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BURSA iLi, NILUFER ILCESi, BALAT MAHALLESI
H21B24C1B-1C PAFTA, 7579 ADA 1 PARSEL, 7580 ADA 3-4
PARSELLER
1/5000 OLGEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

1. AMAC VE KAPSAM

Planlama alani, Bursa Ili, Niliifer ilcesi, Balat Mahallesi, H21B24C1B-
H21B24C1C pafta, 7579 ada 1 parsel ve 7580 ada 3-4 parsellerin bulundugu alani
kapsamaktadir. Plan degisikligi yapilan alani olusturan parsellerden 7580/3 parsel
16542,04 m?, 7580/4 parsel 326,428 m?, 7579/1 parsel 17428,944 m? alana sahip
olmakla birlikte planlama alani toplam 34297,412 m? alana sahiptir.

1/100.000 Olgekli Bursa Cevre Dizeni Plan’'nda “Mevcut Kentsel Yerlegimler’
olarak planhdir.

1/25000 Olgekli Merkez Planlama Boélgesi Nazim imar Plani Revizyonu
sinirlari igerisinde parseller kismen “200 K/Ha Orta Yogunlukta Gelisme Kentsel
Yerlesme Alanlari” ve kismen de “Kentsel Sosyal Donati Alanlar” kullanimina
sahiptir.

7580 ada 3 ve 4 parsel 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim imar Plani sinirlari
icerisinde “200 K/Ha Orta Yogunlukta Oneri Konut Alanlari” kullanimlidir. 7579 ada 1
parsel ise 1/5000 Olgekli Nilifer Nazim imar Plani sinirlari icerisinde “Egitim Tesisi
Alani” kullanimlidir.

Planlama alanini olusturan parseller toplam 34297,412 m? alana sahiptir. Bu
parsellere ait daha onceki nazim imar plani degisikligi 20.10.2016 tarih ve 2097 sayil
Bursa Blyuksehir Belediye Meclisi karari ile onaylanmigtir. Ancak onaylanan 1/5000
Olgekli Nazim imar Plan’'na uygun olarak hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani degisikligi mahkeme karari ile iptal edilmistir. iptal olan mahkeme kararinin
geregini yerine getirebilmek amaciyla yeniden 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
degisikligi hazirlanmistir.

2.PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Nilifer ilge merkezinin kuzeyinde, Balat Mahallesi'nin
merkezinde konumlanmistir. Balat mahallesi, eski Gegit kdy yerlesmesinin glineyinde
son 10 yil igerisinde olusmus konut yerlesmesi niteligindedir. Alan, bahsi gegcen eski
Gegit koy yerlesmesinin yaklasik 1000 metre guneybatisinda konumlanmigtir.
Bolgedeki 6nemli roper noktalarindan olan Bursa Cevre Yolu da alanin yaklagik 780
metre guneyinde bulunmaktadir. Parseller bos durumdadir.
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7580 ada 3 ve 4 parsellere kuzeybatidan Billur Sokak, kuzeydogudan Bey
Sokak ve batidan Baki Sokak ile 3 cepheden ulagsim saglanmaktadir. 7579 ada 1
parsel ise kuzeydogusunda Bey Sokak, dojusunda Bag Sokak bulunmakta ve 2
cepheden yola baglanmaktadir. Alanin gevresinde genel olarak ayrik nizam 5-6 katl,
genelde siteler seklinde yapilasmis konut bolgesi bulunmaktadir. Alan da genel
olarak kuzeybati ydoninde azalan hafif-orta derecede egim mevcuttur.

Resim 1. Planlama Alani ve Gevresine Ait Uydu Gériintiisii ve Ulasim iligkisi

Resim 2. Planlama Alani ve Yakin Cevresine Ait Uydu Goriintusu
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa il geneli itibariyle en son alinan TUIK verilerine gére niifusu 3.056.120,
yuzolgimi 10.882 km? olan Bursa ilinde kilometrekareye 280 insan dismektedir.
Bursa nlfus yogunlugu 280/km?dir. Niifusun %50.9'si erkek, %49.91 i kadindir.
Balat Mahallesi niifusu, en son alinan TUIK verilerine gére 15.550 kisidir.

