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-TEMEL YAKLASIM

Ulkemizde, 1960 sonrasi biytik bir ivmeyle artis gosteren sanayilesme ile birlikte,
bati kentlerimiz bluyuk gocler alarak niufus yigilmalarn ile sekilenmistir. Bu
yigilma ile olusan yapilarmiz; blyuk oranda yeterli denetimden uzak, mevzuat
kosullarinin teknolojik gelisme ve standartlardaki yetersizliklerden hareket
ederek hayat bulmustur. Mevcut yapilarmizin yapim yillar ile aradan gecgen
zamanin yipranma faktorleri de degerlendirme kriterlerinde ilk siralarda yer
almaktadir. Bu sartlann tumu degerlendirildiginde mevcut binalarmiz bugtine
ve gelecege yeterince hitap etmemektedir. Dahas ¢cogunun iyilestirilerek
getiriebilecegdi seviye yeterli olmayabilir. Bu nedenle, belirtien standartlara

ulastinlabilecek yapisal yenileme sistemin kosullarn olusturulmalidir.

Bugln ki standartlar ise; yalnizca tagslyici sistem ile ilgili olmayip, Bina Enerji
Performans yonetmeligi, Yangin yonetmeligi, hatta teknolojk ilerleme ve

gelismeler ile fonksiyonellik acisindan da ele alinmaktadir.

Kentsel DOonusum, yasanilan binalarin bugun ki ihtiyaclara cevap vermemesi
nedeniyle onemli bir ihtiyactr. Degisim karsisinda insanlan ve binalan
karsilastirmakta fayda vardir. insan, dedisim karsisinda direng gosterme veya
uyum saglamak gibi aktif bir cevap verebiime yetenegdine sahip iken binalarin
benzer sekilde aktif bir cevabl yoktur. Ya oldugu gibi kabul ederek binalar
kullanmaya devam etmeyi ve masraf yapmamay), ya bina kullanim
Ustyapisinda kiicik ve ekonomik bazi degisiklikler ile kullanimi sirdirmeyi, ya
da kokli ve daha agdir ekonomik kosullar iceren degisime yonelmek gibi 3 ayri
yontemi izlemek s6z konusudur. Ev veya isyerlerinde yapilan ufak tadilatlar ve
degisiklikler (hareketli mobilya degisikligi, duvar veya zemin kaplamasi
yapllmasi, priz degistirimesi gibi) yapiyl kullanan insanlar cok fazla rahatsiz
olmadan kolayca yapilabiimektedir. Degisiklikler duvar ve zemin kaplamasi
altina kaydiginda ise yaply kullanirken bu degisikliklerin yapiimasi olduk¢ca gic¢
olmaktadir. Esyall bir binada yasam surdurtlirken yapilan siva alti tesisatta,
kap! ve pencereler ile sabit mobilyalann degisiminde, tezgah, seramik ve

vitrifiye degisikligi gibi degisiklkler mekan yasantisini ve hatta komsulari
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olumsuz yOnde etkilemektedir. Bina guclendirme gibi daha da temel
iyilestirme gibi bir degisime gidiimesi ise bina terk ediimeden yapimas ¢ok
zordur ve masrafi da fazladir (Cenk OCAL, Hiseyin Hakan INCE, 2012).

Ulkemizde binalarin altyapi dederlendirmesi konusu ele alindiginda, Yigma ve
Betonarme binalar icin 1997 yli 6nemli bir milattr. 1997 yilinda Afet
BOlgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik (ABYYHY, 1997)
yayinlanmis ve 1998 yilinda ydurarluge girmistir ve son olarak 2007 ylinda
Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik olarak (DBYBHY,
2007) guncellenmistir. ABYYHY (1997) 6ncesi projelendirilen ve insa edien
binalar, buguinkt standartlara gore bircok yetersizlikler icermektedir. ABYYHY
(1997)’ye gore 1998 yili sonrasi istenen proje sartlar agiastinimistir. Ornegdin
depreme karsi etriye donatisi siklastirmasi getirilmistir. Bu yonetmelik dncesi ile
sonras! bir insaatta kullanilan insaat demiri miktarinda %50’yi bulan oranlarda
arts meydana gelmisti. Ancak artis, sadece miktarsal olmayip, depreme
dayanikl yap! tasanmindaki degisikliklerle birlikte donatinn dogru yerde

kullanimi imkanini arttirmistir.

