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TEMEL YAKLA IM

Ülkemizde, 1960 sonras  büyük bir ivmeyle art  gösteren sanayile me ile birlikte,

bat  kentlerimiz büyük göçler alarak nüfus y lmalar  ile ekillenmi tir. Bu

lma ile olu an yap lar z; büyük oranda yeterli denetimden uzak, mevzuat

ko ullar n teknolojik geli me ve standartlardaki yetersizliklerden hareket

ederek hayat bulmu tur. Mevcut yap lar n yap m y llar  ile aradan geçen

zaman n y pranma faktörleri de de erlendirme kriterlerinde ilk s ralarda yer

almaktad r. Bu artlar n tümü de erlendirildi inde mevcut binalar z bugüne

ve gelece e yeterince hitap etmemektedir. Dahas  ço unun iyile tirilerek

getirilebilece i seviye yeterli olmayabilir. Bu nedenle, belirtilen standartlara

ula labilecek yap sal yenileme sistemin ko ullar  olu turulmal r.

Bugün  ki  standartlar  ise;  yaln zca  ta  sistem  ile  ilgili  olmay p,  Bina  Enerji

Performans yönetmeli i, Yang n yönetmeli i, hatta teknolojik ilerleme ve

geli meler ile fonksiyonellik aç ndan da ele al nmaktad r.

Kentsel Dönü üm, ya an lan binalar n bugün ki ihtiyaçlara cevap vermemesi

nedeniyle önemli bir ihtiyaçt r. De im kar nda insanlar  ve binalar

kar la rmakta fayda vard r. nsan, de im kar nda direnç gösterme veya

uyum sa lamak gibi aktif bir cevap verebilme yetene ine sahip iken binalar n

benzer ekilde aktif bir cevab  yoktur. Ya oldu u gibi kabul ederek binalar

kullanmaya devam etmeyi ve masraf yapmamay , ya bina kullan m

üstyap nda küçük ve ekonomik bazl  de iklikler ile kullan  sürdürmeyi, ya

da köklü ve daha a r ekonomik ko ullar içeren de ime yönelmek gibi 3 ayr

yöntemi izlemek söz konusudur. Ev veya i yerlerinde yap lan ufak tadilatlar ve

de iklikler (hareketli mobilya de ikli i, duvar veya zemin kaplamas

yap lmas , priz de tirilmesi gibi) yap  kullanan insanlar çok fazla rahats z

olmadan kolayca yap labilmektedir. De iklikler duvar ve zemin kaplamas

alt na kayd nda ise yap  kullan rken bu de ikliklerin yap lmas  oldukça güç

olmaktad r. E yal  bir binada ya am sürdürülürken yap lan s va alt  tesisatta,

kap  ve pencereler ile sabit mobilyalar n de iminde, tezgâh, seramik ve

vitrifiye de ikli i gibi de iklikler mekân ya ant  ve hatta kom ular
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olumsuz yönde etkilemektedir. Bina güçlendirme gibi daha da temel

iyile tirme  gibi  bir  de ime  gidilmesi  ise  bina  terk  edilmeden  yap lmas  çok

zordur ve masraf  da fazlad r ( Cenk ÖCAL, Hüseyin Hakan NCE, 2012).

Ülkemizde binalar n altyap  de erlendirmesi konusu ele al nd nda, Y ma ve

Betonarme  binalar  için  1997  y  önemli  bir  milatt r.  1997  y nda  Afet

Bölgelerinde Yap lacak Yap lar Hakk nda Yönetmelik (ABYYHY, 1997)

yay nlanm  ve 1998 y nda yürürlü e girmi tir ve son olarak 2007 y nda

Deprem Bölgelerinde Yap lacak Binalar Hakk nda Yönetmelik olarak (DBYBHY,

2007) güncellenmi tir. ABYYHY (1997) öncesi projelendirilen ve in a edilen

binalar, bugünkü standartlara göre birçok yetersizlikler içermektedir. ABYYHY

(1997)’ye  göre  1998  y  sonras  istenen  proje  artlar  a rla lm r.  Örne in

depreme kar  etriye donat  s kla rmas  getirilmi tir. Bu yönetmelik öncesi ile

sonras  bir in aatta kullan lan in aat demiri miktar nda %50’yi bulan oranlarda

art  meydana gelmi tir. Ancak art , sadece miktarsal olmay p, depreme

dayan kl  yap  tasar ndaki de ikliklerle birlikte donat n do ru yerde

kullan  imkân  artt rm r.

ABYYHY (1997) öncesi haz r beton yayg nla mam  oldu undan in aatlarda

genelde elle beton dökümü yap lm r ve St.420 nervürlü in aat demiri  yerine

St.220 düz in aat demiri kullan lm r. Üstelik s  bir denetime tabi tutulmadan,

o günün artlar nda i çilik hatalar  ile gerçekle tirilen bu binalar malzeme ve

yerindeki uygulamas  aç ndan bugünkü standartlara göre kesinlikle

yetersizdir. Beton mukavemet ihtiyac n azl  nedeniyle geçirimli betonlar

içindeki yetersiz pas pay na sahip donat lar da betonun korozyona kar

korumas ndan uzakla arak paslanmaya maruz kalm r. Bina yap nda

kullan lan bu temel malzemelerdeki mukavemet ve aderans yetersizlikleri

nedeniyle de binalar n deprem dayan  genel olarak yetersizdir. Zaman

içerisinde kullan m amac  de ikli i, hatal  projelendirme ve imalat hatalar  da

önemli bir risk olu turmaktad r. Özellikle farkl  kat yüksekliklerine sahip binalar n,

depremde birbirlerine çekiçleme etkisi yapmas  olas  fazlad r. Bu eski

betonarme yap lar n olas  bir depremde en az ndan orta derecede hasar

görmeleri beklenebilir. Ruhsats z binalar yeniden imara tabi tutulurken bu eski
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yap lar n güçlendirilebilecek olanlar  güçlendirilmeli, mümkün de ilse y larak

yeniden yap lmal r.

Tüm  bu  olumsuzluklar  göz  önüne  al nd nda  1997  y  ve  öncesi  yap lan

binalar n büyük bir ço unlu unun riski çok yüksektir. ABYYHY (1997) sonras

projelendirilen  ve  yap lan  binalar  ise  2001  y nda  yürürlü e  giren  ve  2010

ndan itibaren tüm Türkiye’de uygulanmaya ba lanan 4708 say  Yap

Denetimi Hakk nda Kanun’un (YDHK, 2001) yürürlü e girmesine de in belli bir

iyile meyi sa lam  olsa da proje, malzeme ve denetimdeki yetersizlikler

nedeniyle Yap  Denetimli binalar seviyesinde de ildir.

Kentsel  dönü üm  bir  kentin  günümüz  ya am  standartlar n  gerisinde  kalan

tüm  alanlarda  kar la lan  sorunlar  çözmek  için  ekonomik,  toplumsal  ve

mekansal anlamda gerçekle tirilen her türlü müdahaleyi kapsamaktad r.

Kentsel dönü üm kavram ; yeniden canland rma, koruma, yenileme,

sa kl la rma gibi müdahale yöntemlerini de içinde bar nd rmaktad r.

Dönü üm alanlar ; gecekondu ve a  yo unlukta kaçak apartman alanlar ,

do al afet (deprem, sel,  heyelan vb.)  riski  yüksek olan alanlar ile eski  fabrika

veya limanlar gibi kentsel çöküntü alanlar , tarihi yap  stokunun yo un oldu u

ve köhneme sürecine girmi  kent merkezi alanlar ve ekonomik ömrünü

doldurmu  kentsel alanlar olarak tan mlanabilir (Çatalba , 2011).

Kentsel dönü üm, ekonomik, fiziksel, i levsel ya da çevresel aç lardan

bozulmu  bir kentsel alan n, devletin bilinçli müdahalesi sonucu, ko ullar n

bütünle ik yakla mlarla iyile tirilmesine yönelik olarak uygulanan politika, plan,

program ve projelerin tümünü kapsayan bir uygulama sürecidir (Ayd n, 2011).

Kentsel dönü üm projeleri, medeniyetlerin de en sosyal ihtiyaçlara uyum

sa lama projeleridir. Böylelikle toplumun sosyal yap  olumlu yönde de ebilir

ve  özgüveni  artabilir.  Bu  ekildeki  yap lar,  toplumun  ekonomik  gücü  ve

geli mi li inin göstergesidir.

Günümüzde kentlerdeki çarp k ve kaçak yap la ma çok büyük boyutlara

ula  olup, bugüne kadar bu konuya yönelik olarak ç kar lan yasalarla bu

durumun önüne geçilememi tir. Mevcut yap  stokunun yang n, su bask ,

deprem gibi afetlerden zarar görme riskinin yüksek olu u kentsel dönü üm
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projelerinin k sa vadede sonuçlanacak ekilde uygulanmas  gerekli

lmaktad r.

Plan De ikli inde; yap lar n fiziksel olarak dayan ms z oldu u SKL  YAPI

TESP  ile “ISPATI” temel al narak, planlama stratejisi ekillendirilmi tir.

Mekansal ihtiyaçlar, kullan  talepleri, nitelikli bir çevre ve sosyal olanaklar

sunmay  hedefleyen bir yakla mla; Plan de ikli ine konu olan alandaki

yap lar n, depreme dayan ml ,  ve ses yal  ile çevreci, kullan lar n sosyal

ihtiyaçlar na öncelik vermesi, artan araç sahiplili i ile do ru orant  olarak

parsel içi parklanma olanaklar n artt lmas  sa lamak amaçlanm r. Bu

do rultuda ana plan n nüfus kapasite kullan m oranlar  da planlama ilkeleri

do rultusunda irdelenmi tir.
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1.G

1.1. N TANIMI

Planlar n kademeli birlikteli i ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 ölçekli 2020

 Çevre Düzeni Plan  planlama kararlar na, Merkez Planlama Bölgesi 1/25000

Ölçekli Naz m mar Plan  kararlar na ve 1/5000 Ölçekli Nilüfer Naz m mar Plan

kararlar na uygun olarak 8116,16 m2 alanda,  yasa  ve  yönetmeliklere  uygun

olarak “Nilüfer lçesi, hsaniye Mahallesi, H21C05C1D pafta, 2173 Ada 7 Parsel,

2172 Ada 4 Parsel 1/1000 Ölçekli Fethiye- hsaniye Revizyonu Uygulama mar

Plan  De ikli i” haz rlanmas  i idir.

1.2.TANIMLAR

Aç klama Raporu; Plan yap na esas olacak verilerin derlendi i ve çe itli

metotlarla  planlamada  kullan lacak  verilerin  yer  ald  ve  bu  verilere

dayanarak al nan kararlar n kullan r hale getirildi i rapordur.

Bu rapor plan kararlar na esas te kil eden verilere de inecek ve planlamaya

veri olan bilgilere gere i kadar yer verilecektir.

1.3.HUKUK  DAYANAK

Bu Plan;

5216 Say Büyük ehir Belediye Kanunu'nun 7. Maddesi,

14.06.2014 tarihili Resmi Gazete 29030 say  ile yay mlanan

Mekânsal Planlar Yap m Yönetmeli i,

“Uygulama imar plan : Naz m imar plan  ilke ve esaslar na uygun olarak

yörenin ko ullar  ve planlama alan n genel özellikleri, yap n kullan m amac

ve ihtiyac , eri ilebilirlik, sürdürülebilirlik ve çevreye etkisi dikkate al narak;

yap la maya ili kin yap  adalar , kullan mlar , yap  nizam , bina yüksekli i, taban

alan  katsay , kat alan  kat say  veya emsal, yap  yakla ma mesafesi, ön

cephe hatt ,  ifraz hatt ,  kademe hatt ,  ada ayr m çizgisi,  ta t,  yaya ve bisiklet

yollar , ula m ili kileri, parklar , meydanlar , kentsel, sosyal ve teknik altyap

alanlar , gerekti inde; parsel büyüklükleri, parsel cephesi ve derinli i, arka

cephe hatt , yol kotu ve bu kotun alt ndaki kat adedi, ba ms z bölüm say
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gibi yap la ma ve uygulamaya ili kin kararlar , uygulama için gerekli imar

uygulama programlar na esas olacak uygulama etaplar  ve di er bilgileri

ayr nt lar  ile gösteren ve varsa kadastral durumu i lenmi  olarak 1/1.000

ölçekte onayl  hâlihaz r haritalar üzerinde, plan notlar  ve ayr nt  raporuyla bir

bütün olarak haz rlanan plan ,”

16.05.2012 tarihli ve 6306 say Afet Riski Alt ndaki Alanlar n

Dönü türülmesi Hakk nda Kanun,

Kanunun amac ; afet riski alt ndaki alanlar ile bu alanlar d ndaki riskli yap lar n

bulundu u arsa ve arazilerde fen ve sanat norm ve standartlar na uygun,

sa kl  ve güvenli ya ama çevrelerini te kil etmek üzere, iyile tirme, tasfiye ve

yenilemelere dair usûl ve esaslar n belirlenmesi olarak tan mlanmaktad r. Afet

Riski Alt ndaki Alanlar n Dönü türülmesi Hakk nda Kanunun Uygulama

Yönetmeli i’nde “Bir alan n riskli alan olarak tespit edilebilmesi için alan n

büyüklü ünün asgarî 15.000 m2 olmas  gerekir; ancak, Bakanl kça uygulama

bütünlü ü bak ndan gerekli görülmesi halinde, parsel veya parsellerin

büyüklü üne bak lmaks n ve 15.000 m2 art  aranmaks n riskli alan tespiti

yap labilir” olarak belirtilmektedir.”

hükümleri uyar nca haz rlanm r.

