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IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESi BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, NILUFER ILCESi, ODUNLUK MAHALLESI
252 ADA 8-49-50-51-52 PARSELLERE iLiSKIiN
1/5000 OLCEKLIi NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No: PiN:

Firma Logo Muellif Kase imza

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin
...... [......1.20..... tarihve ..............
sayili karari ile onaylanmistir. Alinur AKTAS

BuylUksehir Belediye Bagkani




1. AMAC VE KAPSAM

Nazim imar plan degisikligine konu alan, Niliifer ilgesi, Odunluk Mahallesi, 252 ada
8-49-50-51-52 parselleri kapsayan 16.633 m?lik sahadir. ilgili saha, 5393 sayili Belediye
Kanunu’nun 73’Uncu maddesine istinaden Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 23.07.2020
gin ve 1050 sayili karari ile “Kentsel Donlisum ve Gelisim Proje Alani” olarak ilan
edilmigtir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani, Bursa kent merkezinin yaklasik 7 km batisinda, Ankara — izmir
Karayolu'nun 300 m guneyinde, kentin bati ydonunde mevcut alt merkezinde, ticari ve
turistik fonksiyonlarin yogunlastigi bir bolgede yer almaktadir.

Fotograf 1: Planlama alaninin Bursa igindeki yeri

Ngitali

Google Earth

Yaklasik 16 buguk donum buyukligundeki, ¢ogunlukla atil durumdaki planlama
sahasi, Akademi Caddesi ve Akpinar Caddesi kesisim noktasinda kentin trafik
yogunlugunun ylksek oldugu bir boélgededir. Sahanin dogusunda, Bursa Bulyuksehir
Belediyesi Hafif Rayl Sistemler isletme Sahasi, glineyinde, batisinda ve kuzeyinde ise
oteller, is merkezleri, alis veris merkezleri, 6zel saglik tesisleri gibi merkezi ticari
fonksiyonlar yer almaktadir.



Fotograf 2: Planlama alani ve yakin gevresi

2.2. DEMOGRAFiK VE EKONOMIK YAPI

Bursa ilinin orta kesiminde yer alan NilUfer ilgesi, ilin 3 blylk merkezi ilgesinden
biridir. ilgenin 2019 yili adrese dayall niifus kayit sistemine gére ilge niifusu 465.956
kisidir.

iicenin toplam niifusu 230.888 erkek ve 235.068 kadindan olusmaktadir. ilgenin
yillara gére nufusu asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 1: Nillfer iigesi'nin yillara gére niifusu

Yil Nilufer Nufusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2019 465.956 230.888 235.068
2018 441.299 218.848 222.451
2017 424,909 211.013 213.896
2016 415.818 206.658 209.160
2015 397.303 196.893 200.410
2014 375.474 185.546 189.928
2013 358.265 177.093 181.172
2012 339.667 168.377 171.290
201 316.753 167.453 159.300
2010 298.911 148.902 150.009
2009 282,991 141.194 141.797
2008 270.502 134.356 136.146
2007 251.344 125.535 125.809




Yeni yapilanan bir bdlge olmanin da avantajiyla, kent planlamasindan, cevresel
sartlara kadar her konuda cagdas standartlara sahip olan Nillifer, bu yoniyle kisa slirede
Bursa’'nin cazibe merkezi olmus bir ilgedir. Bu nedenle de Bursa’da nifus artis hizi en
fazla olan yerlesim yeridir.

Planlama sahasinin iginde bulundugu Odunluk Mahallesi’nin 2019 yili nifusu ise
6.461 kisi olup, cinsiyete gore nufusun dagilimi % 54,7 erkek, % 45,3 kadin seklindedir.
Odunluk Mahallesi nufusu 2007 yilindan gunimuze % 350 oraninda artmig olup vyillara
gore nufus artis tablosu asagida verilmistir:

Tablo 2: Odunluk Mahallesi’'nin yillara gore nufusu

YIL NUFUS
2019 6461
2018 5771
2017 5548
2016 5187
2015 4776

Y

= 2014 4471

Z

= 2013 4033

o
2012 3057
2011 2150
2010 1980
2009 2028
2008 1961
2007 1843

Nilufer Bursa’ya ve Turkiye'ye sagladigi ekonomik katki acisindan Bursa’nin
ilceleri arasinda ilk siradadir. Clnkd Bursa nufusunun énemli bolimuane istihdam olanag
saglayan; Buyuk Organize Sanayi Bolgesi, Nilifer Organize Sanayi Boélgesi, Hasanaga
Organize Sanayi Bolgesi, Deri Organize Sanayi Bdlgesi ve Kuguk Sanayi Sitesi ilce
sinirlari igerisinde bulunmaktadir.



