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1. AMAC VE KAPSAM

Planlama alani Bursa Ili, Niliifer ilgesi, [hsaniye Mahallesi, 2237 ada 16 sayili
parseli kapsamaktadir. Planlama alani biiyiikliigii yaklasik 488,00 m? dir. S6z konusu
parselin mevcut durumuna bakildiginda parselde deprem riski tasimakta olan yapilar
yikilmis ve yeniden yapilasma siireci biiyliik oranda tamamlanmistir. Planlama alani,
ihsaniye Mahallesi'nde bulunan 21.50 m.lik ilbay Sokak’tan giris almakta olup, bu
cadde bolgenin ana toplayici aksidir. Parselin ¢eperinde ise Konut ve Ticaret Alanlari

bulunmakta olup bunun disinda Park Alanlar1 yer almaktadir.

Planlama alani, yiiriirliikteki Bursa 1/25000 Olcekli Merkez Planlama Bolgesi
Nazim Imar Plan’'nda “Yiiksek Yogunluklu Meskun Konut Alani” olarak
tanimlanmustir. Yiiriirliikteki 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar Planr’ndaki durumu
incelendiginde ise; Kentsel Doniisiim Oncesi Mevcut Durumda “Konut Alam” planh
olan parsel, Kentsel Doniisiim Amagh Uygulama Imar Plani ile birlikte “Ticaret Alan1”
planlanmis olup, s6z konusu plan degisikligi Bursa Biliyliksehir Belediyesi'nin

23.06.2015 tarih 1320 sayili karar ile onaylananmistir.

Yiirtirliikteki 1/1000 Olgekli Kentsel Déniisiim Oncesi Mevcut Durumda “Konut
Alamr” planh olan parsel, Kentsel Déniisiim Amacgh Uygulama Imar Plani ile birlikte
“Ticaret Alani” olarak planlanmis olup, kentsel doniisiime iliskin plan notlan
eklenerek uygun bulunmustur. Niliifer Belediye Meclisi'nin 06.08.2015 tarih ve 785
sayili karari ile uygun goriilmeyen, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 19.11.2015
tarih 2132 sayili karari ile degistirilerek onaylanan bu plan degisikligi iptal edilmistir.

Parselin “14.11.2016 tarihli, 137250 Yapi1 Kimlik Numarali Riskli Yapi Serhi”
bulunmakta olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikilmis durumdadir. S6z konusu
parselde; niifus veya yap1 yogunlugundan kaynakli donati ihtiyacinin karsilanmasina
yonelik kentsel dontisiime iliskin plan degisikligi hazirlanmistir. Parselde yapimi
devam etmekte olan projede kentsel doniistime iliskin alinan emsal artis1 hakkinin
devamliliginin saglanabilmesi ve yonetmelikler cercevesinde artan insaat alanina
iliskin gerekli donatinin saglanmasi amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin yetkisi

dogrultusunda 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planm degisikligi talep edilmektedir.
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2. PLANLAMA ALANINA ILiSKiN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU
Bursa Ili, Niliifer Ilcesi, ihsaniye Mahallesinde bulunan yaklasik 488,00 m?2

biiyiikliiglinde olan planlama alani yakin ¢evresinde agirlikli olarak Konut Alanlari ve
Ticaret Alanlar1 bulunmakta olup, bunun disinda Park Alanlar1 da bulunmaktadir.
Planlama alan1 konum olarak Niliifer Ilcesi'nin merkez bélgesinde yer almakta olup,
Fatih Sultan Mehmet Bulvari, Niliifer Belediyesi, Vergi Dairesi vb. resmi kurumlara

ylriime mesafesinde yer almaktadir.

Sekil 1: Planlama Alanimin Bélge Igerisindeki Konumu

Planlama alanj, ihsaniye Mahallesi’'nde bulunan 21.50 m.lik Kanuni Caddesi
tizerinden giris almakta olup, bu cadde bolgenin ana toplayici aksidir. Planlama alani,
Niliifer Ilgesi’'nin en énemli ulasim baglantilarindan biri olan Fatih Sultan Mehmet
Bulvar1 ve Niliifer Belediyesi, Vergi Dairesi, Agora Carsis1 bolgesi arasinda
kalmaktadir. Parselin bulundugu konum ve ulasim baglantilari, yol genislikleri ve

konumu istenilen plan degisikligini destekleyici niteliktedir.
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Sekil 2: Planlama Alaninin Cevresel Ulasim Baglantilari
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Sekil 3: Planlama Alaninin Yakin Cevre Ulasim Baglantilari

[ ATAKAN AYVAZ LTD. STI.