Plan Yap  sürecinde ba ta 3194 say mar Kanunu ve ilgili tüm yönetmelikleri

gere i çal ma yap lacakt r. Planlama “Mekansal Planlar Yap m

Yönetmeli i”nde belirtilen tan mlar, esaslar ve standartlar çerçevesinde

yap lacakt r.

Planlama  çal mas n  kapsam nda  konusu  ve  ilgisine  göre  di er  kanun  ve

yönetmelik hükümleri de dikkate al nm r.

1.4. MAR PLANI YAPIM GEREKÇES

Planlar n kademeli birlikteli i ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 ölçekli 2020

 Çevre Düzeni Plan  planlama kararlar na, Merkez Planlama Bölgesi 1/25000

Ölçekli Naz m mar Plan  kararlar na ve 1/5000 Ölçekli Nilüfer Naz m mar Plan

kararlar na uygun olarak 8116,16 m2 alanda,  yasa  ve  yönetmeliklere  uygun

olarak plan de ikli i haz rlanm r.
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Plan De ikli inde; yap lar n fiziksel olarak dayan ms z oldu u SKL  YAPI

TESP  ile “ISPATI” temel al narak, planlama stratejisi ekillendirilmi tir.

Nilüfer lçesi, hsaniye Mahallesi, H21C05C1D pafta, 2173 Ada 7 Parsel, 2172

Ada 4 Parsel 1/1000 Ölçekli Fethiye- hsaniye Revizyonu Uygulama mar Plan

De ikli i’nde mekansal  ihtiyaçlar,  kullan  talepleri,  nitelikli  bir  çevre  ve

sosyal olanaklar sunmay  hedefleyen bir yakla mla; Ana plan kararlar n

bütünlü ü içinde; verilen kararlar n planlama bütününden ayk k

olu turmamas , plan kapasite nüfuslar  aç ndan kar lanabilirlik, fonksiyonlar

aç ndan uyum, ula m ve altyap  aç ndan ana kararlar  olumsuz

etkilemeyecek düzenlemenin yap lmamas  bölgesel gerekçeleri olu tururken,

plan de ikli ine konu olan alandaki yap lar n, depreme dayan ml ,  ve ses

yal  ile çevreci, kullan lar n sosyal ihtiyaçlar na öncelik vermesi, artan araç

sahiplili i ile do ru orant  olarak parsel içi parklanma olanaklar n artt lmas

sa lamak temel gerekçeleri olu turmaktad r.

1.5. MAR PLANI YAKLA IMI

Uygulama planlar  genel olarak; yap n kullan m amac  ve ihtiyac ,

eri ilebilirlik, sürdürülebilirlik ve çevreye etkisi dikkate al narak; yap la maya

ili kin yap  adalar , kullan mlar , yap  nizam , bina yüksekli i, taban alan

katsay , kat alan  kat say  veya emsal, yap  yakla ma mesafesi, ön cephe

hatt ,  ifraz hatt ,  kademe hatt ,  ada ayr m çizgisi,  ta t,  yaya ve bisiklet  yollar ,

ula m ili kileri, parklar , meydanlar , kentsel, sosyal ve teknik altyap  alanlar ,

gerekti inde; parsel büyüklükleri, parsel cephesi ve derinli i, arka cephe hatt ,

yol kotu ve bu kotun alt ndaki kat adedi, ba ms z bölüm say  gibi yap la ma

ve uygulamaya ili kin kararlar , uygulama için gerekli imar uygulama

programlar na esas olacak uygulama etaplar  ve di er bilgileri ayr nt lar  ile

gösteren tatbikat kararlar  özetleyen dokümanlard r.

Bu  noktada  temel  yakla m,  ele  al nan  sorunlar  çözmek  üzere  geli tirilen

politika, strateji, taktik ve teknik müdahale kararlar  hayata geçirebilmektir.

Bu çerçevede planlama çal malar nda beklenenleri genel olarak üç grupta

toplayabiliriz:
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Plan n ana kullan m kararlar na uyumlu olmak,

Kentlerin y pranan dokular n yenilenmesinin yap , malik, çevre,

 finansman, altyap , mülkiyet aras nda birliktelik olu turarak uygulama

 plan  yönlendirmek.

Kamusal ihtiyaçlar n; yasa ve yönetmelikler, plan n kullan m oranlar

 baz nda tespiti ve nüfusun farkl la an ihtiyaçlar  ve farkl la an

 eri ilebilirlikler aç ndan tespitini yapma önceli i ile planlama ve

 uygulama aras ndaki ba lant lar  kurmakt r.

1.6. MAR PLANININ HEDEF

Planlama alan nda, yap lar n fiziksel olarak dayan ms z oldu u SKL  YAPI

TESP  ile  “ISPATI” temel  al narak,  daha  güvenli,  daha  çevreci,  daha  sosyal

alanl  ve ula m altyap n önemli bir basama  olu turan otopark

alanlar n en üst seviyeye ç kart lmas  ana hedefler olarak belirlenmi tir.

Kullan lar n, tüm ihtiyaçlar na cevap veren, gerekli konforu sundu u, ça n

gerekliliklerine uygun dizayn edilmi  mekanlarda ya am n sürdürülmesi, 

yal m, enerji verimlili i ilkeleri ile hem bireysel kullan lar n ekonomik

ya amlar na katk  sunulmas  hem de küresel olumsuzluklar n bertaraf n

sa lanmas  yönünde katk  konulmas  hedeflenmektedir.

Plan de ikli inde; tüm kullan lar n, sosyal ve kültürel gereksinimlerini

kar lanmas , bu gereksinimleri için fonksiyon, yap  düzeni ve ula m

ko ullar n düzenlenmesi, fen ve sa k kurallar na uygun güvenli bir çevrenin

olu turulmas , yak n çevre do al kaynak alanlar na maksimum özen gösteren

ve bölgeyi geli tirerek daha iyi bir çevre yarat lmas  ana hedefler aras nda yer

almaktad r.

Yap lan çal malarda genel hedef a daki ekilde ifadelendirilmi tir.

Plan de ikli inde; yerle me ve yap la man n plan, fen, sanat, sa k ve çevre

artlar na uygun olu mas  temin etmek, afet etkilerinin azalt lmas  ve do al,

kültürel çevrenin ve ekolojik sistemlerin korunmas , ya at lmas hedeflenmi tir.
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1.7. MAR PLANININ KAPSAMI

Plan de ikli i kapsam ; Bursa 1/100.000 ölçekli 2020 Y  Çevre Düzeni Plan

planlama kararlar na, Merkez Planlama Bölgesi 1/25000 Ölçekli Naz m mar

Plan  kararlar na, 1/5000 Ölçekli Nilüfer Naz m mar Plan  kararlar na ve 1/1000

Ölçekli Fethiye- hsaniye Revizyonu Uygulama mar Plan  s rlar  içinde, Nilüfer

lçesi, hsaniye Mahallesi, H21C05C1D pafta, 2173 Ada 7 Parsel, 2172 Ada 4

Parsel için 8116,16 m2 bir alan  kapsamaktad r.

Planlaman n sa kl  yap labilmesi verilerin güncel ve sa kl  olmas  ile do ru

orant r. Bu kapsamda planlama için gerekli verilerin temini de bu i in

kapsam ndad r. 1/1000 Ölçekli Uygulama mar Plan  de ikli i i inin

tamam nda, imar mevzuat na, çevre ve ehircilik ilke ve esaslar na uygun

olarak yap lmas  kapsar.
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2.PLANLAMA ALANININ ÜLKE VE BÖLGES NDEK  YER

2.1.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alan n yer ald  Bursa ili Marmara Bölgesi’nin Güney Marmara

Bölümü’nde yer almaktad r. Bursa, co rafi olarak kuzeyinde Marmara Denizi,

Yalova ve Kocaeli illeri, bat nda Bal kesir, do usunda Bilecik ve güneyinde

Kütahya illeri ile s rlanmaktad r.

Planlama alan  Bursa Merkez alan n zmir Yolu istikametinde Nilüfer merkez

alan nda Fatih Sultan Mehmet Bulvar  çevresinde yer almaktad r. Plan

de ikli ine konu olan alan, Bursa li, Nilüfer ilçesi belediye s rlar  içerisinde

yer almaktad r. H-21-c1 - 1/25000 paftas nda yer al r.

Harita 1 Planlama Alan n Ülkesindeki Yeri

Planlama Alan
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Harita 2  Planlama Alan n Bölgesindeki Yeri

Harita 3  Bursa li dare Yap , l ve lçe S rlar

Planlama Alan

Planlama Alan
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2.2.YÖNET M YAPISI, DAR  BÖLÜNÜ  VE SINIRLAR

Bursa li konumu itibariyle ana ula m güzergâhlar  üzerinde yer almaktad r.

Kent co rafi konumu sebebi ile kara ula nda önemli bir yere sahiptir.

Planlama  alan ;  Marmara  Bölgesi  s rlar  içinde  yer  alan  ve  Türkiye’nin  4.

büyük ehri konumundaki Bursa li’nin, Nilüfer lçesi, hsaniye Mahallesi

tapulama s rlar  içindedir.

Harita 4 Nilüfer lçesi Mahalle S rlar



 N LÜFER LÇES , HSAN YE MAHALLES  2173/2172 ADALAR 7/4 PARSELLER FETH YE- HSAN YE
REV ZYONU 1/1000 ÖLÇEKL  UYGULAMA MAR PLANI DE KL  AÇIKLAMA RAPORU

TUER PLANLAMA

17 / 50

Plan de ikli i haz rlanan alan ise Nilüfer lçesinin merkez alan nda, Bursa zmir

Yolu’nun 285 m. Kuzeyinde, Ac badem Hastanesi’nin 125 m. Kuzeydo usunda,

Fatih Sultan Mehmet Bulvar  üzerinde yer almaktad r. Bu nedenle alan n

konumu tüketici aç ndan eri imi kolay bir alan olacakt r.

Plan  s rlar , Nilüfer lçesi, hsaniye Mahallesi, H21C05C1D pafta, 2173 Ada 7

Parsel, 2172 Ada 4 Parsel için 8116,16 m2 bir alan  kapsamaktad r.

Harita 5 Planlama Alan  Uydu Görüntüsü
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3.PLANLAMA ALANININ ARA TIRMA VE ANAL Z

SONUÇLARI

Bursa li, Türkiye’nin kuzeybat nda, 40° 10.8’ kuzey enlemi, 29° 01.8’ do u

boylam nda yer almaktad r. Bursa linin rak m’  155 metredir. Uluda n

kuzeybat  eteklerinde ehrin ad  ta yan ovan n güney kenar nda yer al r.

3.1.BURSA  GENEL  TOPO RAFYASI VE JEOMORFOLOJ K DURUM

Marmara Bölgesi topografyas , kom usu bulundu u di er üç bölgenin

topografyalar  ile ortak özellikler ta maktad r. Bu ortak özellikler, Karadeniz

bölgesinin do u-bat  yönlü rölyefi ile kuzey ve güneye do ru dik meyilleri, yine

Ege Bölgesinin do u-bat  yönlü rölyefi ve aralar ndaki çukur alanlar , ç

Anadolu bölgesinin parçalar halinde beliren yüksek ve alçak alanlar

eklindedir.

Bursa li’nin yeryüzü ekillerini, birbirinden e iklerle ayr lm  çöküntü alanlar ,

yüksek olmayan da lar, ovalar olu turur. Topraklar n %48’e yak  platolardan

olu maktad r. %35’ini da lar n kaplad  Bursa li topraklar nda ovalar n pay

%17’dir.

Bursa li, 2453 m yüksekli i ile Bursa Ovas ’n n su kayna  durumunda olan

Uluda n kuzeybat  eteklerinde Bursa Ovas ’n n güney kenar nda yer al r.

ehrin  kurulmu  oldu u  e imli  zeminin  yükseltisi  ova  kesiminde  100  metreye

kadar iner, Uluda n ilk yamaçlar  önünde 300 metre üstüne ç kar. ehrin

büyük k sm , dik yamaçlar üzerindeki sert traversten taraçalar veya sellerin

yayd  birikinti evi üzerinde, do u-bat  do rultusunda uzan r. ehrin kuzey-

güney do rultusunda geni li i fazla de ildir. Uluda n kuzey yamac ndan

inen sel yataklar n derin vadileri ehri do udan bat ya dörde böler.

Bursa topraklar n %35’ini kaplayan da lar genellikle do u–bat  yönünde

uzanmaktad r.  Bu  da lar n  yükseklikleri  1.000  metre  ile  2.543  metre  aras nda

de mektedir. Da lar n yüksekliklerine göre bitki örtülerinin de de ti i

görülür. ldeki önemli yükseltiler; Uluda , Kat rl  Da lar , Samanl  Da lar ,

Mudanya Da lar , Karada ’d r.



 N LÜFER LÇES , HSAN YE MAHALLES  2173/2172 ADALAR 7/4 PARSELLER FETH YE- HSAN YE
REV ZYONU 1/1000 ÖLÇEKL  UYGULAMA MAR PLANI DE KL  AÇIKLAMA RAPORU

TUER PLANLAMA

19 / 50

Bölgenin ba ca ovalar  Bursa, negöl, Karacabey, Mustafakemalpa a,

Yeni ehir, znik ve Orhangazi Ovalar r. Bursa l’inde ba ca çöküntü alanlar

znik ve Uluabat olu turmaktad r.

3.2. KL M ÖZELL KLER

3.2.1.S cakl k

Genel olarak güne lenme ve yükselti ile ili kili olan s cakl k da  aç ndan

Türkiye’deki y ll k ortalama s cakl k da  haritas  üzerinden Bursa li

incelendi inde; Marmara Bölgesi içinde yer alan ilin genellikle bölgedeki

benzer s cakl k karakteristi ine (9-11°C, 11-13°C, 13-15°C) sahip oldu u

görülmemektedir.