ABYYHY (1997) 6ncesi hazir beton yayginlasmamis oldugundan insaatlarda
genelde elle beton dokumu yapilmistir ve St.420 nervirll insaat demiri yerine
St.220 diiz insaat demiri kullanilmistir. Ustelik siki bir denetime tabi tutulmadan,
0 gunun sartlarinda iscilik hatalar ile gerceklestirien bu binalar malzeme ve
yerindeki uygulamasi acisindan bugunkiu standartlara gore kesinlikle
yetersizdir. Beton mukavemet ihtiyacinin azligi nedeniyle gecirimli betonlar
icindeki yetersiz pas payina sahip donatlar da betonun korozyona Kkarsi
korumasindan uzaklasarak paslanmaya maruz kalmistir. Bina yapminda
kullanlan bu temel malzemelerdeki mukavemet ve aderans yetersizlikleri
nedeniyle de binalann deprem dayanimi genel olarak yetersizdir. Zaman
icerisinde kullanim amaci degisikligi, hatall projelendirme ve imalat hatalan da
onemli bir risk olusturmaktadir. Ozellikle farkli kat yiksekliklerine sahip binalarin,
depremde birbirlerine cekicleme etkisi yapmasi olasiigl fazladir. Bu eski
betonarme yapilarn olas bir depremde en azindan orta derecede hasar

gormeleri beklenebilir. Ruhsatsiz binalar yeniden imara tabi tutulurken bu eski
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yapillann guclendirilebilecek olanlan guclendiriimeli, mumkin degilse yikilarak

yeniden yapimaldir.

Tum bu olumsuziuklar g6z 6nune alindiginda 1997 yili ve Oncesi yapilan
binalann buydk bir cogunlugunun riski ¢ok yuksektir. ABYYHY (1997) sonrasl
projelendirlen ve yapilan binalar ise 2001 yilinda yururluge giren ve 2010
yiindan itibaren tim Turkiye’de uygulanmaya baslanan 4708 saylll Yapl
Denetimi Hakkinda Kanun’un (YDHK, 2001) yurarlige girmesine degin belli bir
iyilesmeyi saglamis olsa da proje, malzeme ve denetimdeki yetersizlikler

nedeniyle Yap! Denetimli binalar seviyesinde degildir.

Kentsel donusum bir kentin ginimuz yasam standartlarinin gerisinde kalan
tum alanlarda karsilasilan sorunlarn ¢ozmek icin ekonomik, toplumsal ve
mekansal anlamda gerceklestirlen her turli mudahaleyi kapsamaktadir.
Kentsel dontsum kavrami; yeniden canlandirma, koruma, yenileme,
saglikilastrma gibi mudahale yontemlerini de igcinde barndirmaktadir.
Donusum alanlar; gecekondu ve asin yogunlukta kacak apartman alanlar,
dogal afet (deprem, sel, heyelan vb.) riski yuksek olan alanlar ile eski fabrika
veya limanlar gibi kentsel cokunti alanlari, tarihi yapi stokunun yogun oldugu
ve kohneme surecine girmis kent merkezi alanlar ve ekonomik 6mrinu

doldurmus kentsel alanlar olarak tanimlanabilir (Catalbas, 2011).

Kentsel donusum, ekonomik, fiziksel, islevsel ya da cevresel acillardan
bozulmus bir kentsel alanin, devletin bilin¢li mudahalesi sonucu, kosullarnin
butunlesik yaklasimlarla iyilestirimesine yonelik olarak uygulanan politika, plan,
program ve projelerin tumunt kapsayan bir uygulama surecidir (Aydin, 2011).
Kentsel donisim projeleri, medeniyetlerin degisen sosyal ihtiyacglara uyum
saglama projeleridir. Boylelikle toplumun sosyal yapisi olumlu yonde degisebilir
ve Ozguveni artabilir. Bu sekildeki yapilar, toplumun ekonomik guci ve

gelismisliginin gostergesidir.

Gunumuzde kentlerdeki carplk ve kacak yapillasma cok buyuk boyutlara
ulasmis olup, bugtne kadar bu konuya yonelik olarak cikarlan yasalarla bu
durumun 6nune gecilememisti. Mevcut yapl stokunun yangin, su baskini,

deprem gibi afetlerden zarar gérme riskinin yuksek olusu kentsel donusim
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projelerinin  kisa vadede sonucglanacak sekide uygulanmasini gerekl

kilmaktadir.

Plan Degisikliginde; yapilarin fiziksel olarak dayanimsiz oldugu RISKLI YAPI

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

Mekansal ihtiyaclar, kullanici talepleri, nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar
sunmay! hedefleyen bir yaklasimla; Plan dedisikligine konu olan alandaki
yapilann, depreme dayaniml, isi ve ses yalitimi ile ¢evreci, kullanicilarnn sosyal
ihtiyaclarina oncelik vermesi, artan arac¢ sahipliigi ile dogru orantili olarak
parsel ici parklanma olanaklarinin arttinimasi saglamak amaclanmistir. