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TEMEL YAKLASIM

Ulkemizde, 1960 sonrasi bUyUk bir ivmeyle artis gdsteren sanayilesme ile birlikte,
batl kentlerimiz bUOyUk gdcler alarak nufus yigiimalan ile sekillenmistir. Bu
yigilma ile olusan yapilarmiz; buyUk oranda yeterli denetimden uzak, mevzuat
kosullannin teknolojik gelisme ve standartlardaki yetersizliklerden hareket
ederek hayat bulmustur. Mevcut yapilanmizin yapim vyillarn ile aradan gecen
zamanin yipranma faktérleri de degerlendirme kriterlerinde ik siralarda yer
almaktadir. Bu sartlann tUmuU degerlendirildiginde mevcut binalarimiz bugine
ve gelecege yeterince hitap etmemektedir. Dahasi cogunun lyilestirilerek
getirilebilecegi seviye yeterli olmayabilir. Bu nedenle, belirtien standartlara

vlastinlabilecek yapisal yenileme sistemin kosullan olusturulmalidir.

BugUn ki standartlar ise; yalnizca tasiyici sistem ile ilgili olmayip, Bina Eneriji
Performans yodnetmeligi, Yangin ydnetmeligi, hatta teknolojk ilerleme ve

gelismeler ile fonksiyonellik acisindan da ele alinmaktadir.

Kentsel DOnUsUmM, yasanilan binalann bugun ki ihtiyaclara cevap vermemesi
nedeniyle onemli bir ihtiyactir. Degisim karsisinda insanlan ve binalan
karsilastirmakta fayda vardir. insan, dedisim karsisinda direnc gdsterme veya
uyum saglamak gibi aktif bir cevap verebiime yetenegdine sahip iken binalarn
benzer sekilde aktif bir cevabl yoktur. Ya oldugu gibi kabul ederek binalarn
kullonmaya devam etmeyi ve masraf yapmamayi, ya bina kullanim
Ustyapisinda kUcuUk ve ekonomik baz degisiklikler ile kullanimi sordurmeyi, ya
da kdklo ve daha agir ekonomik kosullar iceren degisime yonelmek gibi 3 ayr
yontemi izlemek s6z konusudur. Ev veya isyerlerinde yapilan ufak tadilatlar ve
degdisiklikler (hareketli mobilya dedisikligi, duvar veya zemin kaplamasi
yaplmasi, priz degistirimesi gibi) yapiyr kullanan insanlar cok fazla rahatsiz
olmadan kolayca yapilabiimektedir. Degisiklikler duvar ve zemin kaplamasi
altina kaydiginda ise yaply! kullanirken bu degisikliklerin yapilmasi oldukca gug
olmaktadir. Esyal bir binada yasam surduUrUlurken yapilan siva alti tesisatta,
kapl ve pencereler ile sabit mobilyalann dedisiminde, tezgdh, seramik ve

vitrifiye degisikligi gibi dedisiklikler mekdn yasantisint ve hatta komsular
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olumsuz ydnde etkilemektedir. Bina guUclendirme gibi daha da temel
iyilestirme gibi bir degisime gidilmesi ise bina terk edilmeden yapillmasi ¢cok
zordur ve masrafi da faziadir ( Cenk OCAL, HUseyin Hakan INCE, 2012).

Ulkemizde binalarnn altyapi dederlendirmesi konusu ele alindiginda, Yigma ve
Betonarme binalar icin 1997 vyili énemli bir milattir. 1997 vyilinda Afet
Bdlgelerinde Yapillacak Yapllar Hakkinda Yénetmelik (ABYYHY, 1997)
yayinlanmis ve 1998 yilinda yurGrlUge girmistir ve son olarak 2007 yilinda
Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yéonetmelik olarak (DBYBHY,
2007) guncellenmistir. ABYYHY (1997) &ncesi projelendirien ve insa edilen
binalar, bugUnkU standartlara gore bircok yetersizlikler icermektedir. ABYYHY
(1997)'ye gdre 1998 vili sonrasi istenen proje sartlan adirlastinimistir. Ormegin
depreme karsi etriye donatisi siklastirmasi getirilmistir. Bu yonetmelik dncesi ile
sonrasi bir insaatta kullanilan insaat demiri miktarinda %50'yi bulan oranlarda
artis meydana gelmistir. Ancak artis, sadece miktarsal olmayip, depreme
dayanikll yap! tasanmindaki degisikliklerle birlikte donatinin dogru yerde

kullanimi imk&nini arttirmistir.

ABYYHY (1997) 6ncesi hazir beton yayginlasmamis oldugundan insaatlarda
genelde elle beton dékUmU yapilmistir ve St.420 nervrlU insaat demiri yerine
$t.220 dUz insaat demiri kullaniimistir. Ustelik siki bir denetime tabi tutulmadan,
o gunun sartlarnda iscilik hatalar ile gerceklestiriien bu binalar malzeme ve
yerindeki uygulamasi acisindan  bugunkU standartlara goére kesinlikle
yetersizdir. Beton mukavemet ihtiyacinin azligi nedeniyle gecirimli betonlar
icindeki yetersiz pas payina sahip donatilar da betonun korozyona karsi
korumasindan uzaklasarak paslanmaya maruz kalmistir. Bina yapiminda
kullanlan bu femel malzemelerdeki mukavemet ve aderans yetersizlikleri
nedeniyle de binalann deprem dayanimi genel olarak yetersizdir. Zaman
icerisinde kullanim amaci degisikligi, hatall projelendirme ve imalat hatalan da
dnemli bir risk olusturmaktadir. Ozellikle farkll kat yUksekliklerine sahip binalann,
depremde birbirlerine cekicleme etkisi yapmasi olasiigr fazladir. Bu eski
betonarme yapilann olas bir depremde en azndan orta derecede hasar

goérmeleri beklenebilir. Ruhsatsiz binalar yeniden imara tabi tutulurken bu eski
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yaplilann guclendiriiebilecek olanlan gucglendiriimeli, mUmkon degilse yikilarak

yeniden yapiimaldir.

TUm bu olumsuzluklar géz 6onune alindiginda 1997 vyl ve oncesi yapilan
binalann buUyuk bir cogunlugunun riski cok yuksektir. ABYYHY (1997) sonrasi
projelendirien ve yapilan binalar ise 2001 yilinda yuorGrluge giren ve 2010
yiindan itibaren tOm TUrkiye'de uygulanmaya baslanan 4708 sayili Yapl
Denetimi Hakkinda Kanun'un (YDHK, 2001) yUrUrl0ge girmesine degdin belli bir
iyilesmeyi saglamis olsa da proje, malzeme ve denetimdeki yetersizlikler

nedeniyle Yapi Denetimli binalar seviyesinde degildir.

Kentsel donUsum bir kentin gunUmuz yasam standartlannin gerisinde kalan
tUm alanlarda karsilasilan  sorunlan ¢cdzmek icin ekonomik, toplumsal ve
mekansal anlamda gerceklestirlen her t0rl0 muUdahaleyi kapsamaktadir.
Kentsel doénusim kavrami;  yeniden canlandirma, koruma, yenileme,
saglikllastrma  gibi mudahale yoéntemlerini de icinde barnndirmaktadir.
D6NnUsuUm alanlarn; gecekondu ve asin yogunlukta kacak apartman alanlari,
dogal afet (deprem, sel, heyelan vb.) riski yUksek olan alanlar ile eski fabrika
veya limanlar gibi kentsel cdkUntU alanlari, tarini yapi stokunun yogun oldugu
ve kbéhneme sUrecine girmis kent merkezi alanlar ve ekonomik &mrinU

doldurmus kentsel alanlar olarak tanimlanabilir (Catalbas, 2011).

Kentsel donusim, ekonomik, fiziksel, islevsel ya da cevresel acilardan
bozulmus bir kentsel alanin, devletin bilincli mudahalesi sonucu, kosullarnin
bUtUnlesik yaklasimlarla iyilestirimesine ydnelik olarak uygulanan politika, plan,
program ve projelerin timunU kapsayan bir uygulama strecidir (Aydin, 2011).
Kentsel donusUm projeleri, medeniyetlerin degisen sosyal intiyaclara uyum
saglama projeleridir. Boylelikle toplumun sosyal yapisi olumlu yonde degisebilir
ve Ozguveni artabilir. Bu sekildeki yapilar, toplumun ekonomik gucU ve

gelismisliginin gdstergesidir.

GUnUmuzde kentlerdeki carplk ve kacak yapillasma cok buyUk boyutlara
ulasmis olup, bugUne kadar bu konuya ydnelik olarak cikarnlan yasalarla bu
durumun dnune gecilememistir. Mevcut yapl stokunun yangin, su baskini,

deprem gibi afetlerden zarar gérme riskinin yUksek olusu kentsel donusim
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projelerinin  kisa vadede sonuclanacak sekilde uygulanmasini  gerekli
kilmaktadir.

Plan Dedisikliginde; yapilarn fiziksel olarak dayanimsiz oldugu RiSKLi YAPI

TESPITi ile “ISPATI” temel alinarak, planlama strateiisi sekillendirilmistir.

Mekansal inhtiyaclar, kullanici talepleri, nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar
sunmayl hedefleyen bir yaklasimla; Plan dedisikligine konu olan alandaki
yapllarnn, depreme dayanimili, 1si ve ses yalitimi ile cevreci, kullanicilann sosyal
intiyaclarna &éncelik vermesi, artan arac sahipliligi ile dogru orantili olarak
parsel ici parklanma olanaklarinin arttinimasi saglamak amaclanmistir. Bu
dogrultuda ana planin nUfus kapasite kullanim oranlan da planlama ilkeleri

dogrultusunda irdelenmistir.
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1.GiRiS

1.1.iSIN TANIMI

Planlann kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 olcekli 2020
Yili Cevre DUzeni Plani planlama kararlarina, Merkez Planlama Bolgesi 1/25.000
Olcekli Nazim imar Plani kararlarna ve 1/5.000 Olcekli Nilufer Nazim imar Plani
kararlanna uygun olarak 28.676,80 m2 alanda, yasa ve yonetmeliklere uygun
olarak “Nilufer ilgesi, Ahmet Yesevi Mahallesi, H21B24C2C pafta, 4122 Ada 5
Parsel 1/1000 Olcekli Balat Uygulama imar Plani Degisikligi” hazirlanmasi isidir.

1.2.TANIMLAR
Aciklama Raporu; Plan yapimina esas olacak verilerin derlendigi ve cesitli
metotlarla planlamada kullanilacak verilerin yer aldigi ve bu verilere

dayanarak alinan kararlann kullanilir hale getirildigi rapordur.

Bu rapor plan kararlarina esas teskil eden verilere deginecek ve planlamaya

veri olan bilgilere geregi kadar yer verilecekfir.

1.3.HUKUKi DAYANAK
Bu Plan;

e 5216 Sayil Buyuksehir Belediye Kanunu'nun 7. Maddesi,

o 14.06.2014 tarihili Resmi Gazete 29030 sayl ile yaymlanan

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi,

“Uygulama imar plani: Nazim imar plani ilke ve esaslanna uygun olarak
yorenin kosullan ve planlama alaninin genel ozellikleri, yapinin kullanim amaci
ve ihtiyaci, erisilebilirlik, surdUrClebllirlik ve cevreye eftkisi dikkate alinarak;
yapillasmaya iliskin yapr adalarn, kullanimlar, yapi nizami, bina yuksekligi, taban
alani katsayisi, kat alani kat sayisi veya emsal, yapi yaklasma mesafesi, 6n
cephe hattl, ifraz hatt, kademe hatti, ada ayrnm cizgisi, tasit, yaya ve bisiklet
yollan, ulasim iliskileri, parklarn, meydanlar, kentsel, sosyal ve teknik altyapi
alanlanni, gerektiginde; parsel bUyuklUkleri, parsel cephesi ve derinligi, arka
cephe hattl, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz bolum sayisi
gibi yapillasma ve uygulamaya iliskin kararlar, uygulama icin gerekli imar

uygulama programlarnna esas olacak uygulama etaplanni ve diger bilgileri
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ayrintilan ile gésteren ve varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/1.000
Olcekte onayl hdlihazir haritalar Uzerinde, plan notlan ve aynntili raporuyla bir

bUton olarak haziranan plani,”

e 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayli Afet Riski Allindaki Alanlarn

Donusturulmesi Hakkinda Kanun,

Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarn
bulundugu arsa ve arazilerde fen ve sanat norm ve standartlanna uygun,
saglikll ve guvenli yasama cevrelerini teskil etmek Uzere, iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslarnn belirlenmesi olarak tanimlanmaktadir. Afet
Riski  Altindaki  Alanlann  DonustUrdlmesi  Hakkinda Kanunun  Uygulama
Yonetmeligi'nde “Bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi icin alanin
bUyUklOgUnUn asgari 15.000 m2 olmasi gerekir; ancak, Bakanlkca uygulama
bUtONIUQU bakimindan gerekli gorUimesi halinde, parsel veya parsellerin
bUyUklogUne bakimaksizin ve 15.000 m? sartt aranmaksizin riskli alan tespiti

yapilabilir* olarak belirtimektedir.”
hUkUmleri uyarinca hazirlanmistir.

Plan Yapimi sUrecinde basta 3194 sayill imar Kanunu ve ilgili tOm yénetmelikleri
geregi calisma yapillacaktir.  Planloma  “Mekansal Planlar  Yapim

Yonetmeligi"'nde belirtlien tanimlar, esaslar ve standartlar cercevesinde

yapilacaktir.

Planloma calismasinin kapsaminda konusu ve ilgisine gore diger kanun ve

yonetmelik hUkUmleri de dikkate alinmistir.

1.4.IMAR PLANI YAPIM GEREKGESI

Planlann kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 ol¢ekli 2020
Yili Cevre DUzeni Plani planlama kararlarina, Merkez Planlama Bolgesi 1/25.000
Olcekli Nazim imar Plani kararlarna ve 1/5.000 Olcekli Nilufer Nazim imar Plani
kararlanna uygun olarak 28.676,80 m2 alanda, yasa ve yonetmeliklere uygun

olarak plan degisikligi hazirlanmigtir.

Plan Dedisikliginde; yapilarn fizksel olarak dayanimsiz oldugu RiSKLi YAPI

TESPITi ile “ISPATI” temel alinarak, planlama strateiisi sekillendirilmistir.
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Nilifer ilcesi, Ahmet Yesevi Mahallesi, H21B24C2C pafta, 4122 Ada 5 Parsel
1/1000 Olcekli Balat Uygulama imar Plani Dedisikligi'nde mekansal ihtiyaclar,
kullanici talepleri, nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar sunmayi hedefleyen bir
yaklasimla; Ana plan kararlarnnin butunlugu icinde; verilen kararlarnn planlama
bUtunUnden aykinlik olusturmamasi, plan  kapasite nOfuslan  acisindan
karsilanabilirlik, fonksiyonlar acisindan uyum, ulasim ve altyapl acisindan ana
kararlan olumsuz etkilemeyecek dUzenlemenin yapilmamasi bdlgesel
gerekceleri olustururken, plan degisikligine konu olan alandaki yapilarn,
depreme dayaniml, 1si ve ses yalitimi ile cevreci, kullanicilann sosyal
ihtiyaclarna dncelik vermesi, artan arac sahipliligi ile dogru orantili olarak
parsel ici parklanma olanaklannin  arttinlmasi saglamak temel gerekcgeleri

olusturmaktadir.

1.5.IMAR PLANI YAKLASIMI

Uygulama planlan genel olarak; yapinin  kullanim amaci ve ihtiyac,
erisilebilirlik, surdurUlebilirlik ve cevreye etkisi dikkate alinarak; yapillasmaya
iliskin yapr adalan, kullanimlan, yapr nizami, bina yUksekligi, taban alani
katsayisi, kat alani kat sayisi veya emsal, yapi yaklasma mesafesi, dn cephe
hattl, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim cizgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollar,
ulasim filiskileri, parklar, meydanlarn, kentsel, sosyal ve teknik altyapr alanlanni,
gerektiginde; parsel bUyuklUkleri, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti,
yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz bolum sayisi gibi yapilasma
ve uygulamaya iliskin  kararlan, uygulama icin gerekli imar uygulama
programlanna esas olacak uygulama etaplanni ve diger bilgileri ayrnntilar ile

gosteren tatbikat kararlanni dzetleyen dokUmanlardir.

Bu noktada temel yaklasim, ele alinan sorunlan ¢cdzmek Uzere gelistirilen

politika, strateji, taktik ve teknik mUdahale kararlanni hayata gecirebilmektir.

Bu cercevede planlama calismalannda beklenenleri genel olarak U¢ grupta

toplayabiliriz:

e Planin ana kullanim kararlanna uyumlu olmak,
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e Kentlerin yipranan dokularnnin yenilenmesinin yapi, malik, ¢evre,
finansman, altyapi, mulkiyet arasinda birliktelik olusturarak uygulama
plani ydonlendirmek.

e Kamusal ihtiyaglarnn; yasa ve yonetmelikler, planin kullanim oranlar
bazinda tespiti ve nUfusun farkllasan inhtiyaclan ve farklilasan
erisilebilirlikler acisindan tespitini yapma onceligi ile planlama ve

uygulama arasindaki baglantilar kurmaktir.

1.6.IMAR PLANININ HEDEFi

Planlama alaninda, yapilarn fiziksel olarak dayanimsiz oldugu RiSKLI YAPI
TESPITI ile “ISPATI” temel alinarak, daha gUvenli, daha cevreci, daha sosyal
alanl ve ulasim altyapisinin - dnemli bir basamagini  olusturan otopark

alanlarnnin en Ust seviyeye cikartimasi ana hedefler olarak belilenmistir.

Kullanicilann, tUm ihtiyaclanna cevap veren, gerekli konforu sundugu, cagin
gerekliliklerine uygun dizayn ediimis mekanlarda yasamin sordurUimesi, sl
yaltim, enerji verimliligi ilkeleri ile hem bireysel kullanicillarn ekonomik
yasamlarina katki sunulmasi hem de kUresel olumsuzluklann bertarafinin

saglanmasi yénunde katki konulmasi hedeflenmektedir.

Plan degisikliginde; tUm kullanicilannin, sosyal ve kuUltUrel gereksinimlerini
karsilanmasini, bu gereksinimleri icin  fonksiyon, yapi dUzeni ve ulasm
kosullannin dUzenlenmesi, fen ve saglik kurallanna uygun guvenli bir cevrenin
olusturulmasi, yakin cevre dogal kaynak alanlanna maksimum dzen gdsteren
ve bolgeyi gelistirerek daha iyi bir cevre yaratimasi ana hedefler arasinda yer

almaktadir.
Yapilan calismalarda genel hedef asagidaki sekilde ifadelendiriimistir.

Plan degisikliginde; yerlesme ve yapilasmanin plan, fen, sanat, saglk ve cevre
sartlarina uygun olusmasini temin etmek, afet etkilerinin azaltiimasi ve dogal,

kGltUrel cevrenin ve ekolojik sistemlerin korunmasi, yasatiimasi hedeflenmistir.

1.7.IMAR PLANININ KAPSAMI
Plan degisikligi kapsami; Bursa 1/100.000 olcekli 2020 Yi Cevre DUzeni Plani

planlama kararlanna, Merkez Planlama Bolgesi 1/25.000 Olcekli Nazm imar
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Plani kararlarina, 1/5.000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani kararlarna ve 1/1000
Olcekli Balat Uygulama imar Plani sinirlan icinde, NilUfer ilcesi, Ahmet Yesevi
Mahallesi, H21B24C2C pafta, 4122 Ada 5 Parsel ve yakin cevresi icin
toplamda 28.676,80 m2 bir alani kapsamaktadir.

Planlamanin saglikli yapilabilmesi verilerin gincel ve saglikl olmasi ile dogru
orantfilidir. Bu kapsamda planlama icin gerekli verilerin temini de bu isin
kapsamindadir. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani dedisikligi isinin
tamaminda, imar mevzuatina, cevre ve sehircilik ilke ve esaslarina uygun

olarak yapilmasini kapsar.
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2.PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

2.1.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alaninin yer aldigi Bursa ili Marmara Bélgesi'nin GUney Marmara
BAIUMU'nde yer almaktadir. Bursa, cografi olarak kuzeyinde Marmara Denizi,
Yalova ve Kocaeli illeri, batisinda Balikesir, dogusunda Bilecik ve gUneyinde

KUtahya illeri ile sinilanmaktadir.

Planlama alani Bursa Merkez alaninin Mudanya Yolu istkametinde, NilUfer
ilcesi batl yerlesim bdlgesindeki Ahmet Yesevi Mahallesi dahilinde, NilGfer
Belediye sinirlan icerisinde yer almaktadir. H-21-b-3 - 1/25.000 paftasinda yer

alr.

Harita 1 Planlama Alaninin Ulkesindeki Yeri
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Harita 2 Planlama Alaninin Bélgesindeki Yeri

Harita 3 Bursa lli idare Yapisi, il ve lice Sinirlari
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2.2.YONETIM YAPISI, iDARI BOLUNUS VE SINIRLAR

Bursa ili konumu itibariyle ana ulasim gizergdhlan Uzerinde yer almaktadir.

Kent cografi konumu sebebiile kara ulasiminda énemli bir yere sahiptir.

Planlama alani; Marmara Bdlgesi sinirlan icinde yer alan ve Turkiye'nin 4.
bUyUk sehri konumundaki Bursa ili'nin, NilUfer ilcesi, Ahmet Yesevi Mahallesi

tapulama sinirlar icindedir.

5\] NILUFER BELEDIYESI YENI IDARI SINIRLAR

Harita 4 Nildfer iicesi Mahalle Sinirlar

Plan degisikligi hazirlanan alan ise Bursa Cevre Yolu'nun 260 m kuzeybatisinda,

dogudan Sanayi Caddesi Uzerinde, kuzeyden ise Piknik Caddesi Uzerinde yer

almaktadir.

Plani sinirlan, NilUfer ilcesi, Ahmet Yesevi Mahallesi, H21B24C2C pafta, 4122
Ada 5 Parseli (27925.77 m2) ve yakin cevresi ile birlikte 28.676,80 m? bir alani

kapsamaktadir.
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Harita 5 Planlama Alani Uydu Goérintdsu
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3.PLANLAMA ALANININ ARASTIRMA VE ANALIZ SONUGCLARI

Bursa ili, TUrkiye'nin kuzeybatisinda, 40° 10.8' kuzey enlemi, 29° 01.8' dodu
boylaminda yer almaktadrr. Bursa ilinin rakim't 155 metredir. Uludad'in

kuzeybatl eteklerinde sehrin adini tasiyan ovanin guney kenarnnda yer alr.

3.1.BURSA iLi GENELi TOPOGRAFYASI VE JEOMORFOLOJiK DURUM

Marmara Boélgesi topografyasi, komsusu bulundugu diger Uc¢ bdlgenin
topografyalan ile ortak &zellikler tasimaktadir. Bu ortak ozellikler, Karadeniz
bolgesinin dogu-bati yonlU rolyefi ile kuzey ve guneye dogdru dik meyilleri, yine
Ege Bdlgesinin dodu-bati yénlU rélyefi ve aralanndaki cukur alanlan, ic
Anadolu bdlgesinin parcalar halinde beliren yuksek ve alcak alanlan

seklindedir.

Bursa ili'nin yeryUzU sekillerini, birbirinden esiklerle aynlmis ¢okintd alanlan,
yUksek olmayan daglar, ovalar olusturur. Topraklann %48'e yakini platolardan
olusmaktadir. %35'ini dadlann kapladid Bursa ili topraklarnnda ovalann payi
%17'dir.

Bursa ili, 2453 m yUksekligi ile Bursa Ovasi'nin su kaynadl durumunda olan
Uludag'in kuzeybat eteklerinde Bursa Ovasi'nin guney kenarnnda yer alr.
Sehrin kurulmus oldugu egimli zeminin yukseltisi ova kesiminde 100 metreye
kadar iner, Uludag'in ik yamaclan énunde 300 metre UstUGne cikar. Sehrin
bUyUk kismi, dik yamaclar Uzerindeki sert traversten taracalar veya sellerin
yaydigi birikinti sevi Uzerinde, dogu-batl dogrultusunda uzanir. Sehrin kuzey-
gUney dogrultusunda genisligi fazla dedildir. Uludag'in kuzey yamacindan

inen sel yataklarnnin derin vadileri sehri dogudan batiya dérde bdler.

Bursa topraklarinin %35'ini kaplayan daglar genellikle dogu-bati ydninde
uzanmaktadir. Bu daglann yukseklikleri 1.000 metre ile 2.543 metre arasinda
degismektedir. Daglarin yUksekliklerine gobre bitki ortUlerinink de  degistigi
gorulUr. lldeki dnemli yUkseltiler; Uludag, Katirh Daglan, Samanl Dadlarn,

Mudanya Daglarn, Karadag'dir.

Bdlgenin baslica ovalan Bursa, inegdl, Karacabey, Mustafakemalpasa,

Yenisehir, iznik ve Orhangazi Ovalandir. Bursa il'inde baslica ¢ékintl alanlanni
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iznik ve Uluabat olusturmaktadir.

3.2.iKLiM OZELLIKLERI
3.2.1.S1caklik

Genel olarak guneslenme ve yukselti ile iliskili olan sicaklik dagiimi agisindan
TUrkiye'deki yillk ortalama  sicaklik dagdilimi  haritasi  Uzerinden  Bursa i
incelendiginde; Marmara Bolgesi icinde yer alan ilin genellikle bodlgedeki
benzer sicaklik karakteristigine (2-11°C, 11-13°C, 13-15°C) sahip oldugu

goérilmemektedir.

Bursa ili'nde en soguk ay olan Aralik ayinda tespit edilen sicaklik ortalamasi 1,7
°C,en sicak ay olan Temmuz ayinda ise ortalama sicaklik 30,7 °C  olarak
belilenmistir. Kaydedilen en dusUk ve en yuksek sicakliklar -4,4°C  ve

41,5°C’ dir.

3.2.2.Yagis

Marmara ve Ege Bolgesi'ndeki yUkseltilerin diger bodlgelere gbére daha dusuk
olmasi, siradaglann Ege Denizi'ne dik uzanmasi ve nemli havanin daha ic
kesimlere nUfuz edebilmesi sebebiyle bu bdlgelerde gérilen yagdis miktarn
diger bdlgelere nazaran daha azdir. Marmara Bdlgesi'nde yer alan Bursa

ilnde ise yillik ortalama yagdis miktar (1951-2005 yil aralidr icin) 700 mm’ dir.

Yagislann uzun vyillar mevsimsel ortalamasinda kis ve ilkbahar yagislannda
degisim gdzlenmezken vyaz ve sonbahar yagislannda artan  egilim
goérulmektedir. En az yagis alan yaz ayinin uzun yillar ortalamasi 65 mm iken kis
ayl ortalamasi 265 mm'dir ve yagis her mevsimde gortlmektedir. Bursa sinirlar
icerisinde bulunan ve yUkseltisi 2500 m olan Uludag'in etkisiyle kar yagislan da
gdzlenmekte ve Ocak ayi icerisinde ortaloma 5 gun kar yagish olarak

gecmekte olup bunun 4 ginu 6rt0 birakmaktadir.

Bursa'da yagis genellikle batidan doguya dogru azalir, zira batidan gelen
nemli hava kitleleri yagislar birakarak, gittikce daha az nemli olarak doguya
dogru devam ederler. Bursa ili'nde en cok kis ve ilkbahar aylarnda yagmur

yagmaktadir.
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3.2.3 .RUzgar

Yapilan 40 yillik ortalama degerlere gore, en kuvvetli rOzgar yonu, birinci
derecede bat, kinci derecede gUneybatl ve UcUncU derecede gUney
yonlerden esmektedir. Birinci derece hakim rizgar ydénunde ortalama rizgar
hizi 19.2 m/sn, ikinci derece hdkim rizgar yonunde ortalama ruzgar hizi 16,6
m/sn ve UcUncU derece hdakim rizgar yoninde ortalama rUzgar hizi 15.7

m/sn'dir.

Bursa ilinde vyilik ortalama rUzgar hizi 1.7 m/sn'dir. En hizli rzgar yéond W olup
19.2 m/sn siddetindedir. Yillk ortalama firtinall gun sayisi, Subat ayinda 4.0
olarak tespit edilmistir. Bursa ilindeki en cok esen rUzgar ydnleri sirastyla; NE-E-
ENE'dir.

3.3.BiTKi ORTUSU

Bursa, dogal bitki 6rtisU acisindan zengin bir ildir. il alaninin yaklasik % 40"
ormanlarla kapldir. Ormanlann buyUk dlcUde tahrip edildigi gUney kesimdeki
platolarda bitki 6rtusU genellikle step (bozkir) gérinUmUndedir.