Tablo 1. Yillara Gore Balat Mahallesi Toplam Niifusu

YIL MAHALLE ADI TOPLAM NUFUSU
2019 BALAT MAHALLESI 15.550
2018 BALAT MAHALLESI 14.051
2017 BALAT MAHALLESI 12.141
2016 BALAT MAHALLESI 9.894
2015 BALAT MAHALLESI 8.444
2014 BALAT MAHALLESI 7.533
2013 BALAT MAHALLESI 6.566

Gorildigu Gzere Balat Mahallesi, Bursa kent merkezi ile Nilifer ilgesinin etki
alaninda bulunmasindan dolayi gé¢ almakta, nufusu yillar bazinda artmaktadir. Artan
nufus ile beraber yeni olugturulan konut alanlarinin ihtiyaglari da artmaktadir.
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2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Bolgeden ge¢mekte olan Bursa Cevre Yolu onemli ulagim arteridir. Ayni
zamanda Bursa-Mudanya Yolu’da bodlgenin ulagimda Onemli bir rolUnU
kapsamaktadir.

Plan degisikligine konu parseller kuzeydoguda 20 metrelik tagit yolu olan Bey
Sokak’a, 7580 ada 3 parsel ise kuzeybatida 15 metrelik Billur Sokak’a cephelidir.
Parselin yakin gevresinde Saglik Alani, park alanlari, konut alanlari, ticaret alani ve
agaclandirilacak alanlar gibi kullanimlar yogunluktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1.Depremsellik

Bursa il butununun depremselligi genellikle Marmara Bdlgesi'nin depremselligi
icerisinde incelenmektedir. Bursa ili tipki Marmara Bdlgesi gibi Tirkiye Deprem
Kusaklari Haritasinda buyuk Olgude birinci derece deprem kusagi icerisinde yer
almaktadir. Tarihsel olarak Marmara Bolgesi'nin depremselligine bakildiginda Turkiye
Alpin orojenezi kusaginda ve yuksek deprem aktivitesi goOsteren bir bolgede
bulunmaktadir. 20. yuzyilda, Kuzey Anadolu Fay Hatti ve Bati Anadolu'nun (Ege
Bolgesi) Graben sistemleri ile Dogu Anadolu Fay Sistemleri’'nin oldukg¢a aktif oldugu
gozlemlenmektedir. Deprem sirasinda meydana gelen yapisal hasara neden olan
etkenler, deprem kaynaginin ozellikleri, bolgelerin jeolojik ve tektonik yapilari ile ilgili
olup, kontrol parametlerinden biridir. Anadolu Turk Levhasi, Karadeniz Levhasina
relatif olarak batiya dogru hareket etmekte olup, aralarinda Kuzey Anadolu Fayi
mevcuttur. Anadolu levhasinin bati ve guney-bati yoninde hareketi, Arabistan
levhasinin guneyden kuzeye dogru hareketi sonunda meydana gelmektedir.
inceleme alanini etkileyen faylar arasinda yer alan baslica fay olan Kuzey Anadolu
fayl bir zon teskil edip, tek bir hattan miitesekkil degildir. inceleme alani igerisindeki
tim birimleri etkileyen eski ve yeni depremlerin incelenmesi sonucu, bolgedeki
faylarin Ozellikle Marmara cevresindeki etkin faylar oldugu anlasiimistir. Boélgenin
glneyinde aktif oldugu bilinen Uluabat Fayi yer almaktadir.

Harita 1. Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi
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TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI (%
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Harita 2. Depremsellik Haritasi
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DEPREM ARASTIRMA D AIRESi ANKARA

Depremsellik agisindan incelendiginde; Bursa fayi, Bursa ve cevresini birinci
derecede etkileyecek bir depreme kaynak olabilecek durumdaki en énemli faydir. Bu
fay hem Bursa bdlgesinin merkezinde hem de dogrultu atiml bir fay olmasi nedeniyle
Bursa ve yakin gevresi i¢cin onem kazanmaktadir.

SimeEri Sehir Planlama - Alp Kaua
M KUkUrtlo Mah. ZUbeyde Hn. Cd. Kelebek Sk. ipek Apt. No:3 D:9, Osmangazi/BURSA

Tel: 0224 221 65 58 , Fax: 0 224 221 65 54 — Oda Sicil No: 2082 — Cekirge V.D. 5300241704



2.4.2.Jeolojik Yapi

17.01.2001 tarih onayli “Bursa Blyiksehir Belediyesi Sinirlari iginde Yer Alan;
Niltifer, Osmangazi, Yildirim ilgelerini Kapsayan Jeofizik-Jeoteknik Etiid Raporu’nun
yerlesime uygunluk haritasi ile yerlesime uygunluk durumu ile ilgili bolima asagida
verilmigtir.

Yerlesime uygunluk haritasi incelendiginde parseller, Neojen2 (Ne2) olarak
tespit edilmis olup;

Neojen2 (Ne2)

Zemin Degerlendirme Paftasinda pembe renk olarak lekelenmis ve Blyuksehir
sinirlarinin az bir kismina karsilik gelmektedir.

Bu alanla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar verileri,
sismik kirllma ve rezistivite c¢alismalari verileri neticelerine gore su sonuglara
variimigtir:

o Jeolojik olarak, bu alanlardaki neojen heterojen 0Ozellik gostermekte
olup, yanalda ve dugeyde sik sik tedrici gegigler gostermektedir.

e Sahada odlgllen penetrasyon  degerleri; N=17-30 arasinda
degismektedir.

e Sahada yeralti su seviyesine rastlaniimamigtir. Ancak yer yer merceksi
su seviyelerine rastlaniimistir.

e Sahada yapilan sismik kirllma galismalari neticesinde elde edilen zemin
dinamik degerleri ile sahadan alinan numuneler Uzerinde yapilan
laboratuar deneyleri, bir tablo halinde rapor ekinde verilmektedir.

e Zemin hakim titregim peryodu T0=0.17-0.35sn arasindadir.

o Parsel dlgeginde az kath yapilarda sisme problemi incelenmeli ve
onlemleri alinmahdir.

e Sahada vadi tabani seklinde olusmus dusuk kotlarda, yuzeysel sularin
go6llenmesini engelleyecek dnlemlerin (yagmur suyu toplama sistemleri
vb.) alinmasinda yarar vardir.

e Bu alanlar icinde vyapilan rezistivite c¢alismalarn ile sondaj
calismalarindan elde edilen veriler birbirlerini destekler nitelikler
tasimaktadir.

e Zemin grubu C3, sinifi ise Z2 olarak tanimlanmistir.

e Zemin profilinin st 5m. ile 10m. Kalinh§indaki kesimi sikilagabilir
nitelikteki kati killerden olusmaktadir. 7 kat ve Ust yapilarda lokal zemin
kosullarina, zemin buyltmelerine ve bodrum durumuna bagl olarak
oturma sorunu ortaya ¢ikacagindan séz konusu kat Ustiinde yapilacak
yapillarda 0Ozel temel sistemi ve zemin iyilestirme metotlan
gerekebilecektir.

o Bodlge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel dlgeginde
etut yapilmasi gereklidir.

o Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmeliklere uyulmasi
gerekmektedir.
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Niltifer ilgesi, Balat mahallesi, 7579 ada, 1 parsel
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2.4.3.Morfolojik Yapi
2.4.3.1. Egim Durumu