NilUfer ilgesi sanayi yatinmcilari tarafindan tercih edilen bir bdlge olmanin yani sira
tarimsal (retim alanindaki dzelliklerini de heniiz kaybetmemis bir ilgedir. Niliifer ilgesinin
farkh bir yuzi olan koylerinde verimli tarim arazileri ve uygun iklim sartlari, farkh Grin
desenlerinin gelismesine olanak saglamaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani yakin g¢evresinde yer alan en belirgin sosyal teknik altyapi alani,
sahanin dogu bitisiginde yer alan Bursa Hafif Rayli Sistem isletme Sahasrdir. Buranin
glineyinde Sehitlik Abidesi’nin yer aldigi rekreasyon alani ile il Emniyet Midurligi’nce
kullaniimakta olan idari Tesis Alani bulunmaktadir. Planlama sahasinin kuzeyinde, yeme
icme ve eglence fonksiyonlarinin yogunlagtigi rekreasyon alani ile bir adet 6zel hastane
alani bulunmaktadir.

Ulasim agisindan ise planlama sahasi 20 metre enkesitli iki tagit yolunun kesisim
noktasinda yer almakta olup, 50 metre enkesitli Ankara — izmir Bulvar’na uzakligi
yaklasik 300 metredir.

Fotograf 3: Planlama alani gevresindeki sosyal teknik altyapi alanlari
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2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

Marmara gevresinde aktif faylarin bulunmasi nedeniyle, Bursa ili Niliifer ilgesi,
AFAD Deprem Dairesi Baskanhgi tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018 tarih ve 30364
saylili (mukerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde yururlige
giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” na goére deprem tehlike durumu 0.4 (g) civari
yuksek tehlikeye yakindir.




Planlama alaninin jeolojik, jeoteknik ve morfolojik 6zellikler ile yoérenin 1. Derece
deprem kusaginda bulunmasi g6z onune alindidinda; alanda yapilacak yapilarda
“‘Deprem Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik esaslarina uyulmalidir.

Harita 1: Turkiye deprem tehlike haritasi

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI @"’
[ive.-a

AFET VE ACIL DURUM YONETIMI BASKANLIGI
Deprem Dairesi Bagkanh:
Universiteler Mah. Dumlupinar Bulvan No: 159
(Eskisehir Yolu 9. Km) Gankaya/Ankara- TURKIYE

Bu harita, Afet ve Acil Durum Ynetimi Baskanhgi (AFAD) tarafindan Ulusal Deprem Arastirma Programi (UDAP)
kapsaminda desteklenen UDAP-C-13-06 kod no'lu “Tirkiye Sismik Tehlike Haritasinin Gancellenmesi™ baghkh AQIKLAMALAR

projenin sonuglan kullanilarak hazirlanmigtie

EN BUYUK YER IVMES! (g)
Bu harita, zemin kosulu( V.)x =760 m/s esas alinarak hazirlanmigtir. Yerel zemin kogullannin neden olabilecegi

DUSOK
sivilagma, bayatme, farkli oturma gibi tehlikeleri icermemektedir. TEHLIKE

Kaynak Gosterme; Bu haritanin kullaniimasinda "AFAD, 2018. Tarkiye Deprem Tehlike Haritas!" seklinde kaynak
belirtimesi gerekmektedir.

20180 Haritanin telif ve iktibas hakki AFAD Bagkanligina aittic AFAD'in yazili izni alinmadan elektronik, optik
mekanik veya diger yollarla gogaltimasi, dagtiimasi, basiimasi, yayimlanmas: durumunda gerekli hukuki yollara

Jco! I Sinin
bagvurulacakir

2.4.2.Jeolojik Yapi

Planlama sahasi QAL (aluvyon) toprak ozelliginde olup 2001 yili onayl jeolojik
jeotekjik etut raporu sonug boélumunde “Allvyon olarak tanimlanan sahalarin tamaminda
parsel bazinda yapilacak ayrintili jeoteknik etltler sonucunda, sivilagsma tahkiki yapilarak
(6zellikle Qal3, Qal4 simgesi ile gosterilen alanlarda risk yuksek olup titizlikle
davranilmasi) sivilagsma potansiyeli tespit edilen sahalarda sivilagsmaya kargi alinabilecek
onlem ve Oneri projelerini igeren jeolojik ve jeoteknik etutlerin yapilarak her parsel igin

zemin parametrelerinin belirlenmesi” sartlarinin yerine getirilmesi gerekliligi ifade
edilmistir.