BURSA ILI, NILUFER ILCESI, IHSANIYE MAHALLESI, 2237 ADA 16 PARSELE ILISKIN _
1/1000 OLCEKLI FETHIYE-IHSANIYE REVIZYONU UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa Ili, Niliifer ilcesi, Thsaniye Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer alan

planlama alani, yaklasik 488,00 m*’lik alan1 kapsamaktadir. Planlama alanin igerisinde

yer aldig1 Niliifer Ilgesi’'nin 2019 niifusu 465.956 kisi olup, Ihsaniye Mahallesi'nin
niifusu ise 28.190 kisidir.

YILLAR NiLUFER iLCESI iHSANIYE MAHALLESI
2019 465.956 28.190
2018 441.299 27.908
2017 424909 28.348
2016 415.818 29.137
2015 397.303 29.007

Tablo 1: Niliifer IIcesi ve [hsaniye Mahallesi’nin Yillara Gére Niifus Degisimi

Planlama alanin yer aldig1 Niliifer ilgesi’nin ve Besevler Mahallesi'nin ekonomik

yapisl incelendiginde ise;

Niliifer Bursa’ya ve Turkiye'ye sagladigi ekonomik katki acisindan Bursa'nin
ilceleri arasinda ilk sirada yer almaktadir. Bursa niifusunun 6nemli bdélimiine
istihdam olanag1 saglayan; Blyiik Organize Sanayi Bolgesi, Niliifer Organize Sanayi
Bolgesi, Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi, Deri Organize Sanayi Bolgesi ve Kii¢iik
Sanayi Sitesi ilce smirlar icerisinde bulunmaktadir. Ayrica Cali ve Kayapa
Mahalleleri'nde Organize Sanayi Bolgesi kapsaminda olmayan ¢ok sayida fabrika yer
almaktadir. Bu yonii ile Niliifer, iilkemiz ekonomisine 6nemli oranda gelir saglayan bir

sanayi ilcesidir.

Niliifer Ilgesi merkez ilce olup, kentsel gelisimini tamamlamistir. Kentin
gelismeye acik bolgesi oldugu icin sanayi yatirimcilar: i¢in de tercih edilen bir bolge
olan Nilifer, tim bunlara ve hizli kentsel gelismeye ragmen, tarimsal iiretim
alanindaki 6zelliklerini de heniiz kaybetmemis bir ilgedir. Niliifer ilgesinin farkh bir
yluzi olan koylerinde verimli tarim arazileri ve uygun iklim sartlari, farkli iriin

desenlerinin gelismesine olanak sagladig1 goriilmektedir.
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2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

S6z konusu planlama alani ve ¢evresi Teknik ve Sosyal Altyapr Durumu ag¢isindan
incelendiginde; 1/1000 Olgekli Fethiye Ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plam genelinde
bolgenin agirlikli olarak konut alanlarindan olustugu goriilmektedir. Teknik Altyapi agisindan
incelendiginde; planlama alaninin giineyinden 50 metre genisliginde Izmir Yolu Caddesi
gecmekte olup, batisinda ve giineyinde Enerji Nakil Hatti bulunmaktadir. Bolgedeki otopark
ihtiyac1 cep otoparklar1 ve belirli mesafelerdeki kiiciik 6lcekli bolge otoparklar ile

¢cOzlilmiustir.

Sosyal Altyapi acisindan degerlendirildiginde ise; planlama alaninin giineyinde yaklasik
20022,91 m?lik “Mesleki ve Teknik Ogretim Tesisi Alan1”, yaklasik 1962,85 m?lik “Kres
Alanr”, yaklasik 1936,26 m?lik “Resmi Kurum Alani (Emniyet Hizmet Alam)”, yaklasik
3954,04 m*lik “Resmi Kurum Alani (Kaymakamlik)”, yaklagik 8122,18 m®lik “Diyanet Isleri
Bagkanlhigi Umumi Tesisler Alan1”, yaklasik 10666,46 m*lik “Okul Alan1”; giineyinde ve
dogusunda olmak iizere yaklasik toplam 1581,47 m?lik “Idari Tesis Alam (Miiftiiliik)”,
yaklagik toplam 5479,80 m*lik “Belediye Hizmet Alani”; giineydogusunda yaklagik 4511,64
m?lik “Resmi Kurum Alan1 (Vergi Dairesi ve Lojman)”, yaklasik 2563,04 m*lik “Sosyal Tesis
Alan1”; dogusunda yaklasik 6475,64 m*lik “Kiiltiirel Tesis Alam”, yaklasik 1778,89 m*lik
“Resmi Kurum Alam (Halk Egitim Merkezi)”, yaklasik 266,25 m?lik “Resmi Kurum Alan
(Muhtarhk)”, yaklasik 978,03 m?lik “Cami Alan1”; giineydogu ve dogusunda toplam yaklasik
11121,21 m?lik “ilkokul Alan1”; batisinda yaklasik 7290,49 m*lik “Ortadgretim Alan1”, ve

cevresinde toplam yaklasik 86015,42 m?lik “Park Alan1” bulunmaktadir.
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Sekil 4: Planlama Alaninin Cevresel Teknik ve Sosyal Altyapt Durumu
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2.4. JEOLOJiK VE JEOMORFOLOJiK YAPI
2.4.1. Depremsellik