Plana konu alani olusturan 7580 ada 3 ve 4 nolu parsellerin bulundugu
topografyadaki en dusik kot 77 m, en ylksek kot ise 93 m’dir. Parselin egim durumu
incelendiginde yaklasik olarak % 8 egime sahiptir. 7579 ada 1 parselin bulundugu
topografyadaki en dusuk kot 81 m, en yuksek kot ise 89 m’dir. Parselin egim durumu
incelendiginde yaklasik olarak % 4 egdime sahiptir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Plana konu parsellerin bulundugu alandaki topografya az-orta derece egimli
bir arazi yapisina sahiptir. Egim guneybatiya dogru artmaktadir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Nilifer ilgesi, Balat Mahallesinde bulunan planlama alaninin topografik olarak
glineydogu yonunde azalan hafif derecede egime sahip oldugu, alan Uzerinde
herhangi bir yap1 bulunmadidi goériimektedir. Yakin ¢evresi incelendiginde ise genel
olarak Konut Alanlari yogunluktadir.

Resim 3. Planlama Alanina ve Gevresine iliskin Fotograflarin Gekim Yonleri Gosterimi

Alibey DUmMcisu
w oo

Resim 4. Planlama Alanina ve Gevresine iligkin Fotograflar-1
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Resim 6. Planlama Alanina ve Gevresine iligkin Fotograflar-3
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2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZi

Bursa ili, Niltfer ilgesi, Balat Mahallesi, H21B24C1B-1C Pafta, 7579 ada 1
parsel, 6zel mulkiyette kalmakta olup hisseli bir mulkiyet yapisina sahiptir. Malikler
arasinda Nilufer Belediyesi de bulunmaktadir. 7580 ada 3 parsel vakif mulkiyetine
aittir.

2.7. YURURLUKTELIi PLAN KARARLARI

2.7.1.1/100.000 Olgekli GDP

Bursa |li, Nilifer iigesi, Balat Mahallesi, H21B24C1B-1C pafta, 7579 ada 1
parsel, 7580 ada 3-4 parseller Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
kapsaminda olup “Mevcut Kentsel Yerlesimler” icerisinde yer almaktadir.

1/100.000 Olgekli Bursa Cevre Diizeni Plani Plan Hikiimlerinde; Merkez
Planlama Bolgesi ile ilgili agsagidaki uygulama hukumleri yer almaktadir;

“6.1.1.5.1. Planlama bélgesi 2020 yili tahmini niifusu en fazla 2.200.000 Kigidir.
6.1.1.5.2. Merkez planlama alani iginde yer alan tarihi merkezin korunmasi,
sihhilestiriimesi ve restorasyonu esastir.

6.1.1.5.3. Merkez planlama bélgesinin 2020 yilinda kimligini, agirlikli olarak hizmet
sektorunin belirleyebilmesi igin 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 segecek sanayi kuruluglarinin alanlarinin ileri teknoloji
kullanarak dretim yapmasi gerekmektedir.

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

6.1.1.5.8. Girsu-Kestel’de bulunan sanayi alanlarinin mevcut durumu diginda
genigletiimemesi esastir. Ayrica tiim mevcut sanayi alanlari irdelenecektir.
6.1.1.5.9. Merkez planlama alani iginde kooperatif seklinde yapilan kiiglik sanayi
boélgeleri Duaginari ve Balikli’dir. Bu klglk sanayi bélgeleri kendi iglerinde idare
birimlerini olusturacaktir. Ayrica s6z konusu alanlar irdelenecektir. Bliylik Olgekli
sanayi kullanimlarinin bu alanlarda yer segmemeleri 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 iginde noktasal olarak yerlesime acgilmis konut alanlari irdelenecek
konut alanlari kapsamindadir (Demirtas Belediyesi belediye sinirlari igindeki toplu
konut alani gibi).

6.1.1.5.13. Merkez planlama alani yerlesiminin sagliklastiriimasi: amaciyla yesil
kugaklar ve alanlar olusturulmasi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.14. Sosyal donati alanlarini arttiracak ¢calismalar yapilacaktir.
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6.1.1.5.15. Merkez planlama alani igin 1/25.000 éilgeginde Ulasim Ana Plani kararlari
dogrultusunda yeni ulasim planlamasi yapilacaktir.”