Bursa li’nde en so uk ay olan Aral k ay nda tespit edilen s cakl k ortalamas  1,7

°C,en  s cak  ay  olan  Temmuz  ay nda  ise  ortalama  s cakl k  30,7 °C   olarak

belirlenmi tir.  Kaydedilen   en   dü ük   ve   en   yüksek   s cakl klar   -4,4°C    ve

41,5°C’ dir.

3.2.2.Ya

Marmara ve Ege Bölgesi’ndeki yükseltilerin di er bölgelere göre daha dü ük

olmas , s rada lar n Ege Denizi’ne dik uzanmas  ve nemli havan n daha iç

kesimlere nüfuz edebilmesi sebebiyle bu bölgelerde görülen ya  miktar

di er bölgelere nazaran daha azd r. Marmara Bölgesi’nde yer alan Bursa

l'inde ise y ll k ortalama ya  miktar  (1951-2005 y l aral  için) 700 mm’dir.

Ya lar n uzun y llar mevsimsel ortalamas nda k  ve ilkbahar ya lar nda

de im gözlenmezken yaz ve sonbahar ya lar nda artan e ilim

görülmektedir. En az ya  alan yaz ay n uzun y llar ortalamas  65 mm iken k

ay  ortalamas  265 mm’dir ve ya  her mevsimde görülmektedir. Bursa s rlar

içerisinde bulunan ve yükseltisi 2500 m olan Uluda n etkisiyle kar ya lar  da

gözlenmekte  ve  Ocak  ay  içerisinde  ortalama  5  gün  kar  ya  olarak

geçmekte olup bunun 4 günü örtü b rakmaktad r.

Bursa’da ya  genellikle bat dan do uya do ru azal r, zira bat dan gelen

nemli hava kitleleri ya lar b rakarak, gittikçe daha az nemli olarak do uya
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do ru  devam  ederler.  Bursa’da  ortalama  toplam  ya  miktar  Tablo  20’de

verilmektedir.  Bursa li’nde en çok k  ve ilkbahar aylar nda ya mur

ya maktad r.

3.2.3 .Rüzgar

Yap lan 40 y ll k ortalama de erlere göre, en kuvvetli rüzgar yönü, birinci

derecede bat , ikinci derecede güneybat  ve üçüncü derecede güney

yönlerden esmektedir.  Birinci derece hâkim rüzgar  yönünde ortalama rüzgar

 19.2  m/sn,  ikinci  derece  hâkim  rüzgar  yönünde  ortalama  rüzgar  h  16,6

m/sn ve üçüncü derece hâkim rüzgar yönünde ortalama  rüzgar h  15.7

m/sn’dir.

Bursa linde y ll k ortalama rüzgar h  1.7 m/sn’dir. En h zl  rüzgar yönü W olup

19.2 m/sn iddetindedir. Y ll k ortalama f rt nal  gün say , ubat ay nda 4.0

olarak tespit edilmi tir.  Bursa lindeki en çok esen rüzgar yönleri s ras yla; NE-E-

ENE’dir.

3.3.B TK  ÖRTÜSÜ

Bursa,  do al  bitki  örtüsü  aç ndan  zengin  bir  ildir.  l  alan n  yakla k  %  40’

ormanlarla kapl r. Ormanlar n büyük ölçüde tahrip edildi i  güney kesimdeki
platolarda bitki örtüsü genellikle step (bozk r) görünümündedir.

Bursa li’nin bitki örtüsü çe itlilik göstermektedir. Marmara Denizi k nda

özellikle Zeytinba , Mudanya, Gemlik, Umurbey yerle meleri civar  ile znik

Gölü çevresinde zeytinlik alanlara rastlanmaktad r. l’in özellikle güneye bakan

bölümünde Uluda  ve Milli Park plan hudutlar  içinde, Orhaneli ve Keles lçeleri

çevrelerinde yo un ve süreklilik gösteren orman alanlar  bulunmaktad r. Ayr ca
Karacabey ve M.Kemalpa a ovalar nda büyük mera alanlar  da dikkati çeken

di er bir unsurdur.

Tar m arazisi aç ndan zengin olan Bursa li’nde ürünlerin ve a aç türlerinin

zenginli i bu alanlar  de erli k lmaktad r. Metropoliten alanda bitki örtüsü,

bölgenin alçak yerlerinde maki türleridir. Yükseklerde özellikle Mudanya
Da lar  kesiminde ise kay n, gürgen, me e, köknar ve ç nar a açlar n

olu turdu u nemcil  ormanlar görülmektedir.  Uluda ’da 1600 metreden daha
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yüksek kesimlerde saf Uluda  Göknar  ormanlar  yer al r.

4.DEMOGRAF K VE SOSYAL YAPI

4.1.BURSA  NÜFUSU

Türkiye statistik Kurumunun (TU K) 2015 y nda yapm  oldu u Adrese Dayal

Nüfus Kay t Sistemine göre Bursa li’nin toplam nüfusu 2.842.547 ki idir. 1965-

2015 y llar  aras ndaki nüfus de erlerine bak ld nda Bursa li nüfusunun artt

görülmektedir. 1965 y nda 755.504 olan Bursa nüfusu 2015 y  itibari ile

2.842.547 olmu tur. Ba ka bir deyi  ile Bursa li nüfusu 1965-2015 y llar  aras nda

yakla k   olarak  4  kat  artm r.   Bursa  ilindeki  kentsel  nüfus  oran  2010  y  için

%89, k rsal nüfus oran  ise %11’dir.

Nüfusun kentte ya ayan ve k rsal alanda ya ayan oran na bak ld nda da,

Bursa li kentle me oran n 1970’li y llara kadar k rsal bir karaktere sahip oldu u

görülmektedir. Bursa li’nde 1975 y ndan sonra kent nüfusu (%53) köy nüfusunu

(%47) geçmi tir.  Bu oran 1955 y ndan itibaren ba layan sanayile me süreci ile

de im göstermi  ve 1955 y ndan itibaren kentsel nüfus oran  Türkiye

ortalamas n üzerinde bir de ere ula r. 1985 y ndan itibaren ise kentsel

nüfus oran n, k rsal nüfus oran  geçti i görülmektedir. Türkiye genelinde ise

kentsel nüfusun oran n % 50’nin üzerine ç kmas  1985 y nda olmu tur. Bu da

gösteriyor  ki  Bursa  li  kentle me  sürecini  Türkiye’den  daha  önce  yakalam r.

Geçmi ten bugüne kentsel nüfus oran  Türkiye genelinden fazla olan Bursa li

1960’dan sonraki h zl  art nda etkisiyle kentle me sürecine daha erken

girmi tir.
BURSA L L/ LÇE MERKEZ BELDE/KÖY
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 li Nüfus De erleri (Kaynak-TÜ K)
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Grafik 1 Bursa li Nüfusunun Y llara Göre De imi

Bursa ilçeleri için 2016 y  verilerine göre nüfus yo unluklar  incelendi inde;

5.907 ki i/km² ile Y ld m lçesi  en yo un, 16 ki i/km² ile Harmanc k lçesi  en az

yo un ilçedir.

lçe Nüfus
(Ki i)

Alan
(km2) Yo unluk

Büyükorhan 10.421 505 21
Gemlik 107.139 401 267
Gürsu 84.326 106 796

Harmanc k 6.551 400 16
negöl 255.032 1.118 228
znik 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
Mustafakemalpa a 99.753 1.641 61

Nilüfer 415.818 552 753
Orhaneli 19.656 838 23

Orhangazi 77.297 506 153
Osmangazi 841.756 621 1.355

Yeni ehir 53.061 720 74
ld m 649.731 110 5.907

Toplam 2.901.396 10.811 268

Tablo 2 Bursa lçeleri Nüfus Büyüklükleri (Kaynak: TU K ADNKS 2011)

Bursa li, ilçeleri içinde nüfus yo unlu u kar la ld nda Büyükorhan,

Harmanc k, znik, Karacabey, Keles, Mustafakemalpa a, Orhaneli ve Yeni ehir

ilçeleri d ndaki tüm ilçeler Türkiye geneli ortalamas n üzerindedir. Y ld m ve
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Osmangazi lçeleri yo unlu u ise en yo un, stanbul li ortalama de erinden

daha yüksek yo unlukta oldu u görülmektedir. Planlama alan n da içinde

bulundu u Nilüfer lçesi 753 ki i/km² yo unluk ile ilk 4 ilçe içerisindedir.

Bursa li’nin ortalama hane halk  büyüklü ü 1960 y ndan bu yana

azalmaktad r.  1960 y nda 5.12 olan hane halk  büyüklü ü 57 y l sonra 3.30

olmu tur.

4.2. PLANLAMA ALANI VE ÇEVRES  NÜFUS YAPISI

Planlama alan  nüfus verilerinin incelenebilmesi amac  ile Nilüfer ilçesi Mahalle

rlar  haritalar  ile plan s rlar  çak rmas  yap larak, TÜIK verileri incelemesi

yap lm r.

Plan de ikli ine konu olan alan n içinde yer ald  1/1000 ölçekli Fethiye-

hsaniye Revizyonu Uygulama mar Plan  s rlar  içinde Karaman, Esentepe,

hsaniye, Fethiye Mahalleleri olmak üzere 4 mahallenin tümü ile Bar  ve

Cumhuriyet Mahallelerinin bir k sm  planlama s rlar  içinde yer almaktad r.

1/1000 ölçekli Ataevler Uygulama imar Plan  ise, Ataevler Mahallesinin tümü,

Bar , Cumhuriyet mahallesi s rlar n bir k sm  kapsamaktad r.

Bu nedenlerle planlama s rlar  nüfus verisi anlat nda iki planlama alan

rlar nda bir anlat m yap lmas  daha do ru sonuçlara ula lmas  anlam nda

uygun görülmektedir.

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

1 ATAEVLER 16490 16232 16172 16157 16115 16099 15916 15825 15845 14802 9643

2 BARI 16490 12232 12355 12380 12389 12525 12512 12519 12648 12665 11427

3 CUMHUR YET 17054 16712 16984 17082 17017 16953 16977 16987 17020 16738 16210

4 ESENTEPE 11999 12173 12610 12818 13177 13395 13422 13463 13641 13644 13412

5 FETH YE 12380 13059 13488 14250 15095 16371 17558 18408 19010 19677 20605

6 HSAN YE 24592 24075 26901 27414 28304 28566 28718 28739 29007 29137 28348

7 KARAMAN 11004 11192 11118 11192 11250 11420 11556 11597 11696 11748 11397

TOPLAM 110009 105675 109628 111293 113347 115329 116659 117538 118867 118411 111042

FARK 0 -4334 3953 1665 2054 1982 1330 879 1329 -456 -7369

Tablo 3: 10 Y ll k TÜ K Mahalle Nüfus Verileri

Plan bütününü kapsayan mahalle nüfuslar  incelemesi yap lm r. Yap lan

incelemede Ataevler Bölgesinde Nüfusun 2007 y ndan itibaren azalma

iliminde oldu u görülmektedir. Bunda bölgenin emeklilerin tercih etti i bir
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bölge olmas nda ve aile büyüklü ü ortalamas nda dü ün büyük bir pay n

oldu u dü ünülmektedir. Bu bölgeler içinde bo  parsel rezerv alan

bulunmamaktad r. Bölge tümü ile yap la mas  plan kararlar na göre

tamamlam  durumdad r. 2015 y ndan sonra gözlenen azalman n ise en

büyük etkisi kooperatifler eli ile 1980'li y llara dayanan bir geçmi inin olmas  ve

yap  stokunun y pranm  nedeni ile özellikle kentsel dönü üm süreçleri

nedeni ile bölgenin de ime u rad n bir göstergesi olarak kar za

kmaktad r.

Benzer durum yo unlu u daha az olmak ile beraber di er bölgeler içinde de

gözlenmektedir.

Bu noktada tüm 7 mahallenin bulundu u alanlarda yap la mas  henüz

tamamlamam  bo  nitelikli parsel say  toplam alan içinde yok denecek

kadar azd r. Ayr ca plan kararlar  ile biti ik nizam yap la  alanlar n pek

ço unda fiili durum 4 kat olarak gerçekle mi tir. Bu durumda plan n toplam

doluluk oranlar  da dikkate al nd nda eri ebilece i  nüfusun maksimum 2015

 nüfusun  daha  kesin  bir  veri  olmas ndan  hareketle  120.000  bin  olaca  ön

görülebilir.

Bu nüfus verisi her iki planlama bölgesi olan, 1/1000 ölçekli Fethiye- hsaniye

Revizyonu Uygulama mar Plan  ve 1/1000 ölçekli Ataevler Uygulama imar

Plan  alan n toplam n ula aca  maksimum nüfus kapasitesidir.
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5.EKONOM K YAPI

Bursa Türkiye’nin genel ekonomik yap  içinde öteden beri önemli bir yere

sahiptir. Sanayi, turizm ve tar m sektörlerindeki katk  Bursa’y  ülke ekonomisi

içinde önemli bir konuma getirmi tir.

Bursa, güçlü sanayisine ba  olarak yaratm  oldu u katma de er ve istihdam

aç ndan ülke ekonomisi  için tart lamayacak bir  öneme sahiptir.  Bu yönüyle

yarat lan katma de er dikkate al nd nda Bursa’n n stanbul, Kocaeli ve

zmir’den sonra dördüncü s rada yer almaktad r. Bursa’n n GSY H’ya olan

katk n TÜ K taraf ndan en son aç klanan 2001 y nda (kriz y ) %3.6 oldu u

dü ünülürse, günümüzde bu oran n %4’ü a  bilinmektedir. 2008 y  Türkiye

cari fiyatlarla GSY H 731.358 milyar dolar olup bu rakam n ortalama % 4’ünün

Bursa taraf ndan gerçekle tirildi i tahminiyle, 29.254 milyar dolar n Bursa

li’nde yarat lan katma de erden kaynakland  sonucuna var z.