Bursa li'nin bitki &rtUs0 cesitlilik gdstermektedir. Marmara Denizi kiyisinda
dzellikle Zeytinbadi, Mudanya, Gemlik, Umurbey yerlesmeleri civarn ile iznik
GolU cevresinde zeytinlik alanlara rastlanmaktadir. iI'in 6zellikle gineye bakan
boliminde Uludagd ve Milli Park plan hudutlar icinde, Orhaneli ve Keles ilceleri
cevrelerinde yogun ve sureklilik gdsteren orman alanlan bulunmaktadir. Ayrica
Karacabey ve M.Kemalpasa ovalarnnda buyuk mera alanlan da dikkati ceken
diger bir unsurdur.

Tanm arazisi acisindan zengin olan Bursa ili'nde Orinlerin ve adag tUrlerinin
zenginligi bu alanlan degerli kimaktadir. Metropoliten alanda bitki ortUso,
bolgenin alcak yerlerinde maki torleridir. YUkseklerde Ozellkle Mudanya
Daglan kesiminde ise kayin, gurgen, mese, kdknar ve c¢inar agacglarnin
olusturdugu nemcil ormanlar gérulmektedir. Uludag'da 1600 metreden daha
yUksek kesimlerde saf Uludag Géknan ormanlar yer alir.
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4. DEMOGRAFIK VE SOSYAL YAPI

4.1.BURSA iLi NUFUSU

TUrkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) 2015 yilinda yapmis oldugu Adrese Dayali
NUfus Kayit Sistemine gdre Bursa li'nin toplam nUfusu 2.842.547 kisidir. 1965-
2015 yillan arasindaki ntfus dederlerine bakildiginda Bursa ili nOfusunun arthd
gorUlmektedir. 1965 yilinda 755.504 olan Bursa nufusu 2015 yili itibari ile
2.842.547 olmustur. Baska bir deyis ile Bursa ili nOfusu 1965-2015 yillan arasinda
yaklasik olarak 4 kat artmistir.  Bursa ilindeki kentsel nUfus orani 2010 il icin

%89, kirsal nUfus orani ise %11'dir.

NUfusun kentte yasayan ve kirsal alanda yasayan oranina bakildiginda da,
Bursa il kentlesme oraninin 1970’1 yillara kadar kirsal bir karaktere sahip oldugu
gorilmektedir. Bursa ili'nde 1975 yilindan sonra kent nUfusu (%53) kdy nUfusunu
(%47) gecmistir. Bu oran 1955 yiindan itibaren baslayan sanayilesme sureci ile
degisim gdbstermis ve 1955 yilindan itibaren kentsel nUfus orani TOrkiye
ortalamasinin Uzerinde bir degere ulasmistir. 1985 yiindan itibaren ise kentsel
nUfus oraninin, kirsal nGfus oranini gectigi gdérilmektedir. TUrkiye genelinde ise
kentsel nUfusun oraninin % 50'nin Uzerine cikmasi 1985 yilinda olmustur. Bu da
gosteriyor ki Bursa ili kentlesme sUrecini TUrkiye'den daha dnce yakalamistir.
Gecmisten bugine kentsel nUfus orani Tirkiye genelinden fazla olan Bursa ili

1960'dan sonraki hizli artisinda etkisiyle kentlesme stUrecine daha erken

girmistir.

BURSA | iL IL/ILCE MERKEZI | BELDE/KOY

1965 755.504 335.048 420.456
1970 847.884 416.662 431.222
1975 961.639 507.106 454.533
1980 1.148.492 636.91 511.582
1985 1.324.015 840.094 483.921
1990 1.603.137 1.157.805 445.332
2000 2.125.140 1.630.940 494.2
2007 1.980.459 1.979.999 459.877
2010 2.604.925 2.308.504 296.421
2015 2.842.547 2.842.547 0

Tablo 1 Bursa lli NUfus Degerleri (Kaynak-TUIK)
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Grafik 1 Bursa lli NGfusunun Yillara Gére Dedisimi

Bursa ilceleri icin 2016 yili verilerine gbre nuUfus yogunluklarn incelendiginde;

5.907 kisi/km? ile Yildinm iicesi en yodun, 16 kisi/km? ile Harmancik ilcesi en az

yogun ilcedir.

; NUGfus Alan -
llce (Kisi) (km2) Yogunluk
BUyUkorhan 10.421 505 21
Gemlik 107.139 401 267
GuUrsu 84.326 106 796
Harmancik 6.551 400 16
inegol 255.032 1.118 228
iznik 42.530 753 56
Karacabey 81.629 1.158 70
Keles 12.452 617 20
Kestel 57.818 396 146
Mudanya 86.426 369 234
Mustafakemalpasa 99.753 1.641 61
NilUfer 415818 552 753
Orhaneli 19.656 838 23
Orhangazi 77.297 506 153
Osmangazi 841.756 621 1.355
Yenisehir 53.061 720 74
Yildinm 649.731 110 5.907
Toplam 2.901.396 10.811 268

Tablo 2 2016 Yili icelere Gére NUfus ve NUfus Yogunluklar ( TUIK)

Bursa li, ilceleri icinde nUfus yodunlugu karsilastinldiginda BUyUkorhan,
Harmancik, iznik, Karacabey, Keles, Mustafakemalpasa, Orhaneli ve Yenisehir

ilceleri disindaki tUm ilceler TUrkiye geneli ortalamasinin Uzerindedir. Yildinm ve
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Osmangazi ilceleri yogunlugu ise en yogdun, istanbul ili ortalama dederinden
daha yuksek yogunlukta oldugu gdérUlimektedir. Planlama alaninin da icinde

bulundudu NilUfer ilcesi 753 kisi/km? yodunluk ile ilk 4 iice icerisindedir.

Bursa li'nin ortalama hane halki bOyOklogo 1960 yiindan bu  yana

azalmaktadir. 1960 yilinda 5.12 olan hane halki bUOyuklogu 57 yil sonra 3.30
olmustur.
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5.EKOMOMIK YAPI

Bursa Turkiye'nin genel ekonomik yapisi icinde dteden beri dnemli bir yere
sahiptir. Sanayi, turizm ve tanm sektdrlerindeki katkisi Bursa'yl Ulke ekonomisi

icinde dnemli bir konuma getirmistir.

Bursa, gUclU sanayisine bagl olarak yaratmis oldugu katma deger ve istihdam
acisindan Ulke ekonomisi icin tartisilamayacak bir Sneme sahiptir. Bu yonUyle
yaratlan katma deder dikkate alindiginda Bursa’nin istanbul, Kocaeli ve
izmir'den sonra dérdincy sirada yer almaktadir. Bursa’nin GSYiH'ya olan
katkisinin TUIK tarafindan en son aciklanan 2001 yilinda (kriz yill) %3.6 oldugu
dUsUnUlUrse, gunumuzde bu oranin %4'0 astigl bilinmektedir. 2008 yili TUrkiye
cari fiyatlarla GSYiH 731.358 milyar dolar olup bu rakamin ortalama % 4'Unin
Bursa tarafindan gerceklestirildigi tahminiyle, 29.254 milyar dolarnnin Bursa

ili'nde yaratilan katma dederden kaynaklandidi sonucuna varinz.