AFAD Deprem Dairesi Baskanligl tarafindan hazirlanan “Tiirkiye Deprem
Tehlike Haritas1” incelendiginde; Bursa ili’nin “Yiiksek Tehlike ” olarak adlandirilan 1.
Derece Deprem Kusagi icerisinde yer aldig1 goriilmektedir. Bursa Ili icerisinde Birinci
Derece Deprem Bolgeleri; Osmangazi, Yildirim, Niliifer, Mudanya, Gemlik, [znik,
Orhaneli, Orhangazi, Karacabey, Mustafa Kemal Pasa, Kestel, Giirsu, inegbl ve
Yenisehir, ikinci Derece Deprem Bolgeleri ise; Biiylikorhan, Harmancik, inegbl, Keles

olarak belirlenmistir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI \C’/
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Sekil 5: Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi (AFAD, 2018)
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2.4.2.]Jeolojik Yap1

Planlama alaninin jeolojik yapisi incelendiginde; s6z konusu alanin Jeolojik-
Jeoteknik Etiit Raporu kapsaminda “Aliivyon (Qal2) Neojen2 (NeZ2)” olarak

tanimlanan alan igerisinde kaldig1 goriilmektedir.

-mm-)“mnmm-muld(m;

Sekil 6: Planlama Alanina lliskin Yerlesime Uygunluk Haritast

» Aliivyon (Qal2) Neojen2 (Ne2)

e Jeolojik olarak, bu alanlardaki neojen heterojen ozellik gostermekte olup,
yanalda ve diiseyde sik sik tedrici geg¢isler gostermektedir.

e Sahada ol¢iilen penetrasyon degerleri; N:17-30 arasinda degismektedir.

e Sahada yeralti su seviyesine rastlanilmamistir. Ancak yer yer merceksi su
seviyelerine rastlanmistir.

e Sahada yapilan sismik kirilma calismalar1 neticesinde elde edilen zemin
dinamik degerleri ile sahadan alinan numuneler lizerinde yapilan laboratuar

deneyleri, bir tablo halinde rapor ekinde verilmektedir.
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e Zemin hakim titresim periyodu To:0.17-0.35 sn arasindadir.

e Parsel 6lceginde az kath yapilarda sisme problemi incelenmeli ve 6nlemleri
alinmaldir.

e Sahada vadi tabani seklinde olusmus dusiik kotlarda, ylzeysel sularin
gollenmesini engelleyecek dnlemlerin (yagmur suyu toplama sistemleri vb.)
alinmasinda yarar vardir.

e Bu alanlar iginde yapilan rezistivite ¢alismalari ile sondaj ¢alismalarindan elde
edilen veriler birbirlerini destekler nitelikler tagimaktadir.

e Zemin grubu C3, sinifi ise Z2 olarak tanimlanmistir.

e Zemin profilinin ist 5 m. ile 10 m. kalinhigindaki kesimi sikisabilir nitelikteki
kat1 killerden olusmaktadir. 7 kat ve st yapilarda lokal zemin kosullarina,
zemin bliylitmelerine ve bodrum durumuna bagl olarak oturma sorunu ortaya
cikacagindan s6z konusu kat iistiinde yapilacak yapilarda 6zel temel sistemi ve
zemin iyilestirme metotlar1 gerekebilecektir.

e Bolge 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel odlgeginde etiit
yapilmasi gereklidir.

o Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelige uyulmasi
gereklidir.
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2.4.3.Morfolojik Yapi

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alani egim durumu bakimindan arazi igerisinde diiz ve diize yakin
bir konuma sahiptir. Egim %0-3 arasinda degismektedir. Alan dogudan batiya dogru
ylukselmektedir. Planlama alani dogu-bati istikametinde denizden 132-137 m.

ylksekliktedir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alani, diisiik egim derecesine sahip olup, alan geneli dogu bakilidir.

2.5. PLANLAMA ALANI ARAZi KULLANIM DURUMU

Planlama alaninda, mevcutta bulunan yapilar yikilmis durumda olup, yeniden
yapilasma siirecine girilmistir. Yapilasma biiyliik oranda tamamlanmis durumdadir.
Alanin cevresinde agirlikli olarak Konut Alanlari, Ticaret Alanlar1 ve Yesil Alanlar

bulunmaktadir.

Fotograf 1: Planlama Alaninin Gériintisti-1 Fotograf 2: Planlama Alaminin Gériiniisii-2
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2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Planlama alami sinirlart igerisinde yer alan 2237 ada 16 parsel, 6zel

miilkiyette aittir. Toplam alan buytiklugi yaklasik 488,00 m?’dir.