TÜ K,  2017  y nda  Türkiye  geneli  için  ki i  ba na  geliri  25.780  dolar  olarak

aç klad .

llerin ve bölgelerin sosyo-ekonomik geli mi lik s ralamas  ara rmas

sonuçlar na göre; sosyo-ekonomik geli mi lik düzeyi itibariyle Bursa, stanbul,

Ankara, zmir ve Kocaeli’nden sonra 5. s rada yer almaktad r.

Bursa ili, Türkiye ortalamas n üzerindeki nüfus art  ile en h zl  geli en

kentlerimizden   biridir. Bu h zl  nüfus art n en önemli etkeni devaml  olarak

göç almas r. lin göç almas ndaki en önemli neden ise, Bursa’n n ekonomik,

ticaret ve sanayi aç ndan çok geli mi  olmas r.

Bursa li’nde il nüfusunun çal anlara oran  yerle menin aktivite oran

vermektedir. Buna göre Bursa li’nin aktivite oran  %48,6’d r. gücüne kat lma

oran  erkek nüfus için %66,6, kad n nüfus için %33,4’dür. l  genelinde ba ml k

oran  %30,2’dir.

Hizmetler sektöründe %74 oran ndaki pay stanbul almaktad r. Bursa %10

oran nda bir payla ikinci büyük pay n sahibidir.

Bursa  özellikle  sanayi  sektöründe  yarat lan  çok  çe itli  ve  zengin  üretim



 N LÜFER LÇES , HSAN YE MAHALLES  2173/2172 ADALAR 7/4 PARSELLER FETH YE- HSAN YE
REV ZYONU 1/1000 ÖLÇEKL  UYGULAMA MAR PLANI DE KL  AÇIKLAMA RAPORU

TUER PLANLAMA

26 / 50

de erleri ile gerek bölge gerekse ülke ekonomisi aç ndan önemli bir

ekonomik güce sahip bulunmaktad r. 2008 y  sonuçlar na göre Bursa linde

sizlik oran  %10.8’dir. % 44.8’lik istihdam oran  ile Türkiye genelinde 34.,

%50.2’lik i gücüne kat lma oran  ile ülke genelinde 31. S rada yer almaktad r.

Bursa’da ba ta tekstil,  otomotiv,  makine, g da ve deri  sanayileri  olmak üzere,

pek çok çe itteki imalat sektörleri, Bursa’n n ticaret ve sanayi hayat nda

önemli etkinlikler meydana getirmektedir.

Bursa’n n bugünkü ekonomik yap  içerisinde, ülke ekonomisini temsil eder

mahiyetteki temel sektörlerin ba nda tekstil gelmektedir. Tekstil sektörü

geçmi ten günümüze, Bursa’n n geleneksel endüstri dokusunda, odak

say labilecek bir görünüm sergilemektedir. Türkiye’de kurulan 11 adet sentetik

iplik fabrikas n 8’i, Bursa’da bulunmaktad r. Bursa’da di er önemli sanayi

dallar , otomobil ve muhtelif yedek parça üretimini içine alan otomotiv

endüstrisidir. Bugün Bursa’m zda iki adedi binek tipi otomobil, bir adet minibüs,

az say da kamyonet ve de otobüs üretiminin gerçekle tirildi i 4 adet otomobil

üretim fabrikas  mevcuttur. Bursa’da motorlu kara ta tlar  için çok say da

parça ve aksesuar imalat  yap lmaktad r. Bursa’da sanayiye yön veren bir

ba ka önemli sektör de, makine imalat sanayisidir. Makine sanayisinde

faaliyette bulunan kurulu lar n ço u, döküm ameliyesinden, nihai kullan m

safhas na kadar geni  bir i lem sürecine sahip bulunmaktad r. Yine Bursa

sanayisi  aç ndan  özel  önem  ta yan  bir  ba ka  sektör,  g da  endüstrisidir.

Bursa’da g da endüstrisine ili kin olarak hemen her dalda faaliyet gösteren

firmalar mevcuttur.

Bursa’n n ticaret, sanayi, tar m, turizm ve hizmet sektörlerinde meydana gelen

zl  geli meler, istihdamda da önemli art lar meydana getirmi tir. Bursa’dan

gerçekle en ihracatta, tekstil dokuma, konfeksiyon, otomotiv, makine ve

madeni e ya, g da, deri konfeksiyon sektörlerine ait olanlar, ilk s ralar

olu turmaktad r. Bursa ekonomisinin bu etkin güce kavu mas nda, Bursa’daki

Organize Sanayi Bölgeleri’nin çok büyük rolü bulunmaktad r.

Bursa, Türk malat Sanayi üretimine yapm  oldu u yakla k % 5.75' lik üretim

katk  ile stanbul ve Kocaeli illerinden sonra gelmektedir.
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Bursa, Türkiye'nin ilk büyük 500 sanayi kurulusundan 9' una (%2) ve ilk 100 büyük

sanayi kurulusundan da 2’sine ev sahipli i yapmaktad r. Bursa ilinde Sanayi

sektöründe çal anlar n say  273.448 iken, bu say n 227.151’ini imalat

sanayinde çal anlar olu turmaktad r. Bu da yakla k olarak sanayi sektöründe

çal anlar n %83’üne denk gelmektedir.

stanbul gibi büyük bir ticaret merkezine yak n bir konumda olup, transit

karayolu ta mac na imkân vermektedir. 1982 y nda ilk çal mas na

ba layan Türkiye’nin de ilk özel liman  olan Gemport, Bursa ilinin ulusal ve

uluslar aras  ticaretinde önemli paya sahiptir. 11.087 km2’lik yüzölçümü ile

Türkiye’nin yüzölçümü aç ndan 28. büyük ilidir; ancak nüfus aç ndan ülkenin

4. büyük ilidir.

Sanayi alanlar  da nda organize sanayi alanlar  %41 ile en yüksek pay

almaktad r. (Organize sanayi bölgeleri alanlar na planlama çal mas  devam

eden Tekstil Boyahaneleri OSB alan  191 ha olarak dahildir) Sanayi bölgelerinin

oran  %26’d r.  %18 ile  3.  S rada yer  alan konut  d  kentsel  çal ma alanlar  ise

sanayi d  kullan mlara da olanak sa lad ndan bütünüyle sanayi alan

potansiyeli ta mamaktad r.

Sanayi alanlar n ilçelere da mlar nda Nilüfer sanayi alanlar n en yo un

oldu u (%31) ilçe konumundad r. Osmangazi, Y ld m, negöl, Kestel, Gürsu,

Gemlik, Orhangazi, Yeni ehir, Karacabey ve Mustafakemalpa a sanayi

geli iminin oldu u ilçelerdir.



 N LÜFER LÇES , HSAN YE MAHALLES  2173/2172 ADALAR 7/4 PARSELLER FETH YE- HSAN YE
REV ZYONU 1/1000 ÖLÇEKL  UYGULAMA MAR PLANI DE KL  AÇIKLAMA RAPORU

TUER PLANLAMA

28 / 50

6.ULA IM S STEM  VE STRATEJ K YAKLA IM

Ülkemizin 4.büyük kenti olan Bursa, ülkenin ve Güney Marmara alt bölgesinin

önemli ula m akslar n üzerinde yer almaktad r. Ula m topografik

rlay lar nda etkisi ile karayollar  boyunca yerle meler ekillenmi tir.

Bursa, Do u Marmara alt bölgesinin önemli ula m akslar n merkezi

durumundad r. Bursa, co rafi bak mdan ç Bat  Anadolu’nun stanbul’a ve

dolay yla Avrupa’ya aç nda stratejik bir konuma sahiptir. Ayn ekilde d

ülkelerden ve stanbul’dan ç bat  Anadolu ve Ege’ye geçecek olan mallar n

da m merkezi Bursa olmaktad r. Ancak ula rma hizmetlerinde böylesine

önemli  bir  fonksiyonu  olmas na  ve  ucuz  ta mac k  imkânlar na  sahip

bulunmas na ra men, pahal  ve ülkenin bugünkü ekonomik yap na uygun

olmayan karayolu ta mac  Bursa’n n ula m sistemleri aras nda ilk s ray  te kil

etmektedir.

Bursa a rl kl  olarak karayolu ula m a n yükünü bölge ve ülke ölçe inde

ta maktad r. stanbul- zmir Devlet Yolu ba lant  Bursa’ya önemli bir karayolu

trafik yükü getirmektedir.

Bursa’n n mal ak  bak ndan ülkesel ve bölgesel ölçekteki bir di er ula m

sistemi de Mudanya ve Gemlik ilçelerinde yer alan limanlardan sa lanan

deniz  ula r.  Önemli  bir  sanayi  kenti  olan  Bursa’da  havaalan  kargo

ta mac  için kullan lamamaktad r. Son zamanlarda al nan kararlar ile

Yeni ehir havaalan ndan sivil amaçl  kargo ta mac  yap lmaktad r. Hava

ta mac n eksikli i Bursa ve hatta Marmara Bölgesi için önemli bir

handikapt r.

Trafik yo unlu unun en fazla oldu u ula m aks , Yalova - Orhangazi - Gemlik -

Bursa - Karacabey - Mustafa Kemalpa a devlet yolu ile Bursa–Mudanya,

Bursa– negöl ve Eski ehir-Afyon yollar r.Metropoliten Alan Basama nda,

Kestel-Görükle  ve  Ovaakça  -  Santral  Garaj  akslar  büyük  bir  trafik  yükü

yaratmaktad r. Ankara-Bursa ve stanbul- zmir Devlet Karayollar  günümüzde

yerle ik doku içersinde kalm r. Bu nedenle ula m akslar  kent içi trafi ine

hizmet etmektedir.
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Bursa li’nde kara ula rmas  sektöründe 2 büyük kamu yat  planlanm r.

Bunlar stanbul-Bursa- zmir Otoyolu ile Bilecik- Bursa- Band rma H zl  Demiryolu

Projesi’nin Bursa geçi idir. Gebze - zmir Otoyolu ile stanbul - zmir aras ndaki

ula  3,5 saate indirmesi,  tamamlanan k sm  ile Bursa stanbul  aras n ise 90

dk. l k bir saate inmesi ile Bursa stanbul Metropolü aras ndaki fiziki s rlar daha

da kalkm r.
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Harita 6 Planlama Alan n Bursa Ana Ula m Sistemindeki Konumu
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7.PLAN H YERAR  GEL M SÜREC  VE PLANLAMA

VER LER

7.1.1/25.000 ÖLÇEKL  NAZIM MAR PLANI

Plan  de ikli i  haz rlanan  alan,  1/25.000  Ölçekli  Merkez  Planlama  Bölgesi

Naz m mar Plan  kapsam nda 350 ki i/ha. yüksek yo unlukta meskun konut

alan nda kalmaktad r.

Üst ölçekli plan kararlar  aç ndan haz rlanan plan de ikli i irdelendi inde

al nan plan de ikli i kararlar  üst ölçekli kararlar ile uygunluk ta maktad r.

Harita 7 Planlama Alan n 1/25.000 Ölçekli Merkez Planlama Bölgesi Naz m mar

Plan ndaki Yeri

7.2.1/5000 ÖLÇEKL  NAZIM MAR PLANI

1/5000 Ölçekli Nilüfer Naz m mar Plan nda; Plan de ikli i yap lan, 2173 ada 7

parsel ticaret alan nda, 2172 ada 4 parseller ise 300 ki i/ha. orta yo unlukta

meskun konut alan nda kalmaktad r.

Üst ölçekli plan kararlar  aç ndan haz rlanan plan de ikli i irdelendi inde
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al nan plan de ikli i kararlar  üst ölçekli kararlar ile uygunluk ta maktad r.

Harita 8  Planlama Alan n 1/5000 Ölçekli Nilüfer Naz m mar Plan  Durumu

7.3.1989-2002-2005-2017 YILI ONAYLI 1/1000 ÖLÇEKL  FETH YE- HSAN YE

REV ZYONU UYGULAMA MAR PLANININ 30 YILLIK PLANLAMA SÜREC N

NCELEMES

7.3.1.Planlar n Konut-Ticaret Kullan m Alanlar n Kar la rmas

1/1000 ölçekli Fethiye hsaniye Revizyonu Uygulama mar Planlar n ilk

haz rlan  tarihi olan 1989 y ndan günümüz 2018 y na kadar geçen yakla k 30

ll k süreç içinde parsel baz nda yap lan de iklikler ve revizyonlar sonucu

planlar n sonuçlanan kararlar  bir bütün olarak kar la rmal  olarak

irdelenmi tir. Bu kar la rmada konut alanlar  özelinde, ticaret alanlar  ve

karma kullan ml  alanlar daha da ayr nt  olarak de im kararlar  incelenmi tir.

Yap lan incelemede tüm planlar n verisinin ayn  çerçevede

de erlendirilebilmesi için ki i ba  nüfus de eri 31.25 m2 kabulü yap lm r.

