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METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, NILUFER ILGESi, ATAEVLER MAHALLESI,
1319 ADA, 1 PARSELE ILiSKIN
1/5000 OLGEKLi NAZIM iMAR PLANI
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Alinur AKTAS
Blyuksehir Belediye Bagkani




1. AMAC VE KAPSAM

Plana konu alan; Niliifer ilcesi, Besevler Mahallesi H21C05D pafta, 1319 ada
1 parsel alanini kapsamaktadir.

Onayl Niltfer Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda “Ticaret Konut
Alani” planl alanin Bursa 1. idare Mahkemesinin iptal karari sonrasinda plansiz
kalmasi ile yeniden planlanmasi amaglanmistir.

2.PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER
2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu parseller Nilifer Ilgesi, Ataevler Mahalle sinirlari
icerisinde, Nilufer Hatun Caddesinin 145 m kuzeydogu yonunde, Gazi Caddesi'nin
450 m batisinda kalmaktadir. Plan degisikligine konu 1319 ada 1 parsel 1727.29 m?
buyukligindedir.

Plan Degisikligi Hazirlanan Alan



2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI
2.2.1. Demografik

Bursa Ili, ilgeleri icinde nlfus yogunlugu Kkarsilastirildiginda Biyiikorhan,
Harmancik, iznik, Karacabey, Keles, Mustafakemalpasa, Orhaneli ve Yenisehir
ilceleri digindaki tim ilgeler Turkiye geneli ortalamasinin Uzerindedir. Yildirim ve

Osmangazi Ilceleri yogunlugu ise en yogdun, Istanbul ili ortalama degerinden
daha ylUksek yogunlukta oldugu goriimektedir. Planlama alaninin da iginde
bulundugu Nillfer iigesi 753 kisi/km? yogunluk ile ilk 4 ilge icerisindedir.

Bursa ili Nilfer ilgesinin 2019 yili toplam nifusu, 465.956 kisidir. Ataevler
Mahallesi nufusu ise 12.341 kisidir. Ataevler Mahallesi NilUfer kent merkezinde yer
almakta olup Bursa ilinin en gelismis ve markalasan mahallelerindendir.

2.2.2. Ekonomik Yapi

Bolgede sanayi alanlari ise izmir-Bursa-Ankara cevreyolu tizerinde yol boyu
dlzensiz sanayi parselleri seklinde teskil etmektedir. Bu alanlarda insaat , tekstil,
beton sanayi, oto sanayi, makina, deri ve gida sanayi seklindedir.Bolgede NilUfer
organize sanayi bolgesi, i¢cinde barindirdigi markalar ve firmalar itibari ile yalnizca
bdlge ekonomisine degil kent genelinde énemli bir istihdam ve katki sadlayan bir alan
olarak karsimiza ¢gikmaktadir. Bolgede ayrica Kuglk Sanayi Sitesi de bulunmaktadir.

Planlama bdlgesinde ticaret, sanayi ve tarimsal Uretim amacli kullanilan ve
uretilen urdnin saklandigr alanlar olarak Organize sanayi bdlgesinde teskil
etmektedir. Bolgede sanayi alanlari 1143,96 hektar ve depolama alanlar 17,84
hektarlik alanlar kapsamaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Egitim Tesis alanlari; alanda 14 adet egitim tesisi, 22 adet ilkdgretim okulu ve 1
adet ortadgretim okulu bulunmaktadir. Dini tesis alanlari; alanda 33 adet cami
bulunmaktadir.Saglik tesisi alani; 4 adet sadlik ocagi Sosyal tesis alani; alanda 3
adet sosyal tesis bulunmaktadir.