3. YORURLUKTEKI PLAN KARARLARI

3.1. 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

S6z konusu planlama alaninin, Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre
Diizeni Plani igerisindeki durumu incelendiginde; Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli

Cevre Diizeni Plan1 Plan Hiikiimlerinde yer alan “3.4.5. Merkez Planlama Bélgesi:

Biiyiiksehir Belediyesi Beledive siniri _ile Giirsu, Kestel Cali ve Demirtas Belediyeleri

Belediye sinirlary, Adakdy, Hasankdy, Cambazlar, Agakdy, Kumlukalan, Dogankdéy,

Yolcati, Yavlacik, Tahtali ve Dagyenice kéylerinin tapulama sinirlari ile Cayirkéy Ovasi’ni

kapsayan planlama bélgesidir.” seklinde tanimlanan alan sinirlari igerisinde yer aldig:
gorulmektedir. Merkez Planlama Bolgesi’'ne iliskin asagida belirtilen maddeler yer

almaktadir.

“6.1.1.5. MERKEZ PLANLAMA BOLGESI

6.1.1.5.1. Planlama bélgesi 2020 y1li tahmini niifusu en fazla 2.200.000 kisidir.

6.1.1.5.2. Merkez planlama alani iginde yer alan tarihi merkezin korunmasi,
sthhilestirilmesi ve restorasyonu esastir.

6.1.1.5.3. Merkez planlama bélgesinin 2020 yilinda kimligini, agirlikli olarak
hizmet sektortintin belirleyebilmesi icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

6.1.1.5.4. Bu planlama bélgesinde yogunluk artirimina gidilemez, sihhilestirme
yapilmasi esastir.

6.1.1.5.5. Yerlesme merkezinin desantralizasyonu esastir.

6.1.1.5.6. Merkez planlama alani iginde yer alan sanayi bélgeleri mevcut veri olarak
alinmigtir. Bos parsellerde yer sececek sanayi kuruluslarinin alanlarinin ileri teknoloji
kullanarak tiretim yapmasi gerekmektedir.

6.1.1.5.7. Bursa ve Demirtas Organize Sanayi Bélgeleri'nde aritma tesisi
olusturulmasi zorunludur.

6.1.1.5.8. Giirsu-Kestel'de bulunan sanayi alanlarinin mevcut durumu disinda

genisletilmemesi esastir. Ayrica tiim mevcut sanayi alanlari irdelenecektir.
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6.1.1.5.9. Merkez planlama alani iginde kooperatif seklinde yapilan kiiciik sanayi
bélgeleri Duag¢inart ve Balikli'dir. Bu kiiciik sanayi bélgeleri kendi iclerinde idare
birimlerini olusturacaktir. Ayrica s6z konusu alanlar irdelenecektir. Biiytik 6lcekli sanayi
kullanimlarinin bu alanlarda yer secmemeleri esastir.

6.1.1.5.10. Ova korunmasina yénelik uygulama eylem plani hazirlanacaktir.

6.1.1.5.11. Ova iginde noktasal olarak yer se¢mis olan sanayi alanlarinin tasfiye
edilmesi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.12. Ova icinde noktasal olarak yerlesime agilmis konut alanlar irdelenecek
konut alanlart kapsamindadir (Demirtas Belediyesi belediye sinirlart igindeki toplu
konut alani gibi).

6.1.1.5.13. Merkez planlama alani yerlesiminin sagliklastirilmast amactyla yesil
kusaklar ve alanlar olusturulmasi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.14. Sosyal donati alanlarini arttiracak ¢calismalar yapilacaktir.

6.1.1.5.15. Merkez planlama alani igcin 1/25.000 olceginde Ulasim Ana Plani

kararlar: dogrultusunda yeni ulasim planlamasi yapilacaktir.

PLANLAMA ALANI

Sekil 7: Planlama Alaninin 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Icerisindeki Yeri
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3.2. 1/25000 OLCEKLi NAZIM IMAR PLANI

1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam1 kapsaminda tamimlanan ‘“Bursa

Metropoliten Alan” sinirlan igerisinde 7 adet alt planlama bdlgesi tanimlanmistir. Bu

bolgeler; “Merkez Planlama Boélgesi, Bati Planlama Bélgesi, Mudanya Planlama Bélgesi,

Kuzey Planlama Bélgesi, Gemlik Planlama Bélgesi, Dogu Planlama Bélgesi, Alacam

(Uludag) Planlama Bélgesi” olarak tanimlanmistir. S6z konusu planlama alan1 Merkez

Planlama Bolgesi icerisinde yer almaktadir.