Buna göre; 2005 ve 2017 y  plan nüfuslar  dahi incelense plan nüfusunun

azald  görülmektedir. 1/1000 ölçekli Ataevler Uygulama Imar Plan n toplam
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plan nüfusunun yakla k 29.000 ki i olmas ndan hareketle her iki planda toplam

163.000 nüfusun ya amas  öngörülmü tür. Oysaki tümü ile doluluk oran na

ula  7 mahalleyi kapsayan bölgede 118.000 ki i ya amaktad r. Bu de erin

içinde plan kararlar  ile B-2, B-3 olarak planlanmas na ra men fiili durumda B-3,

B-4, B-5 gerçekle mi  alanlar n yo un olarak bulundu u da ayr ca bir veri

olarak kabul edilmelidir. Bu durum mevcut nüfus verisini artt rmakta ancak

plan nüfusu buna kar k olarak artmamaktad r. Bu noktada, plan nüfusu ile

gerçekle en nüfus aras nda en az %35 gibi kapat lamayacak bir fark

bulunmaktad r. Bu tüm altyap , donat  dengesini do rudan etkilemektedir.
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1989-RAPOR (NÜFUS K :31.25 M2) 2002 (NÜFUS K :31.25 M2) 2005(NÜFUS K :31.25 M2) 2017 (NÜFUS K :31.25 M2)

KONUT
ALANLA

RI
ADET ALAN (m²) EMSAL AAT ALANI NÜFUS FARK ADET ALAN (m²) EMSAL AAT ALANI NÜFUS ADET ALAN (m²) EMSAL AAT ALANI NÜFUS ADET ALAN (m²) EMSAL AAT ALANI NÜFUS

B-1 0 0,00 0,75 0,00 0 17.652 14 17.651,59 0,75 13.238,69 424 14 17.881,82 0,75 13.411,37 429 0 0,00 0,75 0,00 0

B-2 0 430.198,00 1,50 645.297,00 20.650 -5.403 308 424.794,69 1,50 637.192,04 20.390 306 423.957,04 1,50 635.935,56 20.350 307 401.598,54 1,50 602.397,81 19.277

B-3 0 41.903,00 2,25 94.281,75 3.017 4.876 9 46.779,33 2,25 105.253,49 3.368 9 45.106,49 2,25 101.489,60 3.248 9 42.756,03 2,25 96.201,07 3.078

B-4 0 153.353,00 3,00 460.059,00 14.722 -26.692 34 126.661,09 3,00 379.983,27 12.159 36 126.555,10 3,00 379.665,30 12.149 47 139.241,09 3,00 417.723,27 13.367

B-5 0 156.716,00 3,75 587.685,00 18.806 -2.811 55 153.904,75 3,75 577.142,81 18.469 58 157.211,57 3,75 589.543,39 18.865 58 148.739,77 3,75 557.774,14 17.849

B-6 0 0,00 4,50 0,00 0 1.093 1 1.093,24 4,50 4.919,58 157 1 1.084,06 4,50 4.878,27 156 0 0,00 4,50 0,00 0

E=0.80 0 25.419,00 0,80 20.335,20 651 360 1 25.779,49 0,80 20.623,59 660 1 25.943,64 0,80 20.754,91 664 1 26.702,85 0,80 21.362,28 684

E=1.00 0 139.413,00 1,00 139.413,00 4.461 -8.846 24 130.567,07 1,00 130.567,07 4.178 24 130.781,06 1,00 130.781,06 4.185 27 131.043,66 1,00 131.043,66 4.193

E=1.09 0 0,00 1,09 0,00 0 0 0 0,00 1,09 0,00 0 0 0,00 1,09 0,00 0 1 2.182,25 1,09 2.378,65 76

E=1.10 0 0,00 1,10 0,00 0 2.057 1 2.056,97 1,10 2.262,67 72 1 2.057,08 1,10 2.262,79 72 0 0,00 1,10 0,00 0

E=1.16 0 0,00 1,16 0,00 0 702 1 702,47 1,16 814,87 26 1 708,31 1,16 821,64 26 0 0,00 1,16 0,00 0

E=1.20 0 6.065,00 1,20 7.278,00 233 595 3 6.659,52 1,20 7.991,42 256 3 6.698,13 1,20 8.037,76 257 2 5.992,00 1,20 7.190,40 230

E=1.25 0 1.395.549,00 1,25 1.744.436,25 55.822 -164.805 253 1.230.743,63 1,25 1.538.429,54 49.230 257 1.233.584,52 1,25 1.541.980,65 49.343 262 1.367.214,10 1,25 1.709.017,63 54.689

E=1.26 0 0,00 1,26 0,00 0 1.680 1 1.680,46 1,26 2.117,38 68 1 1.705,90 1,26 2.149,43 69 0 0,00 1,26 0,00 0

E=1.27 0 916,00 1,27 1.163,32 37 993 2 1.909,03 1,27 2.424,47 78 2 1.912,28 1,27 2.428,60 78 1 919,73 1,27 1.168,06 37

E=1.28 0 6.569,00 1,28 8.408,32 269 1.893 3 8.461,81 1,28 10.831,12 347 3 8.443,73 1,28 10.807,97 346 2 6.569,90 1,28 8.409,47 269

E=1.29 0 10.284,00 1,29 13.266,36 425 2.216 4 12.499,87 1,29 16.124,83 516 4 12.494,62 1,29 16.118,06 516 3 10.285,42 1,29 13.268,19 425

E=1.30 0 10.502,00 1,30 13.652,60 437 21.604 4 32.106,37 1,30 41.738,28 1.336 4 32.106,93 1,30 41.739,01 1.336 2 7.691,97 1,30 9.999,56 320

E=1.31 0 8.580,00 1,31 11.239,80 360 10.086 8 18.665,74 1,31 24.452,12 782 8 18.654,45 1,31 24.437,33 782 4 10.059,02 1,31 13.177,32 422

E=1.32 0 16.388,00 1,32 21.632,16 692 740 7 17.128,05 1,32 22.609,03 723 7 17.127,73 1,32 22.608,60 723 6 16.224,81 1,32 21.416,75 685

E=1.33 0 7.092,00 1,33 9.432,36 302 7.518 8 14.610,00 1,33 19.431,30 622 8 14.593,61 1,33 19.409,50 621 5 7.685,05 1,33 10.221,12 327

E=1.34 0 6.356,00 1,34 8.517,04 273 14.184 4 20.539,71 1,34 27.523,21 881 4 20.544,12 1,34 27.529,12 881 2 6.357,48 1,34 8.519,02 273

E=1.35 0 8.214,00 1,35 11.088,90 355 2.682 4 10.895,59 1,35 14.709,05 471 4 10.895,60 1,35 14.709,06 471 1 1.876,94 1,35 2.533,87 81

E=1.36 0 9.742,00 1,36 13.249,12 424 311 3 10.053,37 1,36 13.672,58 438 3 9.871,48 1,36 13.425,21 430 3 10.053,40 1,36 13.672,62 438

E=1.37 0 5.748,00 1,37 7.874,76 252 7.147 4 12.894,62 1,37 17.665,63 565 4 12.888,06 1,37 17.656,64 565 2 5.749,16 1,37 7.876,35 252

E=1.38 0 11.301,00 1,38 15.595,38 499 1 3 11.302,34 1,38 15.597,23 499 3 11.302,49 1,38 15.597,44 499 3 11.302,33 1,38 15.597,22 499

E=1.39 0 0,00 1,39 0,00 0 2.307 2 2.307,38 1,39 3.207,26 103 2 2.348,82 1,39 3.264,86 104 0 0,00 1,39 0,00 0

E=1.40 0 5.650,00 1,40 7.910,00 253 6.459 5 12.108,52 1,40 16.951,93 542 5 12.129,72 1,40 16.981,61 543 2 5.273,06 1,40 7.382,28 236

E=1.41 0 6.829,00 1,41 9.628,89 308 1 2 6.829,74 1,41 9.629,93 308 2 6.829,75 1,41 9.629,95 308 2 6.829,74 1,41 9.629,93 308

E=1.42 0 2.478,00 1,42 3.518,76 113 4.058 2 6.535,65 1,42 9.280,62 297 2 6.532,53 1,42 9.276,19 297 1 2.478,52 1,42 3.519,50 113

E=1.43 0 3.335,00 1,43 4.769,05 153 3.813 3 7.148,24 1,43 10.221,98 327 3 7.149,58 1,43 10.223,90 327 1 3.335,10 1,43 4.769,19 153

E=1.44 0 2.579,00 1,44 3.713,76 119 0 1 2.579,32 1,44 3.714,22 119 1 2.579,32 1,44 3.714,22 119 1 2579,32 1,44 3.714,22 119

E=1.45 0 0,00 1,45 0,00 0 1.117 1 1.116,86 1,45 1.619,45 52 1 1.124,65 1,45 1.630,74 52 0 0,00 1,45 0,00 0

E=1.46 0 2.578,00 1,46 3.763,88 120 11.970 5 14.548,13 1,46 21.240,27 680 5 14.573,46 1,46 21.277,25 681 1 2.578,70 1,46 3.764,90 120

E=1.47 0 1.921,00 1,47 2.823,87 90 734 2 2.655,41 1,47 3.903,45 125 2 2.644,27 1,47 3.887,08 124 1 1.933,92 1,47 2.842,86 91

E=1.48 0 1.019,00 1,48 1.508,12 48 698 2 1.716,65 1,48 2.540,64 81 2 1.696,58 1,48 2.510,94 80 1 1.019,49 1,48 1.508,85 48

E=1.49 0 0,00 1,49 0,00 0 6.042 1 6.041,90 1,49 9.002,43 288 1 6.047,92 1,49 9.011,40 288 0 0,00 1,49 0,00 0

E=1.50 0 124.629,00 1,50 186.943,50 5.982 -21.780 12 102.848,56 1,50 154.272,84 4.937 12 102.009,57 1,50 153.014,36 4.896 5 46.878,94 1,50 70.318,41 2.250

E=1.51 0 0,00 1,51 0,00 0 6.048 3 6.047,90 1,51 9.132,33 292 3 6.046,90 1,51 9.130,82 292 1 1.139,81 1,51 1.721,11 55

E=1.52 0 0,00 1,52 0,00 0 0 0 0,00 1,52 0,00 0 1 476,98 1,52 725,01 23 0 0,00 1,52 0,00 0

E=1.53 0 0,00 1,53 0,00 0 4.563 2 4.562,58 1,53 6.980,75 223 2 4.561,30 1,53 6.978,79 223 0 0,00 1,53 0,00 0

E=1.54 0 0,00 1,54 0,00 0 0 0 0,00 1,54 0,00 0 1 1.573,16 1,54 2.422,67 78 0 0,00 1,54 0,00 0

E=1.55 0 0,00 1,55 0,00 0 876 1 875,94 1,55 1.357,71 43 1 875,94 1,55 1.357,71 43 0 0,00 1,55 0,00 0

E=1.56 0 0,00 1,56 0,00 0 2.199 1 2.199,30 1,56 3.430,91 110 1 2.199,30 1,56 3.430,91 110 1 2.199,21 1,56 3.430,77 110

E=1.57 0 0,00 1,57 0,00 0 687 1 687,22 1,57 1.078,94 35 1 691,53 1,57 1.085,70 35 0 0,00 1,57 0,00 0

E=1.58 0 2.194,00 1,58 3.466,52 111 1.070 3 3.263,57 1,58 5.156,44 165 3 3.276,53 1,58 5.176,92 166 0 0,00 1,58 0,00 0
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E=1.59 0 4.844,00 1,59 7.701,96 246 2.646 2 7.489,71 1,59 11.908,64 381 2 7.491,97 1,59 11.912,23 381 1 4.844,51 1,59 7.702,77 246

E=1.60 0 1.915,00 1,60 3.064,00 98 764 2 2.679,31 1,60 4.286,90 137 2 2.679,28 1,60 4.286,85 137 1 1.891,13 1,60 3.025,81 97

E=1.68 0 0,00 1,68 0,00 0 4.141 2 4.141,02 1,68 6.956,91 223 2 4.156,93 1,68 6.983,64 223 0 0,00 1,68 0,00 0

E=1.69 0 0,00 1,69 0,00 0 1.433 1 1.432,83 1,69 2.421,48 77 1 1.432,83 1,69 2.421,48 77 0 0,00 1,69 0,00 0

E=1.71 0 2.185,00 1,71 3.736,35 120 0 1 2.185,48 1,71 3.737,17 120 1 2.185,48 1,71 3.737,17 120 1 2.185,48 1,71 3.737,17 120

E=1.75 0 295.725,00 1,75 517.518,75 16.561 -268.833 2 26.892,29 1,75 47.061,51 1.506 2 26.886,47 1,75 47.051,32 1.506 3 31.049,09 1,75 54.335,91 1.739

E=1.80 0 0,00 1,80 0,00 0 1.644 1 1.643,50 1,80 2.958,30 95 1 1.622,59 1,80 2.920,66 93 1 2.088,55 1,80 3.759,39 120

E=1.82 0 0,00 1,82 0,00 0 1.522 2 1.522,16 1,82 2.770,33 89 2 1.515,76 1,82 2.758,68 88 0 0,00 1,82 0,00 0

E=1.93 0 0,00 1,93 0,00 0 490 1 490,34 1,93 946,36 30 1 478,21 1,93 922,95 30 0 0,00 1,93 0,00 0

E=1.94 0 0,00 1,94 0,00 0 575 1 575,21 1,94 1.115,91 36 1 566,10 1,94 1.098,23 35 0 0,00 1,94 0,00 0

E=2.00 0 86.394,00 2,00 172.788,00 5.529 -84.155 1 2.238,93 2,00 4.477,86 143 0 0,00 2,00 0,00 0 0 0,00 2,00 0,00 0

E=2.18 0 0,00 2,18 0,00 0 2.634 1 2.634,15 2,18 5.742,45 184 1 2.639,83 2,18 5.754,83 184 0 0,00 2,18 0,00 0

E=2.56 0 1.328,00 2,56 3.399,68 109 -1.328 0 0,00 2,56 0,00 0 0 0,00 2,56 0,00 0 0 0,00 2,56 0,00 0
Özel
Proje
Alan
(E=1.00)