Bolgeden gecmekte olan izmir-Ankara Cevreyolu ve Mudanya Yolu bélge
icinde énemli ulagsim arterlerini olusturmaktadir. Bolgede yerlesim alanlarina ulagim
kent ici yollar ve kdy yollari ile saglanmaktadir. Yerlesim alaninda Yildirnrm Caddesi,
Besevler Caddesi ve bu caddenin devami niteliginde olan Bilginler Caddesi
yerlesimde énemli dagitici yollari olusturmaktadir. Bu alanlar izmir-Bursa Cevre Yolu,
Mudanya Yolu ve Lefkose Caddesi Uzerinde teskil eden alanlardir.Bélgede 6zllce
kirsal yerlesim alaninin dogusunda yer almaktadir.



Alanda bulunan vyapilar igme suyu ihtiyaglarini sehir sebekesinden
saglamaktadir. Ayrica planlama alaninda atik su, dogalgaz, elektrik, telekom ve
yagmursuyu alt yapi sebekeleri bulunmaktadir.

2.4.JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1.Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Bagskanhdi tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mukerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1
Ocak 2019 tarihinde yudrarluge giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” na goére
deprem tehlike durumu asagidaki haritada gdsterilmistir. Planlama alani haritaya
gore 0.3-0.4 araliginda orta tehlikeye daha yakindir.
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2.4.1. Jeolojik Yapi

Planlama alanini olusturan parseller 17.01.2001 tarihinde Afet isleri Genel
Mudurligince onaylanan “Niliifer licesi Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etiit Raporu”
kapsaminda kalmaktadir. S6z konusu Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etit Raporuna
gore plan degisikligine konu alan "Pembe bdlgede, Neojen birimi olarak tanimlanan
alanlarda” kalmaktadir.

Jeoloji Haritasi

2.4.2. Morfolojik Yapi

Planlama alani yukseklik degismesi gorulmemigstir. Parselde en kiguk kot 89
m, en yuksek kot ise 90 m olarak belirlenmistir.

2.4.2.1. Egim Durumu

S6z konusu alanin edim durumuna bakildiginda alanda egim ¢ok az oldugu
gorulmustir. Egim kuzeybati yonunden guneydogu yonune dogru hafif bir sekilde
artmaktadir. Alanda ortalama edim %0-5 araligindadir.

2.4.2.2. Yonelim Durumu

Alanda arazi yapisi incelendiginde yukseklik degismesi gorulmediginden
guneslenme her yerde aynidir.



2.5. ARAZi KULLANIMI

Plan degisikligi hazirlanan 1319 ada 1 parselde Uzerinde 6 katli; 4 adet igyeri
bagimsiz birim, 20 adet Konut Bagimsiz birim yer almaktadir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIiZi

Plan degisikligine konu 1319 ada 1 parsel Ozel Milkiyete ait kat
Mulkiyetlerinden olugsmaktadir.

2.7. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Plan degisikligi hazirlanan alan Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre
Duzeni Planinda Yerlesim Alanlari bashgl altinda "Planlama Alani" kapsaminda
kalmaktadir.

Onayli 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Durumu

2.7.2. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligi hazirlanan parseller Bursa Buyuksehir Belediyesi Merkez
Planlama Bdlgesi 1/25.000 Olcekli Nazim imar Planrnda “Yiksek Yogunlukta
Meskun Konut Alanlari” olarak planl durumdadir.
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Onayli 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

2.7.3. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligi hazirlanan alan onayl Nillfer Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim
imar Planinda “Ticaret Konut Alani” olarak planlidir. Sz konusu alan icin Bursa 1.
idare Mahkemesi'nin 2018/461 Esas 12.07.2018 tarihli iptal karari vardir.
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2.7.3. 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu 1319 ada 1 parsel Fethiye ihsaniye Revizyonu
Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

2.7.3.1. Kentsel Déniisiim Oncesi Uygulama imar Plani

Plan degisikligi hazirlanan Ataevler 1319 ada 1 parsel 27.09.2017 tarih dncesi
E= 1.25, yapilasma kosulu ile Ayrik Nizam 5 Katli Konut Alaninda kalmaktaydi.
Parsel kuzeybati, guneybati ve guneydogu yonlerinden tasit yollarina cepheli
durumdadir.