Harita 1. Parselin 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani igerisindeki Yeri

Planlama; 5t
Alani

Bursa 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

2.7.2.1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Bursa lli, Nilifer ilgesi, Balat Mahallesi, H21B24C1B-1C pafta, 7579 ada 1
parsel, 7580 ada 3-4 parseller Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar
Plani Revizyonu sinirlari igerisinde parseller kismen “200 K/Ha Orta Yogunlukta
Gelisme Kentsel Yerlesme Alanlari” ve kismen de “Kentsel Sosyal Donati Alanlari”
kullanimina sahiptir.

Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani Revizyonu Plan
Hukumlerinde Kentsel Sosyal Donati Alanlarina yodnelik asagidaki hukimler yer
almaktadir.

“7.5.KENTSEL SOSYAL DONATI ALANLARI;

Bu alanlar kapsaminda her tirlli 6zel ya da resmi saglik, egitim, spor, sosyal
ve Kiiltiirel tesisler ile sosyal ve Kiiltiirel islevle uyumlu turizm tesisleri, ibadet yerleri,
idari ve sosyal tesisler, ticaret, park ve yesil alanlar gibi konut ve ¢alisma alanlarinin
ihtiyaci olan ve yasanin 6ngordligi kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlaridir.

Alt 6lcek planlarda bu alanlar konut alanlarinda énerilen nifusun gerektirdigi
donatilar igin kullanilabilir.”
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Harita 2. Parselin 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani igerisindeki Yeri
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2.7.3.1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

Degisiklige konu parseller, Niliifer Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
kapsamindadir.

7580 ada 3 ve 4 parsel 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani sinirlari
igerisinde “200 K/Ha Orta Yogunlukta Oneri Konut Alanlari” kullanimhdir. 7579 ada 1
parsel ise 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani sinirlari icerisinde “ilkégretim
Tesisleri Alani” kullanimhdir.

Nilifer 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Plan Hikimlerinde asagidaki
hakUmler yer almaktadir.

“B) ARAZI KULLANIMI KARARLARI
1. Konut alanlari;

1.1) Yapilasmasini blylik oranda tamamlamis meskun alanlarda, bu planda
uygulama imar planindaki yogunluktan fazla yogunluk &nerilmis olsa bile 1/1000
Olgekli planlarin niifus yogunlugunu artiran plan revizyonlari yapilamaz. Yogunlugun
arttirlmasi ancak alandaki sosyal donatilarin artirilmasini ve/ya kentsel déniisimii
iceren imar planlari kapsaminda yapilabilir.

1.2) Nazim plan siniri igindeki konut alanlarinda;  1/1000 blgekli uygulama
imar planlarinda kullanilacak e=(emsal), toplam ingaat alanini ifade etmektedir.
Yogunluk hesabinda dairedeki aile bliylkligd 4 (dért) kisi kabul edilmistir. Briit
yogunlukla hesaplanan, bagimsiz konut (daire) sayisi gegilemez.

1.3) Briit yogunluk bu planda énerilen konut yerlesim alaninin birim hektarinda
yasayacak en fazla nifusu ifade eder. Alanin hektar blylkligdniin, énerilen nifus
yogunlugu ile ¢carpimi ile elde edilen niifus, o bélgede yasayacak niifusu ifade eder.
Uygulama imar planinda 6énerilecek yogunluk bu planda énerilen brit yogunlugu
asamaz.
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1.4) Planlama alaninda daha uygun c¢6zimlerin dretiimesi icin alt blgek
planlarda ayni plan ve uygulama kapsamina giren komgu alanlarin  arasinda
yogunluk transferi yapilabilir. . Ancak her kosulda; 1/5000 6&lgekli nazim imar
planinda ilgili etap alaninin niifus yogunlugunun asiimamasi kosulu esastir.