Harita 2: Planlama sahasi jeolojik etutu
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2.4.3.Morfolojik Yapi

Planlama sahasi tamamen diz bir topografyaya sahip olup ortalama kot 112 metre
seviyesindendir. Topografyanin duz olmasi sebebiyle egim veya yonelim tespiti yoktur.

Harita 3: Planlama sahasi halihazir haritasi
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2.5. ARAZI KULLANIMI

Blyuk oranda atll vaziyetteki planlama sahasi igerisinde fillen agik otopark
kullanimlari bulunmaktadir. Planlama sahasinin icerisinden BHRS isletme Sahasrna
ulasan bir tasit yolu ge¢cmektedir. Planlama sahasi gluney ucunda bir trafo yapisi yer
almaktadir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALiZzi

Planlama sahasi igerisinde yer alan parsellerin mulkiyet dagihmi asagidaki tabloda
verilmistir.

Tablo 3: Planlama sahasi mulkiyet dagilimi

ADA/PARSEL | BUYUKSEHIR | KIZILAY TCDD (M2) | SAHIS (M2) | NILUFER | TOPLAM

BEL. (M2) (M2) BEL. (M2) | (M2)
252/8 61,99 0,00 0,00 425,93 13,00 500,92
252/49 277,47 80,97 15,21 82,00 0,00 455,65
252/50 861,15 251,30 47,20 254,49 0,00 1414,14
252/51 1081,78 315,69 59,29 319,69 0,00 1776,45
252/52 8022,48 2341,15 439,69 2370,78 0,00 13174,10
TOPLAM 10304,87 2989,11 561,39 3452,89 13,00 17321,26
(M2)

2.7. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI
2.7.1.1/100000 Olgekli CDP

Nazim imar plan degisikligine konu saha, miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligrnin
19.01.1998 tarihli onayi ile onayh 1/100.000 Oolcekli Cevre Duzeni Plani'na gore
“Planlama Alani’nda kalmaktadir.

Harita 4: 1/100.000 olgekli gevre duzeni plani




2.7.2.1/125000 Olgekli Nazim imar Plani
Buyuksehir Belediye Meclisi’nin

Nazim imar plan degisikligine konu alan,
16.10.2008 gun ve 704 sayili karari ile onayli 1/25.000 o6lcekli Merkez Planlama Bdlgesi

Nazim imar Planr’'na gére “Teknik Altyapi Alani” olarak ayrilmigtir.

Harita 5: 1/25.000 6l¢ekli nazim imar plani
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2.7.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Planlama alani, Blyuksehir Belediye Meclisi’nin 17.07.2008 gun
karari ile onayli 1/5000 6lgekli Nillifer Nazim imar Planr’na gére “Belediye Hizmet Alan1”,

ve 485 sayili

“Ozel Sosyal Tesis Alani” ve “Otopark” olarak ayrilmistir.

Harita 6: 1/5000 &lgekli nazim imar plani




3. PLAN DEGISIKLIGi

3.1. PLANLAMANIN GEREKGCESI

Planlama alani 5393 sayili Belediye Kanunu'’nun 73’Uncu maddesine istinaden
Blyuksehir Belediye Meclisi’'nin 23.07.2020 gin ve 1050 sayili karari ile “Kentsel
Dénlisim ve Gelisim Proje Alani” olarak ilan edilmistir. Bursa i, fonksiyonel cesitliligin
yuksek oldugu tarihi kent merkezi ve alt merkezleri ile kendine 0zgu bir merkez
karakterine sahiptir. Bu karakterin surekliliginin saglanmasi agisindan mekan kalitesinin,
tarihi dokuya zarar vermeden zamanin gereklerine uygun hale getiriimesi gerekmektedir.
Bursa Buyuksehir Belediyesi'nce hem tarihi kent merkezinde hem de ticari ve turistik
kullanimlarin  yogunlastigi alt merkezlerde yuratilmekte olan kentsel doénusim
projelerinde mulkiyetin ve fonksiyonlarinin dagiliminin modellendigi ¢esitli dontsim
projeleri calisiimis ve hayata gecirilmektedir

Buna gore, kentin tarihi merkezi, Yalova Yolu aksi ve Merinos bolgesi gibi dnemli
odak noktalarinda gercgeklestiriimekte olan kentsel dénisim projelerinde, gerektiginde
mulkiyet haklarinin takasinda kullanilabilmesi icin rezerv ticari ve turistik fonksiyon
yuklenmis Belediye mulklerinin bulunmasi gerekmektedir. Transferin mimkuin olmamasi
durumunda dahi merkez fonksiyonlarinin alt merkeze desentralizasyonu, planlama
sahasinda ticari ve turistik potansiyelin artirlmasi ve bu noktaya ¢ekilmesi ile saglanmis
olacaktir.