TUIK, 2017 yilinda Torkiye geneli icin kisi basina geliri 25.780 dolar olarak
acikladi.

llerin  ve bodlgelerin  sosyo-ekonomik  gelismislik  siralamasi  arastirmasi
sonuclarina gore; sosyo-ekonomik gelismislik dizeyi itibariyle Bursa, istanbul,

Ankara, izmir ve Kocaeli'nden sonra 5. sirada yer almaktadir.

Bursa ili, TUrkiye ortalamasinin Uzerindeki nUfus artisi ile en hizli gelisen
kentlerimizden biridir. Bu hizli nOfus artisinin en dnemli etkeni devamli olarak
gd¢ almasidrr. ilin géc almasindaki en énemli neden ise, Bursa’'nin ekonomik,

ticaret ve sanayi acisindan ¢cok gelismis olmasidir.

Bursa ili'nde il nUfusunun calisanlara orani yerlesmenin  akfivite oranini
vermektedir. Buna gdre Bursa ili'nin aktivite orani %48,6'dir. isglcine katiima
orani erkek nofus icin %66,6, kadin nofus icin %33,4'dUr. i| genelinde bagdmlilik
orani %30,2 ‘dir.

Hizmetler sektérinde %74 oranindaki payi istanbul almaktadir. Bursa %10

oraninda bir payla ikinci buyUk payin sahibidir.

Bursa O&zellikle sanayi sektdrUnde yaratilan cok cesitli ve zengin Uretim
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degerleri lle gerek bodlge gerekse Ulke ekonomisi acisindan onemli bir
ekonomik gice sahip bulunmaktadir. 2008 yili sonuclarna gére Bursa ilinde
issizik orani %10.8'dir. % 44.8'lik istihdam orani ile TUrkiye genelinde 34.,

%50.2'lik isgUcUne katiima orani ile Ulke genelinde 31. Sirada yer almaktadir.

Bursa'da basta tekstil, otfomotiv, makine, gida ve deri sanayileri olmak Uzere,
pek cok cesitteki imalat sektdrleri, Bursa'nin ficaret ve sanayi hayatinda

onemli etkinlikler meydana getirmektedir.

Bursa’'nin bugUnku ekonomik yapisi icerisinde, Ulke ekonomisini temsil eder
mahiyetteki temel sektorlerin basinda tekstili gelmektedir. Tekstil sektdrU
gecmisten gunUmuze, Bursa'nin geleneksel enduUstri dokusunda, odak
sayllabilecek bir gérunum sergilemektedir. TUrkiye'de kurulan 11 adet sentfetik
iplik fabrikasinin 8'i, Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'da diger dnemli sanayi
dallan, otomobil ve muhtelif yedek parca Uretimini icine alan otomotiv
enduUstrisidir. BugUun Bursa'mizda iki adedi binek tipi otomobil, bir adet minibUs,
az sayida kamyonet ve de otobuUs Uretiminin gerceklestiridigi 4 adet otomobil
Uretim fabrikasi mevcuttur. Bursa’da motorlu kara tasitlan icin cok sayida
parca ve aksesuar imalatl yapllmaktadir. Bursa’da sanayiye ydon veren bir
baska onemli sektdr de, makine imalat sanayisidir. Makine sanayisinde
faaliyette bulunan kuruluslann cogu, ddkim ameliyesinden, nihai kullanim
safhasina kadar genis bir islem sGrecine sahip bulunmaktadir. Yine Bursa
sanayisi acisindan o6zel onem tasiyan bir baska sektdr, gida enduUstrisidir.
Bursa'da gida enduUstrisine liskin olarak hemen her dalda faaliyet gosteren

firmalar mevcuttur.

Bursa’'nin ticaret, sanayi, tarm, turizm ve hizmet sektdrlerinde meydana gelen
hizli gelismeler, isthdaomda da dnemli artislar meydana getirmistir. Bursa'dan
gerceklesen ihracatta, tekstili dokuma, konfeksiyon, otomotiv, makine ve
madeni esya, gida, deri konfeksiyon sektorlerine ait olanlar, ik siralarn
olusturmaktadir. Bursa ekonomisinin bu etkin gice kavusmasinda, Bursa’daki

Organize Sanayi Bolgeleri’'nin cok bUyuk rolu bulunmaktadir.

Bursa, TUrk imalat Sanayi Uretimine yapmis oldugu yaklasik % 5.75' lik Oretim

katkist ile istanbul ve Kocaeli illerinden sonra gelmektedir.
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Bursa, TUrkiye'nin ilk bUyUk 500 sanayi kurulusundan 9' una (%2) ve ilk 100 bUyuUk
sanayi kurulusundan da 2'sine ev sahipligi yapmaktadir. Bursa ilinde Sanayi
sektorinde calisanlann sayisi 273.448 iken, bu sayinin 227.151'ini imalat
sanayinde calisanlar olusturmaktadir. Bu da yaklasik olarak sanayi sektérinde

cahlsanlann %83'Une denk gelmektedir.

Istanbul gibi bUyUk bir ticaret merkezine yakin bir konumda olup, transit
karayolu tasimaciigina imkan vermektedir. 1982 vyiinda ik calismasina
baslayan Tirkiye'nin de ilk &zel limani olan Gemport, Bursa ilinin ulusal ve
uluslar arasi ficaretinde 6nemli paya sahiptir. 11.087 km2'lik yGzdlcUmu ile
TUrkiye'nin yUzdlcUmuU acisindan 28. bUyuUk ilidir; ancak nUfus acisindan Glkenin
4. bUyUk ilidir.

Sanayi alanlan dagiiminda organize sanayi alanlarn %41 ile en yUksek payi
almaktadir. (Organize sanayi bolgeleri alanlanna planlama ¢calismasi devam
eden Tekstil Boyahaneleri OSB alani 191 ha olarak dahildir) Sanayi bdlgelerinin
orani %26'dir. %18 ile 3. Sirada yer alan konut disi kentsel calisma alanlar ise
sanayi disi kullanimlara da olanak sagladigindan bUtinUyle sanayi alani

potansiyeli tasimamaktadir.

Sanayi alanlarnnin ilcelere dagiimlarnnda NilUfer sanayi alanlarnnin en yogun
oldugu (%31) ilce konumundadir. Osmangaz, Yildinm, inegdl, Kestel, GUrsu,
Gemlik, Orhangazi, Yenisehir, Karacabey ve Mustafakemalpasa sanayi

gelisiminin oldugu ilcelerdir.
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6.ULASIM SISTEMIi VE STRATEJIK YAKLASIM

Ulkemizin 4.bUyUk kenti olan Bursa, Ulkenin ve GUney Marmara alt bdlgesinin
onemli ulasim akslannin  Uzerinde yer almaktadir.  Ulasim  topografik

sinilayicilannda eftkisi ile karayollarn boyunca yerlesmeler sekillenmistir.