0 0,00 1,00 0,00 0 0 0 1,00 0,00 0 0 0,00 1,00 0,00 0 1 15.002,88 1,00 15.002,88 480

TOPLAM 0 2.995.911,00 4.770.160,41 152.645 -417.772 825 2.578.138,60 4.014.421,17 128.461 833 2581133,08 4.022.757,33 128.728 773 2493552,95 3.871.114,40 123.876

1989-RAPOR 2002 2005 2017

CARET
-KONUT
ALANLA

RI

ADET ALAN (m²) EMSAL AAT ALANI NÜFUS ADET ALAN (m²) EMSAL AAT ALANI NÜFUS ADET ALAN (m²) EMSAL AAT ALANI NÜFUS ADET ALAN (m²) EMSAL AAT ALANI NÜFUS

B-1 0,00 0,75 0,00 0 0 0,00 0,75 0,00 0 0 0,00 0,75 0,00 0 1 218,22 0,75 163,67 4

B-2 1,50 0,00 0 2 7.265,48 1,50 10.898,22 244 2 7.294,94 1,50 10.942,41 245 18 20435,30 1,50 30.652,95 687

B-4 3,00 3,00 0 0,00 3,00 2 973,43 3,00 2.920,29 65

B-5 3,75 0,00 0 1 1.340,74 3,75 5.027,78 113 1 1.337,78 3,75 5.016,68 112 0 0,00 3,75 0,00 0

E=0.60 0,60 0,60 0 0,00 0,60 1 604,89 0,60 362,93 8

E=1.00 1,00 1,00 0 0,00 1,00 2 4191,20 1,00 4.191,20 94

E=1.25 1,25 0,00 0 5 17.924,85 1,25 22.406,06 502 5 17.926,94 1,25 22.408,68 502 12 28973,93 1,25 36.217,41 811

E=1.30 1,30 0,00 0 1 689,14 1,30 895,88 20 1 677,96 1,30 881,35 20 1 765,05 1,30 994,57 22

E=1.35 1,35 1,35 0 0,00 1,35 1 2774,92 1,35 3.746,14 84

E=1.50 1,50 0,00 0 1 19.276,80 1,50 28.915,20 648 1 19.272,08 1,50 28.908,12 648 8 57769,63 1,50 86.654,45 1.941

E=1.54 1,54 1,54 0 0,00 1,54 1 1577,92 1,54 2.430,00 54

E=1.60 1,60 1,60 0 0,00 1,60 3 12796,74 1,60 20.474,78 459

E=1.75 1,75 1,75 0 0,00 1,75 1 3143,92 1,75 5.501,86 123

E=2.90 2,90 0,00 0 1 1.556,76 2,90 4.514,60 101 0 0,00 2,90 0 0,00 2,90 0,00 0

E=3.00 3,00 0,00 0 22 77.685,93 3,00 233.057,79 5.220 23 80.512,16 3,00 241.536,48 5.410 26 88016,97 3,00 264.050,91 5.915

E=3.19 3,19 0,00 0 1 5.438,02 3,19 17.347,28 389 1 5.438,02 3,19 17.347,28 389 0 0,00 3,19 0,00 0

E=3.23 3,23 0,00 0 1 1.277,43 3,23 4.126,10 92 0 0,00 3,23 0 0,00 3,23 0,00 0

E=3.38 3,38 0,00 0 1 2.004,13 3,38 6.773,96 152 1 1.882,29 3,38 6.362,14 143 0 0,00 3,38 0,00 0

TOPLAM 0 0,00 0,00 0 36 134.459,28 333.962,88 7.481 35 134.342,17 333403 7.468 10267

TOPLAM
NÜFUS 152.645 135.942 136.196 134.143

Tablo 4: 1/1000 Ölçekli Fethiye- hsaniye Uygulama mar Planlar lk Plan ve Plan Revizyonlar  Kar la rmas
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KONUT ALANLARININ DE
KONUT

ALANLARI
ARTMA/AZALMA

ALAN BÜYÜKLÜ Ü
DE

KONUT
CARET-

KONUT
DONATI AÇIKLAMA

B-1 -17651,59 B2/B4'E DÖNÜ MÜ
KONUTTAN ÖZEL

SA LIK TES
OLMU TUR.

2002 ve 2005'teki B-1 Konut Alanlar  imar hatlar  da de erek B-2 ve
 B-4 Konut Alanlar  ile Özel Sa k Tesisi Alan  olmu tur.

B-2 -23196,15 E=1.25'E DÖNÜ MÜ B-2 T CK
2002 ve 2005'teki B-1 Konut Alanlar n bir k sm  B-2 Konut Alan

olmu tur. 2005'teki B-2 Konut Alanlar  ise B-2 T CK olmu tur. 1 adet B-2
konut alan  E=1.25 Konut Alan  olmu tur.

B-4 -4023,3
B1 KONUT ALANLARI B4'E

DÖNÜ MÜ
rl kl  olarak B-1 Konut Alanlar  B-4 Konut Alan  olarak düzenlenmi tir.

B-4 Konut Alanlar ndaki art  buradan kaynaklanmaktad r.

B-5 -5164,98 B4/B3/B2'YE DÖNÜ MÜ
KONUTTAN PARK

OLMU TUR.
B-5 Konut Alan n bir k sm  donat  alan , bir k sm  ise B-4, ve B-2 konut

alan  olmu tur.
B6 -1093,24 B5'E DÖNÜ MÜ 2002 ve 2005'te B-6 Konut Alan  B-5 Konut Alan  olmu tur.

E=0.80 923,36 E=0.80 mar hatt ndaki de iklikten kaynakl  art  söz konusudur.

E=1.00 476,59 E=1.26
2002 ve 2005'te E=1.26 Konut Alan  olarak planl  olan alan E=1.00 Konut

Alan  olmu tur.

E=1.09 2182,25
E=1.00 VE E=1.25, E=1.09

OLMU
2002 ve 2005'te E=1.00 ve E=1.25 Konut Alan  olarak planl  olan alan

E=1.09 Konut Alan  olmu tur.

E=1.10 -2056,97 E=1.00'A DÖNÜ MÜ
2002 ve 2005'te E=1.10 Konut Alan  olarak planl  olan alan E=1.00 Konut

Alan  olmu tur.

E=1.16 -702,47 E=1.00'A DÖNÜ MÜ
2002 ve 2005'te E=1.16 Konut Alan  olarak planl  olan alan E=1.00 Konut

Alan  olmu tur.
E=1.20 -667,52 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.20 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.

E=1.26 -1680,46 E=1.00 DÖNÜ MÜ
2002 ve 2005'te E=1.26 Konut Alan  olarak planl  olan alan E=1.00 Konut

Alan  olmu tur.
E=1.27 -989,3 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.27 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.28 -1891,91 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.28 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.29 -2214,45 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.29 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.

E=1.30 -24414,4
E=1.25 VE E=1.80'E

DÖNÜ MÜ
2002 ve 2005'te E=1.30 Konut Alan  olarak planl  olan alan E=1.25 ve

E=1.80 Konut Alan  olmu tur.
E=1.31 -8606,72 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 4 adet E=1.31 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.32 -903,24 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.32 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.33 -6924,95 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 3 adet E=1.33 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.34 -14182,23 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 2 adet E=1.34 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.

E=1.35 -9018,65 E=1.25'E DÖNÜ MÜ
2 adet E=1.35 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur. 1 adet E=1.00

Konut Alan  olmu tur.
E=1.36 - 0 - - - -
E=1.37 -7145,46 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 2 adet E=1.37 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.38  - 0  -  -  -  -
E=1.39 -2307,38 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 2 adet E=1.39 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.40 -6835,46 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 3 adet E=1.40 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.41 - 0 - - - -
E=1.42 -4057,13 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.42 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.43 -3813,14 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 2 adet E=1.43 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.44  - 0  -  -  -  -
E=1.45 -1116,86 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.45 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.46 -11969,43 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 4 adet E=1.46 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
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E=1.47 -721,49 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.47 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.48 -697,16 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.48 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.49 -6041,9 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.49 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.

E=1.50 -55969,62 E=1.50 T CK
2002 ve 2005'teki E=1.50 Konut Alanlar  a rl kl  olarak E=1.50 T CK
olmu tur. 1 adet E=1.48 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.

E=1.51 -4908,09 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 2 adet E=1.51 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.52  - -476,98 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.52 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.53 -4562,58 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 2 adet E=1.53 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.

E=1.54 -1573,16 E=1.54 T CK
2002'de E=1.50 konut alan  2005te 1.54 konut alan  olduktan sonra

2017de E=1.54 T CK olmu
E=1.55 -875,94 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.55 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.56  - 0  -  -  -  -
E=1.57 -687,22 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.57 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.

E=1.58 -3263,57 E=1.25'E DÖNÜ MÜ E=1.50 T CK
2 adet E=1.58 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur. 1 adet E=1.50

CK olmu tur.
E=1.59 -2645,2 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.59 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.60 -788,18 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.60 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.68 -4141,02 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 2 adet E=1.68 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.69 -1432,83 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.69 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.71  - 0  -  -  -  -

E=1.75 4156,8
B-2, E=1.75 KONUTA

DÖNÜ MÜ
2002 ve 2005'te 1 adet B-2 Konut Alan  olarak planl  olan alan E=1.75

Konut Alan  olmu tur.
E=1.80 445,05 E=1.30, E=1.80 OLMU E=1.30 Konut Alan  E=1.80 Konut Alan  olmu tur.
E=1.82 -1522,16 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 2 adet E=1.82 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.93 -490,34 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.93 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=1.94 -575,21 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=1.94 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=2.00 -2238,93 E=1.25'E DÖNÜ MÜ 1 adet E=2.00 Konut Alan  E=1.25 Konut Alan  Olmu tur.
E=2.18 -2634,15 E=1.75'E DÖNÜ MÜ E=2.18 Konut Alan  E=1.75 Konut Alan  olmu tur.

ÖPA 15002,88

RESM  KURUM
ALANI VE YURT

ALANI ÖZEL PROJE
ALANI OLARAK
DE R.

E=1.25 136470,47

B2, 1.20, 1.27,1.28,1.29,1.30,
1.31,1.32, 1.33, 1.34, 1.35,
1.37, 1.39, 1.40, 1.42, 1.43

1.45, 1.46, 1.47, 1.48
1.49, 1.50, 1.51
1.52, 1.53, 1.55

1.57, 1.58
1.59, 1.60
1.68, 1.69
1.82, 1.93

1.94

1 BHA (5141.75 m2)
1 SPOR ALANI
(8086.58 m2)
E=1.25 konut

alan na dönü mü .

Muhtelif yap lanma ko uluna sahip imar adalar  ile baz  donat  alanlar
E=1.25 Konut Alan  olmu tur.

TOPLAM -114219

TOPLAMDA 10 HA KONUT ALANI AZALMI TIR. KONUT ALANLARINDAN
CARET-KONUT VE T CARET ALANLARINA DÖNÜ ÜMLER N OLDU U
GÖZLEMLENM R. ÇOK AZ B R KISIMDA DONATIYA DÖNÜ ÜM

OLMU TUR.

Tablo 5: 1/1000 Ölçekli Fethiye- hsaniye Uygulama mar Planlar lk Plan ve Plan Revizyonlar  Konut Alanlar  Özelinde Kar la rmas
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CARET-KONUT ALANLARININ DE

CARET-KONUT ALANLARI ARTMA/AZALMA
ALAN BÜYÜKLÜ Ü

DE
KONUT CARET CARET-KONUT AÇIKLAMA

B-1 218,22
B-2 KONUT ALANI B-1 T CK

OLMU
2002 ve 2005'teki B-2 Konut Alan  B-1 T CK olmu tur.

B-2 13169,82
B-2 KONUT ALANI B-2 T CK

OLMU
2002 ve 2005'teki 16 adet B-2 Konut Alan  B-2 T CK olmu tur.

B-4 973,43
B-2 KONUT ADASI B-4 T CK

OLMU
B-3 T CARET ALANI B-4

CK OLMU
1 adet B-2 Konut Alan  B-4 T CK olmu tur. 1 adet B-3 Ticaret Alan

 B-4 T CK olmu tur.

B-5 -1340,74
B-5 T CK B-5 T CARET

OLMU
2002 ve 2005'teki B-5 T CK, B-5 Ticaret Alan  olmu tur.

E=0.60 604,89
CARET ALANI E=0.60

CK OLMU
2002 ve 2005'teki E=0.60 Ticaret Alan  E=0.60 T CK olmu tur.

E=1.00 4191,2
E=1.00 KONUT E=1.00 T CK

OLMU
2002 ve 2005'te E=1.00 Konut Alan  olarak planl  olan alan E=1.00 T CK olmu tur.

E=1.25 11049,08
E=1.25 KONUT ALANI T CK

OLMU TUR.
E=1.00 T CARETTEN E=1.25

CK OLMU TUR.
2002 ve 2005'te 6 adet E=1.25 Konut Alan  E=1.25 T CK olmu tur. 1 adet E=1.00 Ticaret alan  olarak

planl  olan alan E=1.25 T CK olmu tur.

E=1.30  -  -  -  -  -  -

E=1.35 2774,92
E=1.25 KONUT ALANI T CK

OLMU TUR.
2002 ve 2005'te 1 adet E=1.25 Konut Alan  E=1.25 T CK olmu tur.

E=1.50 38492,83
E=1.50 KONUT VE E=1.58

KONUT ALANI E=1.50 T CK
OLMU TUR.

2002 ve 2005'teki özellikle yol boyu E=1.50 Konut Alanlar  a rl kl  olarak E=1.50 T CK olmu tur. 1
adet E=1.58 Konut Alan  E=1.50 T CK Olmu tur.