Bu gerekgelerle, kentin bati bdlgesinde mevcut alt merkez fonksiyonlar ile de
uyumlu olacak sekilde onerilen imar plan degisikligi ile yeni bir ticaret ve turizm alani
olusturulmaktadir.

Kentsel donusum uygulamalarinda rezerv alanlarin  bulunmasi, c¢alisma
kapsaminda karsilagilan uzlagsma sureclerine ciddi bir kolaylik getirmektedir. Ayrica yeni
bir ¢cekim noktasi, alt merkezin ana merkezle rekabet gucunu artiracagindan ana
merkezde gerceklesecek donusimu de tetikleme gucl saglayabilecektir.

Planlama sahasinda Buyuksehir Belediyesi mulku olarak kalacak alanlarin hasilat
paylasimi veya kat karsiligi modellerinde, Belediyece hazirlanacak projeler
dogrultusunda yapilagmasinin gergeklestiriimesi planlanmaktadir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Plan degisikliginin kentsel donusum baglaminda gerekgelerini ortaya koyan
analizler esasinda Kentsel Dénisum Strateji Belgesi analizleridir. Cevre ve Sehircilik
Bakanli§i onayina sunulmus olan Bursa ili Kentsel Dénlislim Strateji Belgesi raporu, bu
imar plan degisikliginin althgini olusturan temel veri olarak kabul edilebilir.



3.3. PLAN / PLAN DEGIiSiKLiGi ONERISIi ve PLAN KARARLARI

Onerilen nazim imar plan degisikligi ile planlama alani “Ticaret + Turizm Alan/”,
“Ozel Sosyal Tesis Alani”, “Park Alani” ve kismen “Belediye Hizmet Alan/”
fonksiyonlarina alinmaktadir. YurGrlUkteki nazim imar planinda yer alan 6zel sosyal tesis
alani, buyudklagua artirilarak planlama sahasi kuzeyine kaydiriimigtir. Bunun gineyi buyuk
oranda ticaret + turizm fonksiyonuna alinmistir. Planlama sahasinin giney dodu ucu park
alanina alinmisg; planlama alani dogu bitisigindeki belediye hizmet alani buyUklugu
artinllmistir.

Harita 7: 1/5000 6lcekli nazim imar plan degisikligi
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Onerilen nazim imar plan degisikligi durumunda degisiklik olan fonksiyonlarin
alansal dagilimi su sekildedir:



Tablo 4: Nazim imar plan degigikligi alan dagilimi

FONKSIYON MEVCUT (M2) ONERI (M2)
BELEDIYE HIZMET ALANI 8,345.84 286.46
TICARET + TURIZM ALANI 0.00 11,215.80
OTOPARK ALANI 6,358.71 0.00

OZEL SOSYAL TESIS ALANI 1,928.77 4,610.36
PARK ALANI 0.00 520.70
TOPLAM 16,633.32 16,633.32

Codunlugu Buyuksehir Belediyesi mdlkiyetindeki alanda sosyal teknik altyapi
tanimi icinde yer almayan ve duzenleme ortaklik payindan da elde edilmemis olan
belediye hizmet alanlar ticaret + turizm alanina alinmistir. Kizilay Derneg@i mulkiyetindeki
0zel sosyal tesis alaninin alan buayukligu artirilmisg ayrica mevcut durumda bulunmayan
park fonksiyonu Onerilmis; bdylelikle sosyal teknik altyapi orani da artiriimistir. Planlama
sahasi igerisinde yer alan otopark alaninin alt élgek uygulama imar plani incelendiginde
bu sahanin kath otopark kullanimina ayrildigi gorulecektir. Kath otopark kullanimlari
ticaret alanlari igerisinde yer almasi mumkin olan fonksiyonlar oldugundan otopark
fonksiyonunun kaldiriimasindan kaynakli teknik altyapi azalmasi yasanmayacaktir.

Sonug olarak, 1/5.000 olgekli nazim imar plan degisikligi ile mevcut kent dokusu ile
uyumlu fonksiyonlar getirilmis, herhangi bir nifus yodunlugu artirimadigi halde mevcut
standartlarin iyilestiriimesi acgisindan sosyal teknik altyapi orani artiriimis ve kentsel
doénusum projelerinin uygulanabilmesi igin rezerv alan olusturulmustur.