Sekil 8: 1/25.000 Olcekli Nazim Imar Plani Planlama Bélgeleri Dagilimi

Planlama alanina iligkin, mevcut plan kararlar1 incelendiginde; ytrirlikteki
1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plan’’'nda s6z konusu planlama
alani, “Yiiksek Yogunluklu Meskun Konut Alani” olarak planhdir. S6z konusu
parselin cevresinde agirlikli olarak Konut Alanlar1 ve Ticaret Alanlar1 yer almaktadir.
Soz konusu alana iliskin, 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plan

Plan Hukimlerinde;
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“7.1. Kentsel Yerlesme Alanlari (Meskun ve Gelisme) baslig1 altinda;

e Kentsel yerlesme alanlari bu planla getirilen onanli imar plani olan veya olmayan
kirsal meskiin, éneri kentsel veya kirsal konut alanlarini kapsar.

e Planlama alaninda yer alacak yogunluklar bu planda énerilen briit yogunluklari
asamaz.

e Briit yogunluk bu planda énerilen konut yerlesim alaninin birim hektarinda
yasayacak niifusu ifade eder. Alanin hektar biiyiikliigtiniin, onerilen niifus
yogunlugu ile ¢carpimi ile elde edilen niifus, o bélgede yasayacak nlifusu ifade
eder.

e Planlama alaninda daha uygun ¢oziimlerin iiretilmesi icin alt élgek planlarda
ayni plan ve uygulama kapsamina giren komsu alanlarin arasinda yogunluk
transferi yapilabilir.

e Yapilasmasini biiytik oranda tamamlamis meskiin alanlarda plan yogunlugu
arttiran plan revizyonlari yapilamaz. Yogunlugun arttirilmasit ancak alandaki
sosyal donatilarin arttirilmasini da iceren imar planlart kapsaminda yapilabilir.”

maddeleri yer almaktadir.
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Sekil 9: Planlama Alaninin 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani Icindeki Yeri
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3.3. 1/5000 OLCEKLi NAZIM IMAR PLANI

Planlama alaninin, yiiriirlikteki 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar
Plani’'ndaki durumu incelendiginde; s6z konusu parsel Kentsel Donilisim oncesi
mevcut durumda “400 ki/ha Yogunlukta Meskun Konut Alani” planl olup, Bursa
Bliyiiksehir Belediye Meclisi'nin 23.06.2015 tarih 1320 sayili karari ile onaylanan
Kentsel Doéniisiim amach Nazim Imar Plani degisikligi ile birlikte “Ticaret Alani”

olarak planlanmistir.

Sekil 10: Planlama Alaninin Kentsel Déniisiim Oncesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Durumu

300) : /
300
) |
Oy
(300
300
S 300
300) ; 30 '

Sekil 11: Planlama Alaninin Kentsel Déniistime Iliskin 1/5000 Olcekli (BBB Meclisi’nin 23.06.2015/1320
Sayili Karart Ile Onayli) Nazim Imar Plani Durumu
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S6z konusu parselin ¢cevresinde agirlikli olarak Konut Alanlar1 ve Sosyal Donati
Alanlar1 bulunmaktadir. S6z konusu alana iliskin, 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim imar

Plani Plan Hiukimlerinde;

“2)TICARET VE KENTSEL SERVIS ALANLARI bashgi altinda;

2.2. TALI IS MERKEZLERIL
e Bu alanlarda her tiirlii ticari yapilar, 6zel ya da resmi saglik, egitim, spor, sosyal
ve kiiltiirel tesisler, ibadet yerleri, idari ve sosyal tesisler, yanici ve parlayici etkisi
olmayan cevre sagligi agisindan tehlike arzetmeyen depolar ile list katlarda
konut kullanimlari yer alabilir.
e Ust katlarda konut alanlari yer alabilir.
e Bu alanlarda hicbir sekilde cevre sagligi agisindan tehlike yada olumsuzluk

arzeden, gortinti, giirtiltii,  hava, kirliligi olusturan imalatlar yer alamaz.

maddeleri yer almaktadir.

“B) ARAZI KULLANIMI KARARLARI bashigi altinda;
1. KONUT ALANLARI;

e Yapilasmasini biiylik oranda tamamlamis meskun alanlarda, bu planda
Uygulama Imar Plani'ndaki yogunluktan fazla yogunluk oénerilmis olsa bile
1/1000 élgekli planlarin niifus yogunlugunu artiran plan revizyonlari yapilamaz.
Yogunlugun arttirilmasi ancak alandaki sosyal donatilarin artirilmasini ve/ya
kentsel doniisiimii iceren imar planlart kapsaminda yapilabilir.

e Nazim Plan simir icindeki konut alanlarinda; 1/1000 élcekli Uygulama Imar
Planlarin’da kullanilacak E=(emsal), toplam insaat alanini ifade etmektedir.
Yogunluk hesabinda dairedeki aile biiyiikliigti 4 (dért) kisi kabul edilmistir. Briit
yogunlukla hesaplanan, bagimsiz konut (daire) sayisi gecilemez.