E=1.54 1577,92
E=1.50 KONUT E=1.54 T CK

OLMU TUR.
2002 ve 2005'teki E=1.50 Konut Alan  E=1.54 T CK olmu tur.

E=1.60 12796,74
E=1.50 KONUT E=1.60 T CK

OLMU TUR.
2002 ve 2005'teki E=1.50 Konut Alan  E=1.60 T CK olmu tur.

E=1.75 3143,92
E=1.25 T CARETTEN E=1.75

CK OLMU TUR.
B-2 T CK, E=1.75 T CK

OLMU TUR.
2002 ve 2005'te E=1.25 Ticaret Alan  olarak planl  olan alan E=1.75 T CK olmu tur. E=1.25 Ticaret

Alan  E=1.75 T CK olmu tur.

E=2.90 -1556,76
E=2.90 T CK E=3.00 T CK

OLMU TUR.
E=2.90 T CK E=3.00 T CK olmu tur.

E=3.00 10331,04
E=2.90 T CK, E=3.19 T CK VE

E=3.38 T CK E=3.00 T CK
OLMU TUR.

E=2.90 T CK, E=3.19 T CK ve E=3.38 T CK alanlar  E=3.00 T CK olmu tur.

E=3.19 -5438,02
E=3.19 T CK E=3.00 T CK

OLMU TUR.
E=3.19 T CK E=3.00 T CK olmu tur.

E=3.23 -1277,43
E=3.23 T CK E=3.00 T CK

OLMU TUR.
E=3.23 T CK E=3.00 T CK olmu tur.

E=3.38 -2004,13
E=3.38 T CK E=3.00 T CK

OLMU TUR.
E=3.38 T CK E=3.00 T CK olmu tur.

TOPLAM 87706,93
TOPLAMDA 8.8 HA T CARET-KONUT ALANI ARTMI TIR. A IRLIKLI OLARAK KONUT ALANLARINDAN

CK LARA DÖNÜ ÜM OLDU U GÖZLEMLENM R.

Tablo 6: 1/1000 Ölçekli Fethiye- hsaniye Uygulama mar Planlar lk Plan ve Plan Revizyonlar  Konut-Ticaret Alanlar  Özelinde Kar la rmas
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CARET ALANLARININ DE

CARET ALANLARI ARTMA/AZALMA
ALAN BÜYÜKLÜ Ü

DE
KONUT CARET CARET-KONUT DONATI AÇIKLAMA

B-1 6685,54
PAZAR ALANI B-1

CARET OLMU
2002 ve 2005'teki Pazar Alan  B-1 Ticaret olmu tur.

B-2 1318,11
E=1.25 KONUT ALANI
B-2 T CARET OLMU

2002 ve 2005'teki E=1.25 Konut Alan  B-2 Ticaret
olmu tur.

B-3 -990,6
B-3 T CARET ALANI B-4

CK OLMU
2002 ve 2005'teki B-3 Ticaret Alan  B-4 T CK olmu tur.

B-4 2463,45
B-4 KONUT ALANI B-4

CARET OLMU
2002 ve 2005'teki B-4 Konut Alan  B-4 Ticaret olmu tur.

B-5 1340,74
B-5 T CK ALANI B-5
CARET OLMU TUR.

2002 ve 2005'teki B-5 T CK, B-5 Ticaret Alan  olmu tur.

E=0.60 -604,89
CARET ALANI E=0.60

CK OLMU
2002 ve 2005'teki E=0.60 Ticaret Alan  E=0.60 T CK

olmu tur.

E=0.75  - 0  -  -  -  -  -

E=1.00 -4402,38

E=1.00 T CARETTEN
E=1.25 T CK

OLMU TUR. E=1.00
CARET ALANI E=2.00
CARET OLMU TUR.

2002 ve 2005'te 6 adet E=1.00 Ticaret Alan  E=2.00
Ticaret olmu tur. E=1.00 Ticaret ise E=1.25 T CK

olmu tur.

E=1.25 -7307,2
E=1.25 KONUT ALANI

CARET OLMU TUR.

E=1.25 T CARETTEN
E=1.25 T CK
OLMU TUR.

E=1.25 T CARET SA LIK
TES  OLMU TUR.

E=1.25 Konut Alan  Ticaret, E=1.25 Ticaret ise E=1.25
CK olmu tur.

E=1.50  -  -  -  -  -  -  -

E=2.00 3358,75
E=1.00 T CARET ALANI

E=2.00 T CARET
OLMU TUR.

E=1.00 Ticaret Alan  E=2.00 Ticaret olmu tur.

TOPLAM 1861,52 TOPLAMDA 1861 m2 T CARET ALANI ARTMI TIR.

Tablo 7: 1/1000 Ölçekli Fethiye- hsaniye Uygulama mar Planlar lk Plan  ve Plan Revizyonlar  Ticaret  Alanlar  Özelinde Kar la rmas
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7.3.2.Planlar n Donat  Alanlar  Da n Kar la rmas

ALTYAPI/NÜFUS GRUPLARI 150.001-500.000 1989 2002 2005 2017

KULLANIM M2/K Asgari Brim
Alan(M2)

PLANDAK
ADET

PLAN
TOPLAMI

PLANDAK
ADET

PLAN
TOPLAMI

PLANDAK
ADET

PLAN
TOPLAMI

PLANDAK
ADET

PLAN
TOPLAMI

M TES SLER  ALANI

Anaokulu 0,60 1.500-3.000 5 12.451,97 5 12.464,67 3 7.531,53
lkokul 2,00 5.000-8.000 14 108.947,92 14 108.854,36 14 110.136,16

Ortaokul 2,00 6.000-10.000 2 12.215,21 2 12.215,21 3 22.331,82
Gündüzlü Lise

2,00

6.000-10.000

13 141.584,83 12 139.425,99 15 144.542,13

Yat  Lise 10.000-15.000
Endüstri Meslek
Çok Programl  Lise 10.000-25.000

Özel E itim, Rehabilitasyon ve Rehberlik
Merkezleri 2.000-4.000

Halk E itim Merkezi 3.000-5.000
TOPLAM 276.254,00 34 275.199,93 33 272.960,23 35 284.541,64

AÇIK YE L
ALANLARI

LÇE SINIRLARI
DAH NDE YAPILAN

PLANLAMLARDA

Park

10,00 240 689.503,12 271 738.799,87 268 701.397,42

Meydan
Semt Spor Alan
Botanik Park
Mesire Yeri
Rekreasyon

l S rlar  Bütününde
Yap lan Planlamalarda

Hayvanat Bahçesi

5,00 5 43.569,84 5 43.701,14 6 48.989,62
Kent Orman

açland lacak Alan
Fuar, Panay r ve Festival Alan
Hipodrum
TOPLAM 712.323,00 245 733.072,96 276 782.501,01 274 750.387,04

SA LIK TES SLER  ALANI

Aile Sa k Merkezi

1,50

750-2.000

10 62.124,41 10 64.753,98 19 77.139,66

Basamak Sa k Tesisleri 3,000

z ve Di  Sa  Merkezi Ünit Ba na (110)
m2

Do um ve Çocuk Bak m Evleri
Yatak Ba na (130)

m2
Devlet Hastaneleri
htisas/E itim ve Ara rma Hastaneleri

Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Hastaneleri

Sa k Kampüsleri Yatak Ba na (220)
m2

TOPLAM 73.471,00 10 62.124,41 10 64.753,98 19 77.139,66

SOSYAL ve KÜLTÜREL TES SLER ALANI Sosyal Tesis 1,25 2 1.332,19 2 1.321,49 6 4.336,31
Kültürel Tesis 3 12.562,06 3 12.560,17 3 14.436,24
TOPLAM 8.955,00 5 13.894,25 5 13.881,66 9 18.772,55

BADET
Küçük ibadet

0,75
1,000

11 16.999,37 11 17.233,16 12 17.887,45Orta badet 2,500
Büyük badet Yeri ve Külliyesi 10,000
TOPLAM 17.220,00 11 16.999,37 11 17.233,16 12 17.887,45

TEKN K ALTYAPI

r Park

1,50

1 3.679,59 1 3.672,56 0 0,00
BHA 6 23.248,07 6 23.383,10 10 31.219,55
Resmi Kurum Alan 16 83.158,81 16 84.476,08 10 38.009,93
Pazar Alan 6 30.056,97 6 22.036,56 4 17.240,59
Teknik Altyap 73 12.067,50 65 11.574,05 94 11.489,84
TOPLAM 146.683,00 102 152.210,94 94 145.142,35 118 97.959,91

TOPLAM 0 1.234.906,00 305 1.253.501,86 335 1.296.472,39 349 1.246.688,25

Tablo 8: 1/1000 Ölçekli Fethiye- hsaniye Uygulama mar Planlar lk Plan  ve Plan Revizyonlar  Donat   Alanlar  Özelinde Kar la rmas

1/1000 ölçekli Fethiye hsaniye Uygulama mar Planlar n ilk haz rlan  tarihi olan 1989 y ndan günümüz 2018 y na kadar geçen süreç içinde parsel baz nda yap lan de iklikler ve

revizyonlar sonucu planlar n sonuçlanan kararlar  bir bütün olarak kar la rmal  olarak donat  alanlar  özelinde irdelenmi tir. lk planlar n say sal veri tabanlar  üzerinde olmam  olmas

ko ullar  da dikkate al nm r. Bu noktada e itim ve sa k alan nda belirgin bir art n oldu u gözlenmektedir.
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Özel  mülkiyete  konu  olan  alanlar n  3194  say  imar  kanunu  ile  belirlenen  oranlarda  terk  ediniminin  sa lanmas  (DOP)  ve  yinede  kanunun  belirlemi  oldu u  konularda  kamusal

hizmetlerin verilebilmesi amac  ile kullan m alanlar n kamula rma yolu ile ediniminin (KOP) sa lanmas ndan hareketle Mekansal Planlar Yap m Yönetmeli inin hükümleri ars nda

ralanan donat  alanlar  tablosu, kamunun bedelsiz edinim alanlar  özelinde kar la lm r. Nilüfer lçe s rlar nda bölgesel nüfus aral k de erinin 150.000-500.000 ki i aral nda

olmas  verisinden hareketle mekansal planlar yap m yönetmeli ine göre toplam DOP oran  17.35 m2 dir.

DÜZENLEME ORTAKLIK PAYI KAR ILA TIRMA TABLOSU

YIL 1989 2002 2005 2017

KULLANIM PLANDAK
ADET

PLAN
TOPLAMI

PLANDAK
ADET

PLAN
TOPLAMI

PLANDAK
ADET

PLAN
TOPLAMI

PLANDAK
ADET

PLAN
TOPLAMI

M TES SLER  ALANI 276.254,00 34 275.199,93 33 272.960,23 35 284.541,64

AÇIK YE L ALANLARI 712.323,00 240 689.503,12 271 738.799,87 268 701.397,42

BADET 17.220,00 11 16.999,37 11 17.233,16 12 17.887,45

TOPLAM 1.005.797,00 285 981.702,42 315 1.028.993,26 315 1.003.826,51

Tablo 9: 1/1000 Ölçekli Fethiye- hsaniye Uygulama mar Planlar lk Plan  ve Plan Revizyonlar  Donat   Alanlar  Özelinde Kar la rmas
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7.4.PLAN DE KL  ALANININ KENTSEL DÖNÜ ÜM ÖNCES NDEK  UYGULAMA

MAR PLANI KULLANIM KARARLARI

Plan de ikli i haz rlanan hsaniye Mahallesi, 2172/2173 adalar 4/7 parseller 2017

 /1000 Ölçekli Fethiye hsaniye Revizyonu Uygulama mar plan na bak ld nda

2173 Ada 7 Parsel  TAKS: - , KAKS: 1.25 yap la ma ko ulu ile Ayr k Nizam 5 Katl

Konut Alan nda kalmaktad r.

2172 ada 4 parsel 2172 ada 2 ve 3 parsellerin tevhid olmas  ile olu mu tur. 2017

nda Ada 3 Parsel  TAKS:  -  ,  KAKS: 1.25 yap la ma ko ulu ile Ayr k Nizam 5 Katl

Konut Alan nda kalmaktad r. 2172 Ada 2 Parsel ise TAKS: - , KAKS: 1.40 yap la ma

ko ullar  ile Ayr k Nizam 5 Katl  Konut Alan nda kalmaktad r.

2172  ada  4  parselin  ve  2173  ada  7  parselin  dahil  oldu u  Fethiye  hsaniye

Revizyonu Uygulama mar Plan  bütününe bak ld nda Konut ve Ticaret-Konut

Alanlar nda Emsal de eri 0.75 ile 3.00 aras nda de mektedir.

Harita 9 Kentsel Dönü üm Öncesi 1/1000 Ölçekli Fethiye hsaniye Uygulama mar Plan  Kararlar
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7.5.PLAN DE KL  ALANININ MEVCUT UYGULAMA MAR PLANI KULLANIM

KARARLARI

Plan de ikli i haz rlanan hsaniye Mahallesi, 2172/2173 adalar 4/7 parseller 2017

 /1000 Ölçekli Fethiye hsaniye Revizyonu Uygulama mar plan na bak ld nda

E=1.25,Yençok=Serbest yap lanma ko ulu Konut Alan nda kalmaktad r.

Harita 10: Mevcut 1/1000 Ölçekli Fethiye hsaniyeRevizyonu Uygulama mar Plan  Kararlar
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7.6.PLANLAMA ALANI MÜLK YET DURUMU

Parsellerin mülkiyet sahiplili ine bak ld nda özel mülkiyetten olu tu u

görülmektedir. 2173 Ada 7 Parsel 4233,93 m2 ve 2172 Ada 4 Parsel 3882,23 m2

olup toplam parsel büyüklü ü 8116.16 m2 dir.