1.5) Bliylik parsellerde ve toplu konut seklinde yapilan uygulamalarin niifus
yogunlugu artirilmadan alt 6lcek planlarda 6zendirilmesi saglanacaktir.

Harita 3. 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim imar Plani

1/5000 Olgekli Niliifer Nazim imar Plani
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2.7.4.1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani

Bursa lli, Niltfer ilgesi, Balat Mahallesi, H21B24C1B-1C pafta, 7579 ada 1
parsel, 7580 ada 3-4 parseller 1/1000 Olgekli Balat Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda kalmaktadir.

Planlama alanini olusturan, 7580 ada 3 parsel, Onayli 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Planinda, “Konut Alani”, 7580 ada 4 parsel “Trafo Alani”, 7579 ada
1 parsel ise “ilkokul Alani” olarak tanimlanmistir. 7580/3 parselde, 6n cepheden 5,
yan cepheden 4 metre olmak Uzere ayrik nizam 6 kath yapilagsma haklari
tanimlanmig, 7580/4 parsel icin her yonden 5 metre, 7579/1 parsel iginse her yénden
10 metre olacak sekilde yapi yaklasma mesafeleri belirlenmistir. Fakat planlama
kararlari, Bursa 2. idare Mahkemesi’'nin 16.05.2019 tarih ve 2018/728E.2019/583K.
ile iptal edilmigtir.

1/1000 Olgekli Balat Uygulama imar Plani Revizyonu Plan Hikimleri
asagidaki gibidir.

1- Konut alanlarinda kaks:1,25 hmax.:12,50 m. (4 kat) TAKS. Max. 0.40)

2- Konut Alanlari’nda zemin/giris katlarda glinlik ihtiyaca yénelik ticari birimler yer
alabilir.

3- Otopark parsel icinde ¢bzlimlenecektir
4- Yapilan tim konutlarda g¢ati yapilacaktir.

5- Ticaret alaninda: Taks:0,40 kaks:1,50 H max.:18,50 (6 kat) Mudanya Yoluna
cepheli parsellerde yapilacak bodrum katlarda Mudanya Yolundan belirlenen én
bahce mesafelerine uyulacaktir.(18.10.2012/1081 sayill BBMK’na uymak kosulu
ile)

6- Ticaret (T1)Alani’'nda TAKS:0.50 KAKS:1.20 HMAKS:12.50 mt. dir.

7- lIstanbul [zmir otoyolu, demiryolu giizergéhlari haric B—2 konut alanlarinda 18.
Madde ve 10/c uygulamalari gelisme alanlarinda 18. Madde uygulamasi
yapilacaktir.

8- Plan dahilindeki yol yesil alan, koru orman ve diger kamu tesisleri mevcut halleri
ile kamu eline gegmeden ingaat izni verilemez.

9- Mudanya karayoluna cepheli parsellerin imar hattinin belirlenmesinde karayollari
kamulastirma hatti esastir.

10-E.N.H.'da T.E.K. Yénetmeligi’'ne uyulacaktir

11-Bursa Bliyiiksehir Belediyesi’nce hazirlanan mikro bélgelendirme degerlendirme
sonuglarina gbére c¢ grubu alanda; ayrintili etiitleri ve O6nlemleri gerektiren
alanlarda kaldiginda Niltifer ilgesi zemin ve temel miihendisligi degerlendirme
raporuna gére; parsel blgeginde hazirlanan sondajli jeoloji, jeofizik, geoteknik
raporlar Biylksehir Belediyesi’nce onaylanacaktir.

12-imar planinda "park (6zel orman alani)” olarak belirtilen ve tapuda 6zel orman
alani niteligindeki alanlar igin ilgili; bakanlk tarafindan hazirlattirilan amenajman
planina gére yapilagma hakki verilir.
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13-Plan (izerinde belirtimeyen hususlarda Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar
Ybénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

14-Biiylksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan ve 17.01.2001 tarihinde 7269 sayili
yasanin 2. maddesine gére Afet Isleri Genel Miidiirlii§ii tarafindan onanmis olan
rapor kararlarina uyulacaktir.