Bursa, Dogu Marmara alt bdlgesinin dnemli ulasim akslannin - merkezi
durumundadir. Bursa, cografi bakimdan ic Bati Anadolu’nun istanbul’a ve
dolayisiyla Avrupa'ya aciliminda stratejik bir konuma sahiptir. Ayni sekilde dis
Ulkelerden ve istanbul’dan ic bati Anadolu ve Ege'ye gececek olan mallann
dagiim merkezi Bursa olmaktadir. Ancak ulastirma hizmetlerinde bdylesine
onemli bir fonksiyonu olmasina ve ucuz tasimacilik imkdnlanna sahip
bulunmasina ragmen, pahall ve Ulkenin bugunki ekonomik yapisina uygun
olmayan karayolu tasimaciligi Bursa'nin ulasim sistemleri arasinda ilk sirayi teskil

etmektedir.

Bursa agirlikll olarak karayolu ulasim aginin yokinu bdlge ve Ulke dlceginde
tasimaktadir. istanbul-izmir Devlet Yolu baglantisi Bursa'ya énemli bir karayolu

trafik yUkU getirmektedir.

Bursa’'nin mal akisi bakimindan Ulkesel ve bolgesel dlcekteki bir diger ulasim
sistemi de Mudanya ve Gemlik ilcelerinde yer alan limanlardan saglanan
deniz ulasimidir. Onemli bir sanayi kenti olan Bursa’da havaalani kargo
tasimaciigl icin  kullanlamamaktadir. Son zamanlarda alinan kararlar ile
Yenisehir havaalanindan sivii amach kargo tasimaciigr yapilmaktadir. Hava
tasimaciiginin  eksikligi Bursa ve hatta Marmara Bolgesi icin dnemli bir

handikapfir.

Trafik yogunlugunun en fazla oldugu ulasim aksi, Yalova - Orhangazi - Gemlik -
Bursa - Karacabey - Mustafa Kemalpasa devlet yolu ile Bursa-Mudanya,
Bursa-inegdl ve Eskisehir-Afyon yollandir.Metropoliten Alan Basamagdinda,
Kestel-GorUkle ve Ovaakca - Santral Garaj akslan bUyUk bir trafik yOko
yaratmaktadir. Ankara-Bursa ve istanbul-izmir Devlet Karayollan ginimizde
yerlesik doku icersinde kalmistir. Bu nedenle ulasim akslan kent ici trafigine

hizmet etmektedir.
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Bursa ili'nde kara ulastirmasi sektdérinde 2 bUyUk kamu yatinmi planlanmistir.
Bunlar istanbul-Bursa-izmir Otoyolu ile Bilecik- Bursa- Bandirma Hizll Demiryolu
Projesi'nin Bursa gecisidir. Gebze - izmir Otoyolu ile istanbul - izmir arasindaki
ulasimi 3,5 saate indirmesi, tamamlanan kismi ile Bursa istanbul arasinin ise 90
dk. lik bir saate inmesi ile Bursa istanbul MetropolU arasindaki fiziki sinirlar daha

da kalkmistir.
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MUDANYA

Harita 6 Planlama Alaninin Bursa Ana Ulasim Sistemindeki Konumu
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7.PLAN HIYERARSIiSI GELISIM SURECI VE PLANLAMA VERILERI

7.1.1/25.000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI
Plan degisikligi hazrianan alan, 1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim

imar Plani kapsaminda Diger Ticaret Alanlarinda kalmaktadir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazrlanan plan dedisikligi irdelendiginde

allnan plan degisikligi  kararlan tUmU ile Ust Olcekli kararlar ile uygunluk

tasimaktadir.

Harita 7 Planlama Alaninin 1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bdlgesi Nazim imar

Planindaki Yeri

7.2.1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI
1/5000 Olcekli Nilofer Nazim imar Planinda; Plan degisikligi yapilan, 4122 ada 5

parsel Ticaret Alaninda ve 5 parselin guney batisi ise yesil alanda kalmaktadir.

Hazirlanan plan  degisikliginde 1/5000 o&lcekli plan kararlan  acisindan
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incelendiginde, mekansal  planlar yapim y&netmeliginin getirdigi  kararlar
dogrultusunda Ticaret Alaninin kapsadidi alanda 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

degdisikligi de hazilanmustir.
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Harita 8 Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani Durumu
7.3.PLAN DEGISIKLIGIi ALANININ 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI
KARARLARI

7.3.1.Kentsel D6niisim Oncesi :

Plan dedisikligi hazirlanan Ahmet Yesevi Mahallesi 4122 ada 5 parselde kentsel
dénUstim éncesi 1/1000 Olcekli Balat Uygulama imar Planinda TAKS= 0.40,
KAKS=1.50, Yencok= 12,50 m yapilasma kosullan ile Ticaret Alaninda kalmakta, 5

parselin guney batsi ise Trafo ve Park Alaninda kalmak idi.
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Harita 9 Kentsel Déniisiim Oncesi 1/1000 Olgekli Balat Uygulama imar Plani Kararlari
7.3.2. Mevcut Plandaki Kullanim Kararlan :

Plan degisikligi hazirlanan Ahmet Yesevi Mahallesi 4122 ada 5 parselde 2017 il
1/1000 Olcekli Balat Uygulama imar planina bakildiginda TAKS= 0.50, E=1.50,
Yencok=Serbest yapillanma kosulu ile Ticaret-Konut Alaninda kalmaktadir.
5 parselin glneybatisi araclann dénUs yapmasi icin kildesak ve trafo alani

planiidir.
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Harita 10 Kentsel Déniisiim Oncesi 1/1000 Olgekli Balat Uygulama imar Plani Kararlari

7.4.PLANLAMA ALANI MULKIYET DURUMU
Parselin mulkiyet sahipliligine bakildiginda parselin ézel mulkiyetten olustugu
gorUlmektedir. 4122 Ada 5 Parselin alani 27925.77 m2. dir
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Harita 11 Planlama Alani Yakin Cevresi Miilkiyet Sahipliligi

7.5.PLANLAMA ALANI JEOLOJIK DURUM

Planlama alanini olusturan parseller 17.01.2001 tarihinde Afet isleri Genel
MUdUrogonce onaylanan “Nilbfer licesi Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik EtUt Raporu”
kapsaminda kalmaktadir. S&z konusu Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik EtUt Raporuna
goére plan degisikligine konu alan "Pembe bdlgede, Neojen birimi olarak

fanimlanan alanlarda” kalmaktadir.
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8.PROJEKSIYONLAR

Plan degisikligi ile alinan kararlann Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin
26 Maddesi'nin (7) bendi geredi kentsel teknik altyapl icin projeksiyonlar
yapilmistir.

“(7) Yogunluk artiran veya kentsel ulasim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel
teknik altyapiya yoénelik etkilerin belilenmesi ve gerekli 6nlemlerin alinmasi amaciyla ayrica
kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatiir.”

8.1.GELISME EGILIMLERI - PROJEKSIYONLAR

Planlama calismalannda tUm kullanici taleplerinin belirlenmesi ve bu taleplere
gbére mekanlarnn planlanmasi, altyapr ve mekansal ihtiyaclar paralelinde
kullanicr yogunlugunun tespiti gerekmektedir. Kullanici miktar altyapi yatinmiarn

basta olmak Uzere, mekdnsal kararlan yéonlendirici bir faktér olmaktadir.

NUfus projeksiyonlarn icin G¢ farkli yéntem kullaniimistir. Bu yéntemler; En KGgUk
Kareler Yéntemi (Dogrusal, Logaritmik), Bilesik Faiz Yéntemi ve Ussel Artis
Yontemi'dir. Bu yontemler ile 2010, 2015, 2020, 2025 ve 2030 vyillan igin
yerlesmelerin nufuslan tahmin edilmektedir. Her yil icin elde edien 4 farkl
sonucun ortalamalan alinarak U¢ ydnetimin de hesaba katildigr bir tahmin

yapillmaktadir.