Harita 11 Planlama Alan  Yak n Çevresi Mülkiyet Sahiplili i

7.7.PLANLAMA ALANI JEOLOJ K DURUM

Planlama alan  olu turan parseller 17.01.2001 tarihinde Afet leri Genel

Müdürlü ünce onaylanan “Nilüfer lçesi Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etüt Raporu”

kapsam nda kalmaktad r. Söz konusu Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etüt Raporuna

göre plan de ikli ine konu alan "Pembe bölgede, Neojen birimi olarak

tan mlanan alanlarda” kalmaktad r.
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8.PROJEKS YONLAR

Plan de ikli i ile al nan kararlar n Mekansal Planlar Yap m Yönetmeli i’nin

26.Maddesi’nin (7) bendi gere i kentsel teknik altyap  için projeksiyonlar

yap lm r.

“(7) Yo unluk art ran veya kentsel ula m sistemini etkileyen imar plan de ikliklerinde, kentsel

teknik altyap ya yönelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli önlemlerin al nmas  amac yla ayr ca

kentsel teknik altyap  etki de erlendirmesi raporu, analizi haz rlan r veya haz rlat r.”

8.1.GEL ME E MLER  - PROJEKS YONLAR

Planlama çal malar nda tüm kullan  taleplerinin belirlenmesi ve bu taleplere

göre mekânlar n planlanmas , altyap  ve mekansal ihtiyaçlar paralelinde

kullan  yo unlu unun tespiti gerekmektedir. Kullan  miktar  altyap  yat mlar

ba ta olmak üzere, mekânsal kararlar  yönlendirici bir faktör olmaktad r.

Nüfus projeksiyonlar  için üç farkl  yöntem kullan lm r. Bu yöntemler; En Küçük

Kareler  Yöntemi  (Do rusal,  Logaritmik),  Bile ik  Faiz  Yöntemi  ve  Üssel  Art

Yöntemi’dir. Bu yöntemler ile 2010, 2015, 2020, 2025 ve 2030 y llar  için

yerle melerin nüfuslar  tahmin edilmektedir. Her y l için elde edilen 4 farkl

sonucun ortalamalar  al narak üç yönetimin de hesaba kat ld  bir tahmin

yap lmaktad r.

Nüfus projeksiyonu yap rken Nilüfer, Osmangazi ve Y ld m ilçelerinin nüfuslar n

toplamlar  dikkate al nm r. Çünkü bu üç yerle im, Bursa kent merkezini olu turan

merkez ilçelerdir ve nüfus hareket dinamikleri birbirlerinden ba ms z de ildir.

llar
En Küçük Kareler

Bile ik Faiz Üssel Art Ortalama
Do rusal 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 10: Bursa Merkez lçeler Toplam  Nüfus Projeksiyonu

Nüfus projeksiyonlar na göre; Bursa kent merkezinin nüfusu, nüfus art  h  1985-
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2007 y llar  aras nda oldu u gibi devam ederse, 2030 y nda ortalama 4.475.415

olacakt r.  Bu nüfus 2007 nüfusunun 2,7 kat r.  Gürsu ilçesinin nüfusu 2030 y nda

ortalama 203.635 olacakt r. Bu nüfus yerle imin 2007 nüfusunun 4 kat r. Kestel

ilçesinin ise 2030 y nda ortalama nüfusu 93.814 olacak olup yerle imin nüfusu 2,1

kat artm  olacakt r.

Sonuç olarak; 2030 y nda Bursa yerle iminin toplam nüfusu yakla k olarak

4.773.000 olacakt r.

8.2.KULLANICI SAYILARI

Planlama alan nda ya ayan say  projeksiyonu yap rken en üst seviye dikkate

al nm r. Buna göre; 2030 y  projeksiyonunda planlama alan nda hedeflenen

konut alan  kapasitesinden hareketle ortalama 455 ki inin ya ayaca

öngörülmü tür.

8.3.TEKN K ALTYAPI ALANLARINA N PROJEKS YONLAR

Bölgedeki nüfus hareketlerine göre altyap  alanlar na ait ihtiyaç tespitleri

yap lm r.  Ticaret  ve  konut  alanlar nda  tam  bir  gün  geçiren  kullan  için  su

ihtiyac  150 lt/ki i/gün, çal anlar n 8 saat sure ile alan  kulland klar  dikkate

al narak bu miktar n 75 lt/ki i/gün olaca , s rl  bir sure için alan  ziyaret ederek

al veri e gelen ziyaretçilerin kulland klar  miktar n  25 lt/ki i/gün olaca , olarak

kabul edilmi tir.

Planlama alan nda daimi konut kullan  yer alacakt r. Bu nedenler ile kapasite

tespitinde, konaklama kapasiteleri referans al nm r.

Planlama  alan nda  toplam  8116,16  m2 konut alan  bulunmaktad r. Ba ms z

bölümlerin alansal büyüklü ünden hareketle ki i ba na ortalama 31,25 m2 konut

alan de eri üzerinden hesaplanm r.  Planlama alan nda konut alanlar nda

ortalama 455 ya ayan n olmas  öngörülmektedir.

8.3.1. çme ve Kullanma Suyu

Planlama Alan nda ya ayan bir kullan n su ihtiyac  150 lt/ki i/gün olarak kabul

edilmi tir. Nüfus projeksiyonlar na göre, 2030 y  için Planlama alan  içerisinde

ihtiyaç duyulacak içme ve kullanma suyu miktar  verilmi tir. Faaliyetlerin 12 ay ve
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365 gün gerçekle ti i kabul edilmi tir.

FAAL YET

2030
GÜNKÜK SU

HT YACI (L TRE)
YILLIK SU

HT YACI (M3)YILI NÜFUSU

Ya ayan Faaliyetleri 455 68250 24911.25

Tablo 11: Planlama Alan  Nüfus Projeksiyonlar na Göre çme Ve Kullanma Suyu htiyac

Bursa  merkez  alan nda  ya ayan  1.562.828  olan  kent  nüfusu  için  y ll k  yakla k

63.500.000 m3 kullan lmaktad r. Toplam su kapasitesinin çok küçük bir k sm  bölge

kullan lar  taraf ndan tüketilmektedir.

8.3.2.At k Su

Kullan lan suyun bir k sm  buharla ma, s zma ve kullanma durumuna göre at k su

haline gelmektedir. Planlama s rlar  içerisinde olu acak at k su miktar ,

hesaplanan içme ve kullanma suyu ihtiyac n %80’i olarak kabul edilmi tir. Buna

göre  ki i  ba na  at k  su  miktar  ya ayanlar  için  120  lt/ki i/gün  olarak

hesaplanm r. Nüfus projeksiyonlar na göre, 2030 y  için Planlama alan

içerisinde olu abilecek at k su miktar  verilmi tir.

FAAL YET
2030 GÜNKÜK ATIKSU

KTARI (L TRE)
YILLIK ATIKSU

KTARI (M3)YILI NÜFUSU
Ya ayan Faaliyetleri 455 54600 19929

Tablo 12: Planlama Alan  Nüfus Projeksiyonlar na Göre Olu abilecek At k Su Miktar

8.3.3.Kat  At k

Planlama s rlar  içerisinde, planlanan faaliyetler sonucunda kat  at k ortaya

kmaktad r. Alan s rlar  içerisinde olu abilecek kat  at k miktar n

hesaplanmas nda 2030 y  projeksiyonlar  esas al nm r. Bu de er ülkemizde

istatistiklere ba  olarak belirlenen, evlerde ki i ba na günlük olarak olu abilecek

1 kg çöp miktar ’n n yar n olaca  (1 kg/ki i/gün) baz al narak hesaplanm r.

2030 y  nüfus projeksiyonuna göre bölgede olu abilecek kat  at k miktarlar

hesaplanm r.
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FAAL YET
2030 GÜNKÜK KATI

ATIK M KTARI
(KG)

YILLIK KATI
ATIK M KTARI

(TON)YILI NÜFUSU
Ya ayan Faaliyetleri 455 227.5 83.04

Tablo 13: Planlama Alan  Nüfus Projeksiyonlar na Göre Olu abilecek Kat  At k Miktar

9.PLAN DE KL  KARARLARI

Nilüfer lçesi, hsaniye Mahallesi, hsaniye Mahallesi s rlar  dahilindeki 2173 ada 7

parsel ile 2172 ada 4 parsellerde 1/1000 Ölçekli Fethiye- hsaniye Revizyonu

Uygulama mar Plan  De ikli haz rlanm r.

Plan de ikli i haz rlanan parsellerde daha önceden Riskli Yap  Tespiti yap larak

Kentsel Dönü ümün desteklenmesi amac yla 0,50 ilave emsal art  yap larak plan

de ikli i onaylanm r. lave emsal art  sonucu parselde 8116,16(parsel

büyüklü ü)*0,50 (ilave emsal)/31,25 (ki i ba  m² kabulü)= 129 ki i nüfus art

olmu tur. Artan nüfusun ihtiyaç duyaca  donat  alan n kar lanmas  amac yla

ruhsat vermeye yetkili Belediyelerin Meclisi taraf ndan geli tirilecek yöntemlerin

olu turulmas  ve 2173 ada 7 parsel ile 2172 ada 4 parselde parsel maliklerinin

ma duriyetlerinin önlenmesi amac yla plan de ikli i haz rlanm r.

2173 ada 7 parseldeki y lan binalara ili kin riskli yap erhi 04.08.2015 tarihinde,

2172 ada 4 parseldeki y lan binalara ili kin riskli yap erhi ise 20.09.2017 ve

20.07.2017 tarihlerinde Bursa Çevre ve ehircilik l Müdürlü ü’nden al nm r.

Haz rlanan plan de ikli i ile konut alan  büyüklü ü de tirilmeden imar

hatlar nda düzenleme yap lm  olup plan notlar na “1-Yap  çekme mesafeleri ve

Yençok sa lamak kayd yla 2173 ada 7 parselin 04.05.2017 tarih 960/09 say  ruhsat nda bulunan

otopark hesab na esas 31605,95 m2 toplam yap  in aat alan  18013,40 m² ba ms z bölüm

alanlar  a amaz. 2-Yap  çekme mesafeleri  ve Yençok sa lamak kayd yla 2172 ada 4 parselin

27.11.2017 tarih 1029/04 say  ruhsat nda bulunan otopark hesab na esas 22443,40 m2 toplam

yap  in aat alan  15480,20 m² ba ms z bölüm alanlar  a amaz. 3-Nüfus art ndan kaynakl

donat  ihtiyaç bulunmas  durumunda, ruhsat vermeye yetkili Belediyelerin Meclisi taraf ndan,

donat  alanlar  elde edilmesine yönelik uygulama yöntemi hakk nda karar al narak, bu

do rultuda uygulama yap lacakt r.” notlar  ilave edilmi tir.

Plan de ikli i haz rlan rken; planlama alan n konumu, yak n çevre verileri,
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planlama alan na ili kin yap lan ara rmalar ve projeksiyonlar göz önünde

bulundurularak plan kararlar  üretilmi tir. Al nan plan kararlar n plan

bütünlü ünü ve süreklili ini bozmayacak nitelikte olmas  , plan bütününde di er

alanlarla süreklili i, bütünlü ü, uyumu sa lanmas  hedeflenmi tir. Plan de ikli i

haz rlanan alan Fethiye- hsaniye Revizyonu Uygulama mar Plan  kapsam nda

olup plan n yap ld  tarih olan 1989 y ndan günümüze kadar plandaki de im

incelendi inde nüfusta azalma oldu u görülmü tür. Y llara sari süreç içerisinde

plan bütününde Ticaret-Konut Alan  ve Ticaret Alan na do ru olan de imler

sonucunda plan nüfusunda azalma gerçekle mi tir.  Dolay  ile nüfustaki söz

konusu de im tüm altyap  ve donat  dengesini do rudan etkilemektedir.

Plan bütünündeki emsal de erlerine bak ld nda ise emsaller 0.75 ile 3.00

aras nda de mektedir. Plan de ikli i haz rlanan alandaki emsal de eri ise

1.75’tir. Dolay  ile haz rlanan plan de ikli i ile al nan kararlar plan bütünlü ünü

bozmayacak nitelikte olup plan n ana kararlar na ayk k te kil etmemektedir.

Harita 12 Planlama Alan  1/1000 Ölçekli Uygulama mar Plan  De ikli i
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9.1.PLAN ALANI KULLANIM BÜYÜKLÜKLER

KULLANIM FONKS YONU

OLAYLI PLAN ÖNER  PLAN

ALAN(M2) ORAN(%) ALAN(M2) ORAN(%)

KONUT ALANI 8116.16 100.00% 8116.16 100.00%

TOPLAM ALAN 8116.16 100.00% 8116.16 100.00%

Tablo 14: Planlama Alan  Alan Kullan m Da

9.2.PLAN NOTLARI

1-Yap  çekme mesafeleri ve Yençok sa lamak kayd yla 2173 ada 7 parselin

04.05.2017 tarih 960/09 say  ruhsat nda bulunan otopark hesab na esas 31605,95

m2 toplam yap  in aat alan  18013,40 m² ba ms z bölüm alanlar  a amaz.

2-Yap  çekme mesafeleri ve Yençok sa lamak kayd yla 2172 ada 4 parselin

27.11.2017 tarih 1029/04 say  ruhsat nda bulunan otopark hesab na esas

22443,40 m2 toplam yap  in aat alan  15480,20 m² ba ms z bölüm alanlar

amaz.

3-Nüfus art ndan kaynakl  donat  ihtiyaç bulunmas  durumunda, ruhsat

vermeye yetkili Belediyelerin Meclisi taraf ndan, donat  alanlar  elde edilmesine

yönelik uygulama yöntemi hakk nda karar al narak, bu do rultuda uygulama

yap lacakt r.
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