BSK. KENTSEL TASARIM VE PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

Mulkiyeti Hazineye ait 5400 ada 1 parsel sayili, 1674,90 m? yuzolgimli tasinmazin egitim
ve vyurt hizmetlerinde kullanilmak (zere 4706 sayili Hazineye ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun Ek
4. maddesi ve 11.09.2018 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan 30532 sayili Kamu Tasinmazlari
Uzerinde Egitim ve Yurt Faaliyetleri icin Ust Hakki Tesis Edilmesine iliskin Yonetmelikte Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik Hikimlerine istinaden 49 yil siireyle irtifak hakki kurumdan talep
edilmistir. Metropoliten Planlama Sube Midirligi’nce s6z konusu parselde 1/25000 ve 1/5000
6lcekli Nazim imar Plani Degisikligi yapiimasinda sakinca bulunmadigi tarafimiza bildirilmistir.

BURSA VALILIGi, CEVRE ve SEHIRCILIK iL MUDURLUGU MilLLi EMLAK DAIRESI BSK
ERTUGRULGAZi EMLAK MUDURLUGU

4706 sayili Hazineye ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi
Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun Ek 4. Maddesi uyarinca bedelsiz irtifak hakki
kurulmasi talep edilmistir.

Konu hakkinda Bakanlik¢a alinan 06.01.2019 tarih ve 4047 sayili yazida; 4706 sayil
Kanununun Ek 4’Gincii maddesi, Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yénetmelik ve Kamu
Tasinmazlari Uzerinde Egitim ve Yurt Faaliyetleri igin Ust Hakki Tesis Edilmesine iliskin
Yonetmeligin ilgili hikUmleri uyarinca; tasinmaz (zerinde egitim ve yurt hizmetlerinde
kullanilmak Gzere hasilat payi alinmaksizin 49 (kirk dokuz) yil siireli bagimsiz ve surekli nitelikte
olmayan bedelsiz irtifak hakki tesis edilmesinin uygun gorildigu bildiriimektedir.

Bu nedenle s6z konusu yazida, fiili kullanim olmaksizin, tescil, ifraz, tevhit, terk ve benzeri
islemlerin yapilmasi veya imar planinin yaptirilmasi, degistirilmesi, uygulama projelerinin
hazirlattirlmasi ve onaylattirilmasi gibi islemlerin yerine getirilebilmesi, ilgili kurum ve
kuruluslardan gerekli izinlerin alinabilmesi amaciyla tasinmaz Uzerindeki egitim faaliyetinin veya
O0grenci barinma faaliyetlerinin daha nitelikli sunulmasina yonelik olarak ilgisine gére Milli Egitim
Bakanhginin veya Diyanet isleri Baskanliginin uygun gorislerini de iceren plan ve proje
hazirlanmasi amaciyla 1 (bir) yil siire ile yapilacak On izin Sézlesmesinin imzalamak {zere
Dernegin yetkili personelin gorevlendirilmesi rica edilmektedir.

NiLUFER BELEDIYESi

Miilkiyeti Hazineye ait 5400 ada 1 parsel sayili, 1674,90 m? yuzolgimli tasinmazin egitim
ve yurt hizmetlerinde kullaniimak tzere plan degisikligi yapilip yapilamayacagi bilgisi talep
edilmistir.

S6z konusu parselle ilgili olarak Nilufer Belediyesi’'nce, 1/1000 6lcekli Goriikle Uygulama
imar Plani Revizyonu kapsaminda “Belediye Hizmet Alani”’nda kalmakta olup imar plani
degisikligi yapilmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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