NUfus projeksiyonu yapilirken Nilufer, Osmangazi ve Yildinm ilcelerinin nGfuslarinin
toplamlarn dikkate alinmistir. CUnkU bu U¢ yerlesim, Bursa kent merkezini olusturan

merkez ilcelerdir ve nUfus hareket dinamikleri birbirlerinden bagimsiz degildir.

En Kiicik Kareler .
Yillar Bilesik Faiz Ussel Artis Ortalama
Dogrusal Logaritmik
2010 1,950,365 2,515,030 1,937,550 1,946,651 2,087,399
2015 2,156,231 3,107,886 2,402,119 2,424,738 2,522,744
2020 2,362,097 3,840,494 2,978,078 3,020,242 3,050,228
2025 2,567,962 4,745,797 3,692,136 3,761,998 3,691,973
2030 2,773,828 5,864,502 4,577,405 4,685,926 4,475,415

Tablo 3 Bursa Merkez liceler Toplami NUfus Projeksiyonu

NUfus projeksiyonlarna goére; Bursa kent merkezinin nUfusu, nUfus artis hizi 1985-
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2007 yillan arasinda oldugu gibi devam ederse, 2030 yilinda ortalama 4.475.415
olacaktir. Bu nUfus 2007 nufusunun 2,7 katidir. GUrsu ilcesinin nufusu 2030 yilinda
ortalama 203.635 olacaktir. Bu nUfus yerlesimin 2007 nUfusunun 4 katidir. Kestel

ilcesinin ise 2030 yiinda ortalama nUfusu 93.814 olacak olup yerlesimin nGfusu 2,1

kat artmis olacaktir.

Sonuc olarak; 2030 yilinda Bursa yerlesiminin toplam nufusu yaklasik olarak

4.773.000 olacaktir.
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9.PLAN DEGIiSIKLIGIi KARARLARI

Plan degisikligi hazirlanirken; planlama alaninin konumu, yakin ¢cevre verileri,
planlama alanina iliskin  yapilan arastirmalar ve projeksiyonlar gdz &nUnde
bulundurularak plan  kararlan  Urefilmistir.  Ainan  plan  kararlannin - plan
bUtONIOQUNU ve surekliligini bozmayacak nitelikte olmasi , plan butuninde diger
alanlarla surekliligi, bUtinlGgUu, uyumu saglanmasi hedeflenmistir. Plan degisikligi
hazilanan alan Balat Uygulama imar Plani kapsaminda olup planin yapildid
tarih olan 2001 yilindan gunumuze kadar plandaki degisim incelendiginde sUrec
icerisinde plan butunUnde Ticaret-Konut Alani ve Ticaret Alanina dogru olan
degisimler sonucunda plan nUfusunda azalma gerceklesmistir.  Dolayisi ile
nUfustaki s&z konusu degisim tUm altyapl ve donati dengesini dogrudan

etkilemektedir.

NilUfer ilcesi, Ahmet Yesevi Mahallesi, 4122 Ada, 5 parsel Bursa’'nin en dnemli
akslarindan olan Sanayi Caddesi (Mudanya Caddesi)'ne cepheli durumdadir.
Alanin yakin cevresi gerek yapillasma gerek egitim gerekse sosyo-kUltUrel acidan
gelismis merkez konumunda bir alandrr. Kentin degisen ve buUyUyen yapis
nedeniyle alanda planli olarak gelisen ancak zamanla yipranmis, islevini yerine
getiremeyen sosyo-ekonomik ve fiziksel acidan ¢dkintU sUreci yasamakta olan
alanlann ortadan kaldinlarak tekrar hayata ddéndurUimesi, canlandinimasi
amaclanarak s6z konusu alanda ficari  aktivitelere (bUyUk magazacllik,
dekorasyon, elekironik, eglence, saglik ve guzellik) katki saglaniimasi ve bdlgeye

canlilik getirecek fonksiyonlara ihtiyac duyulmustur.

Bu baglamda, 4122 ada 5 parselde caddenin genel gdrsel imajni
destekleyecek ve drnek teskil edecek bir yapi insa edilimesi dUsunUldugunden
parsel de fonksiyon dedisikligi yapilarak yeni durumda TAKS= 0.50, Yencok=

Serbest olacak sekilde Ticaret Konut Alani dUzenlenmistir.

4122 ada 5 parselin gUneybatisindaki park ve trafo alani 7 m kadar guneybati

yonune kaydinlarak araglann dénus yapmasi icin kuldesak duzenlenmigtir.
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Plan degisikligi hazirlanan parsellerde daha dnceden Riskli Yapi Tespiti yapilarak
Kentsel DA&NUsUMUN desteklenmesi amaciyla 0,50 ilave emsal artisi yapilarak plan

dedisikligi onaylanmustir.

Onayl 1/1000 Olcekli Ataevler Mevzii imar plani kapsaminda 4122 ada E= 1.50
emsal degerine sahip 5 parsel (27925,77 m2) in kentsel dénUsum oncesi insaat
alani  hesaplandiginda 27.925,77 x 150 = 41.888,55 m? insaat alani

bulunmaktadir.
llave emsal artisi sonucunda;

Kentsel DonUsUm Sonrasi E= 2.00 Ticaret+Konut alani olarak dizenlenen alanin
emsal degeri hesaplandiginda 27.925,77 x 2.00= 55.851,54 m?2 ticaret-konut
insaat alani meydana gelmistir. Artan 13.962,99 m2 insaat alani artmistir. Sonuc

itibar ile artan insaat alanin tamami ticaret alaninda kullanilacaktir,
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Harita 12 Planlama Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi
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9.1.PLAN ALANI KULLANIM BUYUKLUKLERI

_ ONAVLI ONERI
KULLANIM FONKSIYONU
ALAN(M2) | ORAN(M2) | ALAN(M2) | ORAN(M2)

TICARET ALANI 27925.77 97.38 0 0.00
KONUT+TICARET 0 0.00 27925.77 97.38

PARK ALANI 540.28 1.88 0 0.00

TRAFO ALAN| 210.75 0.73 210.75 0.73

YOL ALANI 0 0.00 540.28 1.88
NET ALAN 28676.8 100.00 28676.8 100.00

Tablo 4 Planlama Alani Alan Kullanim Dagilimi

9.2.PLAN NOTLARI

1-Yapi cekme mesafeleri ve Yencok saglamak kaydiyla 16.02.2017 tarih 2017/03,
16.02.2017 tarih 2017/03, 16.02.2017 tarih 2017/5, 17.01.2017 tarih 2017/5 sayili
ruhsatlarda ve bunlara ilave belediyesinden én oluru  alinmis projeler dahil
otopark hesabina esas 150.032,55 m2 toplam yapl insaat alani 81.294,21 m?

bagimsiz bolum alanlanni asamaz.

2-Nufus artisindan  kaynakli  donati ihtiyac bulunmasi durumunda, ruhsat
vermeye yefkili Belediyelerin Meclisi tarafindan, donati alanlan elde ediimesine
yonelik uyguloma ydntemi hakkinda karar alinarak, bu dogrultuda uygulama

yapilacaktir.
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