e Briit yogunluk bu planda énerilen konut yerlesim alaninin birim hektarinda
yasayacak en fazla niifusu ifade eder. Alanin hektar biiyiikliigiiniin, énerilen
niifus yogunlugu ile ¢carpimi ile elde edilen niifus, o bélgede yasayacak niifusu
ifade eder. Uygulama Imar Plani'nda énerilecek yogunluk bu planda énerilen

briit yogunlugu asamaz.
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e Planlama alaninda daha uygun g¢oziimlerin iiretilmesi icin alt élgcek planlarda
ayni plan ve uygulama kapsamina giren komgu alanlarin arasinda yogunluk
transferi yapilabilir. Ancak her kosulda; 1/5000 élcekli Nazim Imar Plani’nda
ilgili etap alaninin niifus yogunlugunun asilmamasi kosulu esastir.

e Biiyiik parsellerde ve toplu konut seklinde yapilan uygulamalarin niifus

yogunlugu artirilmadan alt olgek planlarda 6zendirilmesi saglanacaktir.”

maddeleri yer almaktadir.

FONKSIYON MEVCUT ALAN l\gl‘:{cl}]IEL?Jl(.ﬁJN ONERI ALAN 3353&%2?1
BUYUKLUGU (m?) BUYUKLUGU (m?) 5
(%) (m°)
400 ki/ha YOGUNLUKTA
MESKUN KONUT ALANI o
(KENTSEL DONUSUM 484,75 %100 ) )
ONCESI)
TICARET ALANI
(KENTSEL DONUSUM- i ) 0
BBMK: 484,75 %100
23.06.2015/1320)
TOPLAM 484,75 %100 484,75 %100

Tablo 2: Planlama Alaninin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Alan Kullanimlar
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3.4. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI
Planlama alanina iliskin 1/1000 Olgekli Fethiye-Ihsaniye Revizyonu Uygulama

Imar Plam kararlar incelendiginde; s6z konusu planlama alani, Kentsel Déniisiim
oncesi mevcut durumda, “Ayrik Nizam E:1.25, 5 kat yapilasma kosullu Konut Alant”

olarak planhdir.

Sekil 12: Planlama Alaninin Kentsel Déniisiim Oncesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planindaki Durumu

S6z konusu planlama alani, Kentsel Déniisiime iliskin Plan Degisikligi sonrasi

“Ticaret Alani” olarak planlanmistir. Plan degisikligine iliskin,

“1) Kentsel Doniistim yapilmast durumunda E:1.50, Yencok: 18.50 m. olarak
uygulanacaktir. Bu kosulun uygulanmast durumunda Taks:0.401 gecemez. Kentsel
Déntistim yapilmamasi durumunda onayli imar plani kogsullart gecerlidir. Kentsel

Déniisiim Emsal artisi i¢in ilave imar plani degisikligi aranmaz.

2) Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi Hiikiimlerine gére uygulama
yapilacaktir.” plan notlar1 eklenerek, Niliifer Belediye Meclisi'nin 06.08.2015 tarih ve
785 sayili karari ile Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nce degerlendirilmesine karar
verilen ve Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 19.11.2015 tarih 2132 sayili karari
ile degistirilerek onaylanmis olup, s6z konusu plan degisikligi iptal edilmistir.

Mevcutta parsel plansiz durumdadir.

I. ATAKAN AYVAZ LTD. ST,




BURSA ILi, NILUFER ILCESI, IHSANIYE MAHALLESI, 2237 ADA 16 PARSELE ILISKIN
1/1000 OLCEKLI FETHIYE-IHSANIYE REVIZYONU UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

Sekil 13: Planlama Alanimin 1/1000 Olgekli Kentsel Déniisiime Iliskin Iptal Edilen (BBB Meclisi’nin
19.11.2015/2132 Sayili Karari Ile Onayli) Uygulama Imar Plant Durumu

ONERi ALAN
BUYUKLUGU
(m?)

MEVCUT ALAN
BUYUKLUGU
(%)

ONERi ALAN
BUYUKLUGU (m?)

MEVCUT ALAN
BUYUKLUGU (m?)

FONKSiYON

KONUT ALANI (KENTSEL

DONUSUM ONCESI) 488,00 %100 - )

TICARET ALANI (KENTSEL
DONUSUM- BBMK: - - 488,00 %100
19.11.2015/2132)

TOPLAM 488,00 %100 488,00 %100

Tablo 3: Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Alan Kullanimlari
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4. PLAN DEGISIKLIGI

4.1. PLANLAMANIN GEREKCESi
Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Thsaniye Mahallesi sinirlari icerisinde ve tapunun
H21C05C1B pafta, 2237 ada 16 parselde kayith tasinmaza iliskin hazirlanan 1/1000
Olgekli Fethiye-lhsaniye Revizyonu Uygulama Imar Plan1 Degisikligi ile; riskli yapilarin
ortadan kaldirilip, saghkli ve giivenli bir ¢evre olusturulmasi amaglanmistir. Parselin
“14.11.2016 tarihli ve 137250 Yapi Kimlik Numarali Riskli Yapi Serhi” bulunmakta
olup, mevcutta bulunan riskli yapilar yikilmis ve yeniden yapilasma siirecine

girilmistir.