15-10/c uygulama gbérmiis parsellerde islah imar plani yapilasma kosullari
uygulanacaktir.

16-Konut Disi Kentsel Caligsma Alanlarinda ylikseklik H:8.00 metre olacaktir.

17-Maksimum ylikseklik belirtilen imar adalarinda kat adedi degistirimemek ve kendi
kat yliksekligi icinde kullaniimak kaydi ile imar yliksekligi %15 artirilabilir.

18-Imar Planinda 6n bahge belirtimemis bitisik nizam adalarda én bahge mesafesi
ile kamusal alanlara komsu olan parsellere 5 metre ¢ekme mesafesi sarti
aranmaz.

19-Planh Alanlar Imar Yénetmelidinin yiirirliije girdigi tarinten énceki mevzuata
gbre mevzuata uygun yapilasmasi bulunmayan bitisik nizam imar adalarinda
arka bahgce mesafesi 3.00 metreden az olmamak kogulu ile H/2 dir. Ancak bina
derinliginin 10.00 metreden az kalmasi halinde arka bahge mesafesi 2.00
metreye kadar azaltilabilir.

20-  Planli Alanlar imar Yénetmeliginin yiiriirliige girdigi tarinten énceki mevzuata
gbre mevzuata uygun yapilagsmasi bulunmayan imar adalarinda bina derinlikleri
belirlenmemig yerlerde: (1)Bitigsik nizama tabi parsellerde bina derinlikleri, (30.00)
metreyi ge¢memek ve highir yerde arka bahge sinirina h/2 metreden fazla
yaklasmamak sarti ile D = L - H/2 formlli ile hesaplanir. Burada, D=Bina derinligi,
L= Parsel derinligi, H = Imar yiiksekligini gésterir. Bu formiile gére bulunacak bina
derinliginin (10.00) metreden az kalmasi halinde, arka bahge (2.00) metreden az
olmamak garti ile bina derinligi (10.00) metreye ¢ikartilabilir. Parsel derinligi (12.00)
metreden az ise bina derinligi (10.00) metreden fazla, arka bah¢ce mesafesi (1.00)
metreden az olamaz. (2)Bitisik nizama tabi olup, iki yol arasinda kalan ve varsa én
bahge mesafeleri c¢iktiktan sonraki ortalama derinligi (30.00) metreden az olan
parsellerde bu derinlige kadar bina yapilabilir. Ancak, verilecek bina derinliklerinin
ada i¢i boglugunu bélicu bir nitelik kazanmasi halinde, bu parsele verilecek bina
derinligi mevcut tesekkdile gbre diizenlenir.

21- Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin yayinlanma tarihinden énce 3194 sayili imar
Kanunun 15, 16 ve 18 maddeleri ile olugsmus parsellerde séz konusu yénetmeligin 6
maddesinin 5 fikrasi parsel bliytikliikleri hakkinda hiikimler aranmaz.
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Harita 4. 16.05.2019 tarih ve 2018/728E.2019/583K ile iptal Edilen 1/1000 Olgekli Balat Uygulama
imar Plani Revizyonu

iptal Edilen 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam
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3. PLAN

3.1. PLAN GEREKGESI

Planlama alanini olusturan parseller toplam 34297,412 m? alana sahiptir. Bu
parsellere ait daha dnceki nazim imar plani degisikligi 20.10.2016 tarih ve 2097 sayili
Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi karari ile onaylanmigtir. Ancak onaylanan 1/5000
Olgekli Nazim imar Planrna uygun olarak hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani degisikligi mahkeme karari ile iptal edilmistir. iptal olan mahkeme kararinin
geregini yerine getirebilmek amaciyla 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani degisikligi
hazirlanmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

3.3. PLAN ONERISi VE PLAN KARARLARI

Hazirlanan nazim imar plani degisikligi ile temel olarak alandaki imar plan
degisikliklerine baslandigi zamanki meri imar planina donulmesi yolunda tasarim
yapilimigtir. 4148 ada 2 nolu parselin guneybatisinda bulunan ilkokul alani ve
kuzeydogusunda bulunan konut alani yerinde korunmustur. Bu degisiklik esnasinda
konut alanina ait alansal buayuklukler aynen korunmustur.