1 E=132

Yengok=24.50 m.

Kentsel Déniisiim Oncesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Kararlari

2.7.3.2. Plan Degigikligi Hazirlanan Alanin, Kentsel Déniigsiim Sonrasi Mevcut
Uygulama imar Plani Kullanim Kararlari

Mevcut durumda imar durumuna bakildiginda Emsal=1.75, Yencok= 21.50
yapilasma kosulu ile Ticaret Konut Alanini planli, mevcut durumda plan notlari;
"1)Riskli yapi serhi aldigi takdirde Cevre Ve Sehircilik Bakanhgi'nin 05.09.2016 tarih ve
14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6.maddesinin 12.bendi uyarinca gegici
olarak Bursa Biiyiksehir Belediyesine devredilen yetki dogrultusunda plan degigikligi
gecerlidir. Kentsel déniisiim yapiimasi durumunda E=1.756 ve Yengok=21.50 m. Olarak
uygulanacaktir. Bu kogulun uygulanmasi durumunda TAKS=0.50'yi gegemez.kentsel
dénistim emsal artigi igin ilave imar plani degisikligi aranmaz. 2) Ticaret kullanimi orani
toplam insaat oranin %30'unu gegemez.1.bodrum ve zemin katlarda konut birimleri yer
alabilir 3) 1.bodrum kat agiga c¢ikabilir ve 1.bodrum katin net alaninin yarisi emsale dabhil



degildir kat alanlarinin %20 sini gegmeyen balkon ve acik ¢ikmalar emsale dahil edilmez. 4)
2.bodrum kat agiga c¢ikabilir.bodrum katlardan binaya giris-¢ikis yapilabilir. 5) Cati arasinda
alt kattaki bagimsiz boliimlerle irtibatli piyesler yapilabilir ve bu piyesler emsale dahil degildir.
6) Bina su basman kotu 3.00 mt olacaktir. 7) Yolun en yiiksek noktasindan kot verilecektir.8)
Bursa Biiytiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeliginin Catilarla ligili 7.11.1 Maddesi aranmaz. 9)
Bursa Biiyiiksehir Imar Yénetmeligi gegerlidir.” eklidir.

S6z konusu parseldeki kentsel donusum igin iptal karari mevcuttur.

TTE=T.Z29

Mevcut 1/1000 Olgekli Fethiye ihsaniye Revizyonu Uygulama Imar Plani Kararlar

3. PLAN
3.1. PLAN GEREKGESI

Niltifer ilgesi, Ataevler Mahallesi 1319 ada 1 parselde Ticaret Konut Alani
dizenlenmig, 27.09.2017/3017 sayil karar ile Bursa BuylUksehir Belediye Meclisince
onaylanmistir. Onaylanan Nazim imar Plani Degisikligi, Bursa 1. idare Mahkemesinin
2018/461 Esas 12.07.2018 tarihli karari ile iptal edilmistir.

iptal karari alinan 1319 ada 1 parsel plansiz olmasi parsel maliklerinin
magduriyetligine neden olmustur. Meydana gelen magduriyetligi ortadan kaldirmak
icin sdz konusu parsel yeniden Ticaret Konut Alani yapiimasi icin 1/5.000 Olgekli
Nazim imar Plani hazirlanmistir.



3.2. PLAN ONERISi ve PLAN KARARLARI

Plansiz durumda olan 1319 ada 1 parsel, hazirlanan 1/5.000 Olgekli Nazim
imar Planinda Ticaret Konut Alani olarak planlanmistir.

. ONERI NAZIM iMAR PLANI
KULLANIM FONSIYONU
ALAN (M2) ORAN(%)
TICARET KONUT ALANI 1727.29 100.00%
PLANA KONU ALANI 1727.29 100.00%

Yapilan Diizenleme Sonucunda Ortaya Cikan Alan Dagilim Tablosu

Oneri 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani
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