S6z konusu parselde; niifus veya yap1 yogunlugundan kaynakli donati ihtiyacinin
karsilanmasina yonelik kentsel doniisiime iliskin plan degisikligi hazirlanmistir. Bursa
Biiytliksehir Belediye Meclisi'nin 19.11.2015 tarih ve 2132 sayili karar1 ile onayl plani
iptal edilmis olup, mevcutta parsel plansiz durumdadir. Planlama alaninda, yapimi
devam etmekte olan projede kentsel doniisiime iliskin alinan emsal artis1 hakkinin
devamliliginin saglanabilmesi ve yonetmelikler cercevesinde artan insaat alanina
iliskin gerekli donatinin saglanmasi amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin yetkisi

dogrultusunda 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani degisikligi talep edilmektedir.

4.2. PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER

Planlama alani, “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénlistiiriilmesi
Hakkinda Kanun” kapsaminda riskli yap1 olarak belirlenmis olup, s6z konusu parselde
gerceklesecek olan Kentsel Doniisiim dogrultusunda artan niifus yogunluguna karsilik
Teknik ve Sosyal Donat1 Alan1 ayrilmasi gerekliligi bulunmaktadir. Sosyal Donati Alani
hesab1 “Konut Alanlarinda kisi basina diisen ingaat alani metrekaresi 31.25 m?
iizerinden, kisi basina diisen sosyal donati alani ise 10 m? iizerinden
hesaplanacaktir. Kentsel Déniisiime yonelik yapilan emsal artisindan kaynakl
ortaya c¢itkan yapi yogunlugunun gerektirdigi Sosyal Donati Alani, Ticaret
Alanlarrndan karsilanmayacaktir.” kabulii dogrultusunda yapilmakta olup, soz

konusu planlama alaninda 0.20 emsal artisina konu alanin “Ticaret Alani1” olarak

kullanilacak olmasindan dolay1 Sosyal Donat1 Alani ihtiyaci olusmamaktadir.
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PARSEL

PLAN DEG. GRUBU

ADA/PARSEL NO BUYUKLUGU (m?) SITE ADI (A, BMETRUK)
2237/16 488,00 - B
o Bagimsiz Boliim Toplam insaat
Tarihi/Sayisi (m2) Alam (m?)
Ruhsat Bilgileri 27.07.2017 - 986/07 1071,20 1403,10
Tarih/Sayisi Riskli Yap1 Alam1 (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 14.11.2016 133,08
YURURLUKTEKI - . 2
PLAN (m?) ONERi PLAN (m?) FARK
KONUT ALANI 488,00 - -488,00
TICARET ALANI - 488,00 +488,00
TICARET-KONUT ) ) )
ALANI
DIGER ALANLAR - - -
TOPLAM ALAN 488,00 488,00 -
**QOneri Plan Fonksiyon kullanim % si : 100
MEVCUT INSAAT ONERI INSAAT ARTAN INSAAT
ALANI ALANI ALANI
KONUT ALANI 488,00x1.25=610,00 - -610,00
TiCARET ALANI - 488,00x1.45=707,60 +707,60
0.20 EMSAL ARTISI iLE ARTAN iNSAAT ALANI TOPLAMI 97,60
ARTAN INSAAT " OLUSAN DONATI
ALANI ARTAN NUFUS [HTIYACI
TICARET ALANI 0 0 0
TOPLAM SOSYAL DONATI ALANI iHTiYACI 0

**Sosyal donati hesab1 Konut Alanlarinda kisi bas1 31.25 m? iistiinden yapilacaktir. Kisi basi
10 m? sosyal donati alan1 ayrilacaktir.

Tablo 4: Kentsel Déniisiim Emsal Artisina Iliskin Gerekli Sosyal Donati Alant Hesabi-1

** Toplam éneri insaat alan1 707,60 m? olup tamami ticaret alani olarak kullanilmaktadir. Bu

oranla 0.20 emsal artisinin tamaminin Ticaret Alani olarak kullanildig: gériilmektedir. Kentsel

déniisiime yénelik yapilan emsal artisindan kaynakli ortaya ¢ikan yapir yogunlugunun

gerektirdigi donati artisinin, Ticaret Alanlarindan karsilanmayacak olmasindan dolay1 parselde

donati alanina ihtiya¢c duyulmamaktadir.
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4.3. PLAN DEGISIKLiGI ONERISi VE PLAN KARARLARI

Planlama alani sinirlari icerisinde yer alan 2237 ada 16 parselde, niifus veya
yap1 yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyacinin karsilanmasina yonelik kentsel
dontisime iliskin plan degisikligi hazirlanmis olup, mahkeme kararlari ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’'nin 05.09.2016 tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306
saylll kanunun 6. maddesinin 12. bendi uyarinca gecici olarak Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi yapilmistir. Parselin
14.11.2016 tarihli, 137250 Yap1 Kimlik Numarali Riskli Yap1 Serhi bulunmakta olup,

mevcutta bulunan riskli yapilar yikilmis durumdadar.