Yapilan bu degisiklik birbirinden ayri olan iki konut adasini tek bir adada
toplamayl amaglamaktadir. S6z konusu konut alani kullanimlarinin maliki ayni kigi
olmasi sebebiyle tek bir alanda insaat yapilabilmesi maksadiyla kullanimlarin yerinin
degistirimesi talep edilmektedir. Hazirlanan degisiklikte 4148 ada 2 parsel
cevresindeki kullanimlar aynen korunmus, okul alaninin dogu ucu bir miktar asagi
kaydirilmig, bu bolume bahsi gegen imar adasi eklenmigtir.

Ayrica Séz konusu plan degisikligine ilgili kurum gériisi alinmis olup, Bursa |l
Milli Egitim Muadurlugi’'nin 01.08.2016 tarih ve 8160838 sayili yazisinda; “So6z
konusu 4148, 4149 ve 4150 adalarla ilgili plan degisikligi talebi Bakanligimiz ilgi(b)
yazisi dogrultusunda Mudurligumuizce uygun gorulmektedir.” Denilmektedir. Kurum
gérislerinin ayrintili bilgileri 4. Baslik olan KURUM GORUSLERI kisminda detayl
anlatiimigtir.

TUm bu gerekgelerle hazirlanan imar plani degisikliginin, imar mevzuatina,
sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykirilik teskil etmeyecegi
dusunulmektedir.
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Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi

Tablo 2:Planlama Alaninin Karsilagtirmali Alan Biiyuklukleri

KULLANIM | KONUT ALANI ILKOKUL
ALAN ALANI
ONAYLI IMAR PLANI 16542,04 m? *17755,38 m?
ONERI IMAR PLANI 16542,04 m? *17755,38 m?

*Alt 6lgekte planli olan Trafo Alani, 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani gizim teknigi sebebiyle
ilkokul Alani alan biyikligiine dahil edilmistir.
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4. KURUM GORUSLERI

1)

2)

Milli Egitim Bakanligi, insaat ve Emlak Dairesi Bagkanligrnin 28.07.2016 tarih
ve 8038073 sayili yazisinda; “imar Kanununun 8. Maddesinin b bendinde
‘imar Planlari; Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planindan meydana gelir.
Mevcut ise bdlge plani ve ¢evre dlzeni plan kararlarina uygunlugu saglanarak,
belediye sinirlari igcinde kalan yerlerin nazim ve uygulama imar planlari ilgili
belediyelerce yapilir veya yaptirilir. Belediye meclisince onaylanarak yurarlige
girer.” Huktmleri yer almaktadir. Bu hukimler dogrultusunda ilgili Belediyesinin
sorumlulugunda Mekansal Planlar Yonetmeligi cercevesinde, imar plani
degisikligi talebine iliskin Baskanhgimizca sakinca gorulmemektedir.”
Denilmektedir.

Bursa il Milli Egitim MudirlGgi’niin 01.08.2016 tarih ve 8160838 sayili
yazisinda; “S6z konusu 4148, 4149 ve 4150 adalarla ilgili plan degisikligi talebi
Bakanhgimiz  ilgi(b) vyazisi dogrultusunda Mudurligimizce uygun
gorulmektedir.” Denilmektedir.

20

SimeEri Sehir Planlama - Alp Kaua
M KUkUrIo Mah. ZUbeyde Hn. Cd. Kelebek Sk. ipek Apt. No:3 D:9, Osmangazi/BURSA
e N1 Tel: 0224 221 65 58 , Fax: 0 224 221 65 54 — Oda Sicil No: 2082 — Cekirge V.D. 5300241704



