IMAR VE SEHiRCiLiK DAIRESI BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, NILUFER iLCESi, DEMIRCi MAHALLESI
3488 ADA 2 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
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1. AMAC VE KAPSAM

imar Planina konu bélge Bursa ili, Nilifer ilcesi, Demirci Mahallesi sinirlari
dahilinde yer alan tapuda 2.437,69m? alana sahip 3488 Ada 2 Parsel numarali parseldir.
Parsel tapuda “Arsa” vasfindadir. Bursa Blyuksehir Belediyesi’nin 17.07.2008 tarih, 485
sayili onayh 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim imar Plani sinirlari dahilinde Kres Alani olarak
planlanmig fakat aradan 12 vyl ge¢mesine ragmen herhangi bir kamulastirma
yapilmamistir. Vatandasin magduriyetinin giderilmesi sebebiyle ilgili kurum gorusleri
alinarak 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani degisikligine gidilmis ve Kres Alan’'ndan Ozel
Sosyal Altyapi Alani (Ozel Kres Alani)na alinmasi icin plan degisikligi yapiimistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

Plan degisikligine konu parselin bulundugu bdle genellikle konut amacli tercih
edilen mekanlar arasinda yer almaktadir. Bolgenin altyapi olanaklari tam olup mevcut
durumda bos parsel olarak degerlendiriimektedir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlamaya konu parsele ulasim; Bursa izmir Karayolu iizerinde bulunan Cali
kavsagindan donulirek Demirci Mahallesi istikametine ilerlenir. Bdlgenin ana
arterlerinden olan Ahiska Caddesi Uzerinden guney istikametine dogru yaklasik 2.5km
devam edilerek Demirci Yolu Caddesi’ne donuldr. Buradan guney istikametine dogru
yaklasik 1250m devam edilerek Kosuyolu Caddesi Uzerinden tasinmazin bulundugu
Suna Sokaga gelinir. Konu tasinmaz Suna Sokak ile Yaren Sokak kesisiminde yer alan
3488 Ada 2 nolu parseldir. Bolgeye toplu tasima araglari ile ulasim muamkuin olup
yakininda bulunan Sultan Alaaddin Camii dnemli referans noktalarindandir.
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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.

Yil ¢ | Toplam ¢ Sehir ¢ Kir &
199011 £5.799 36 897 28.902
2000 178,682 136 311 42 371
2007191 251.344 199.270 52074
20088E! 270.502 257 248 13.254
200907 282 991 269.371 13.620
20101 298 911 285 269 13.642
2011E 316.753 303.142 13611
2012019 339,667 325.901 13.766
2013011 358 265 358.265 veri yok
20140121 375.474 375.474 veri yok
20150131 397.303 397.303 veri yok
2016014 415.818 415.818 Veri yok




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

Niltifer iicesi son yillarda yodun bir sanayilesmeye sahne oldu. Bursa nifusunun
onemli bolumune istihdam olanagi sadlayan Bursa Organize Sanayi Bolgesi ilge sinirlar
icindedir. Bursa'nin en blyuk sanayi kuruluslari olan Oyak Renault Bosch, Sifag, Bisas
Filament, Besas, Coskundz, Polylen, SKT, Gemsat gibi  6nemli  sanayi  kuruluglarin
fabrikalar bu bolgededir.Bursa-Mudanya yoluyla, Bursa-izmir yolunun arasinda cok
genis bir alana yayilan Bursa Organize Sanayi Bolgesi ayrica Nilufer Organize Sanayi
Bdlgesi, Besevler Sanayi Sitesi ve bu bdlgelerin diginda Cali, Kayapa, Hasanaga,
Akcalar ve Gorukle sinirlan igindeki sanayi bdlgeleri ile birgok blUyuk is merkezini
bunyesinde barindiran Nilufer, bu 6zelligi ile Bursa nufusunun % 80'ine istihdam olanagi
yaratan ve Ulke ekonomisine énemli oranda gelir saglayan bir sanayi ilgesidir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

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

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanhgl tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mukerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 10cak
2019 tarihinde yararluge giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritas1” na gére deprem tehlike
durumu, harita (izerine planlama alani sematik olarak isaretlenmistir. ilgili haritaya gore
Bursa ili Nilifer iigesi 1.Derece Deprem Bélgesinde kalmaktadir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI @‘“’
[ive -0
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2.4.2. Jeolojik Yapi
Planlama alaninin 07.12.1999 tarihindeki ihaleyi alan Zetas Zemin Teknolojisi A.S.

tarafindan hazirlanan rapora gore (QAL) AllGvyon toprak yapisinda oldugu parsel bazinda
ayrintih jeoteknik etldler sonucunda sivilagsma tahkiki yapilarak sivilagsma potansiyeli
tespit edilen sahalarda sivilasmaya karsi alinabilecek énlem ve Oneri projelerini igeren

jeolojik jeoteknik ettt rapoarlarinin hazirlanmasi gerektigi belirtilmistir.

2.4.3. Morfolojik Yapi

e ]

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 degdisip dontusen ¢cagimiz 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 ¢alismalarinda da kullanilmaya baslanmistir. Bu ¢alismadaki
temel amag; bir kentin olusum ve gelisim sureclerini, oldukga zengin bir tarihi ge¢gmise
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.
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2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alani kuzeybati giineydogu dogrultusunda 114m ile 117m arasindaki
egim yUkseltisi bulunmakta olup yaklasik %3 egim bulunmaktadir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alani egim yodnelim durumu kuzeybatidan gluneydoguya geldik¢e
yukseklik artmaktadir.