Yiiriirliikteki 1/1000 Olgekli Kentsel Déniisiim Oncesi Mevcut Durumda “Ayrik
Nizam E:1.25, 5 kat yapilasma kosullu Konut Alani” planl olan parsel, Kentsel
Déniisiim Amach Uygulama Imar Plani ile birlikte “Ticaret Alam” olarak planlanmis
olup, kentsel doniisiime iliskin plan notlar1 eklenerek uygun bulunmustur. Niliifer
Belediye Meclisi'nin 06.08.2015 tarih ve 785 sayili karari ile uygun goriilmeyen, Bursa
Biiyliksehir Belediye Meclisi'nin 19.11.2015 tarih 2132 sayili karari ile degistirilerek
onaylanan bu plan degisikligi iptal edilmisgtir.

Mevcutta plansiz durumda olan parselin fonksiyonu “Ticaret Alani” olarak
belirlenmis olup, yapilasma kosullar1 E:1.45, Yencok:18,50 m. olarak dnerilmistir. S6z

konusu planlama alaninda 0.20 emsal artisinin tamaminin Ticaret Alani1 olarak

kullanildig1 goriilmektedir. Kentsel doniisime yonelik yapilan emsal artisindan
kaynakli ortaya c¢ikan yap1 yogunlugunun gerektirdigi donati artisinin, Ticaret
Alanlarindan karsilanmayacak olmasindan dolay1 parselde donati alanina ihtiyag
duyulmamaktadir. Parselde yap1 yaklasma mesafeleri komsu parsellerden 3’er metre,

yol cephesinden ise 5 metre olarak belirlenmistir.

Kentsel doniisiime yonelik yapilan emsal artisindan kaynakli ortaya ¢ikan yapi
yogunlugunun gerektirdigi donati1 artis1 hesaplanarak gerekli donati alani i¢in parsele;
“Niifus veya yapi1 yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi yasam
alani 31,25 m? ve kisi basi en diisiik donat1 alan1 10 m? olarak kabul edilmis ve 0
m? olarak hesaplanmigstir.Emsal artisinin tamamu Ticaret olarak kullamldigindan

donati ihityact bulunmamaktadir.” seklinde plan notu ilave edilmistir.
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TOPLAM ALAN BUYUKLUGU (m?)

GEREKLI SOSYAL DONATI ALANI iHTiYACI 0 m?

ONERILEN SOSYAL DONATI ALANI 0 m?

KALAN SOSYAL DONATI ALANI iHTiYACI -

Tablo 5: Kentsel Déniistim Emsal Artisina Iliskin Gerekli Sosyal Donati Alani Hesabi-2

A

Sekil 14: Planlama Alanina Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

Planlama alaninin fonksiyonu “Ticaret Alanm1” belirlenmis olup, alan buyukligi
asagidaki tabloda yer almaktadir.
ONERI ALAN  ONERI ALAN

BUYUKLUGU BUYUKLUGU
(m?) (%)

MEVCUT ALAN MEVCUT ALAN

FONKSIYON BUYUKLUGU BUYUKLUGU
(m?) (%)

TICARET ALANI - - 488,00 %100

Tablo 6: Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikilgi Alan Kullamimlart

[ ATAKAN AYVAZ LTD. STI.




BURSA ILI, NILUFER ILCESI, IHSANIYE MAHALLESI, 2237 ADA 16 PARSELE ILISKIN _
1/1000 OLCEKLI FETHIYE-IHSANIYE REVIZYONU UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

5. PLAN NOTLARI

1) Riskli yap1 serhi alindigindan dolay1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 05.09.2016
tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6. maddesinin 12.
bendi uyarinca gegici olarak Bursa Biiyliksehir Belediyesi'ne devredilen yetki

dogrultusunda plan degisikligi yapilmistur.

2) Niifus veya yap1 yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi bas1 yasam alan
31,25 m? ve kisi basi en diigiik donati alan1 10 m? olarak kabul edilmis ve 0 m? olarak
hesaplanmistir. Emsal artisinin tamamu ticaret olarak kullanildigindan donati ihtiyaci

bulunmamaktadir.
3) Emsal, 488,00 m? iizerinden hesaplanacaktir.
4) Emsal artisina konu insaat alaninin tamami Ticaret Alani olarak kullanilacaktir.

5) Yukarida belirtilen standartlar dogrultusunda donati alan1 ayrilacagindan, Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi’'nin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayili kararinda belirtilen sartlar

aranmayacaktir.
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