2.5. ARAZiI KULLANIMI

Planlama alani Gzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup bos
parseldir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

Tasinmazin mulkiyeti Ali Gulzelarslan 4369/7200 hisse, Nilifer Belediyesi
2831/7200 hisse oranhdir.

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

Planlama alani mevcut Bayindirlik ve iskan Bakanliginca 19.1.1998 tarihinde
onaylanan Bursa 2020 Yih 1/100.000 o6lgekli Cevre Duzeni Plani sinirlari dahilinde
Mevcut Kentsel Yerlesim Alani’nda kalmaktadir.
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2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

_ Planlama alani Yirirlikteki 1/25000 olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim
Imar Planinda: “Orta yogunlukta(200ki/ha) Inkisaf(Gelisme) Konut Alaninda” vyer
almaktadir.
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2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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Planlama alani 1/5000 &lcekli Yiirurliikteki Nilifer Nazim imar Planinda:“Kres
Alaninda” yer almaktadir.
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2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Planlama alani 1/1000 olgekli Ydrurlukteki Nilufer Guneybati Aksi Gelisme
Bdlgesi Uygulama imar Planinda:“Ayrik Nizam, 2Kat, Yen¢ok:6.50m, Emsal:0,40, Tiim

Cephelerden Cekme Mesafesi:5m olacak sekilde Kres Alaninda” yer almaktadir.

E=0.50
encok=E.00 m
e -

@

s —w |

v (D 1.

" RESMI , PR .
. KURUM LI h‘:feﬂsﬂk_—ﬂ.?o U‘] '

ol ALANE °

« +Es0.90 . L
LYepgok=10.50 m,

3.1 PLANLAMANIN GEREKGESI

Plan degisikligine konu 3488 Ada 2 Parsel mevcut durumda bos parsel olarak
kullaniimaktadir. Bursa Buyuksehir Belediyesi’nin 17.07.2008 tarih, 485 sayili onayli
1/5000 Olgekli Nilifer Nazim imar Plani sinirlari dahilinde Kres Alani olarak planlanmig
fakat aradan 12 yil gegmesine ragmen herhangi bir kamulastirma yapiimamistir.

3.1.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Plan degisikligi onerisi sunulan konu parsel cevresinde konut yogunlugu gun
gectikce artmaktadir. Bolgede yapilan incelemelere gore tasinmazin bulundugu 1 adet
0zel kres alani oldugu resmi kres alanlardaki parsellerin bos oldugu henlz binalarin inga
edilmedigi goruimustar.
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Bdlgede artan nufusun sosyal olanaklari kargilayamamasi sebebiyle bolgedeki
ihtiyaca yonelik Kres Alan’ndan, Ozel Sosyal Altyapi Alani(Ozel Kres Alani)na
alinmasina yonelik plan degisikligi onerisi 22 Subat 2020 tarihinde Resmi Gazete'de
yayinlanan “ARAZI VE ARSA DUZENLEMELERI HAKKINDA YONETMELJ’gin (4) ikinci
fikranin (b) bendine gére igslem tesis edilerek kamulastiriimasi gereken taginmazlar, 5
yillik imar programi gergevesinde kamu mililkiyetine gecirilmek zorundadir. Bu sire
sorumlu idarenin karari ile en fazla 1 yil uzatilabilir.” denilmekte fakat aradan 12 yil
gecmesine ragmen henlz kamulastirma yapiimadigr gorulmektedir. Ayrica ayni
yonetmeligin “Umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine ayrilan alanlarda 6zel tesis
yapilmasi ile ilgili; MADDE 6 — (1) Yol, meydan, ibadet yerleri, park ve gocuk bahgeleri
hari¢ olmak (zere, uygulama imar planinda umumi hizmetlere ve kamu hizmetlerine
ayrilip da kamuya gegigi saglanamayan 6zel miilkiyete konu yapi yapilabilecek alanlarda,
imar planiyla getirilen kullanim alani sinirlari igerisindeki tiim maliklerin talebinin olmasi
ve imar planinda ayrilan kamu hizmet tesis alanlarini yapmakla yikimli idarenin uygun
gbérmesi halinde imar planindaki kullannm amacina uygun &zel tesis yapilabilir.”
denilmekte olup vatandasin magduriyetinin giderilmesi sebebiyle ilgili kurum gorusleri
alinarak 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani degisikligine gidilmis ve Kres Alanr’'ndan Ozel
Sosyal Altyapi Alani (Ozel Kres Alani)'na alinmasi icin plan degisikligi yapiimistir.

3.1.3. PLAN / PLAN DEGISIKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

1/5000 olgekli Oneri Niliifer Nazim imar Plani Degisikliginde: “Ozel Sosyal
Altyapi Alani(Ozel Kres Alani)” olacak sekilde énerilmigtir.
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Alan Kullanim Tablosu

MEVCUT PLAN| ONERIi PLAN
KRES ALANI 2.437,69 0
OZEL SOSYAL ALTYAF 0 2.437,69
TOPLAM ALAN 2.437 .69 2.437,69

4.KURUM GORUSLERI

Planlamaya konu parselde Ozel Kres Alani yapilmasi 6éngorildiiginden Aile,
Calisma ve Sosyal Hizmetler Bursa il Mudurliigi kurum gorisi alinacaktir.
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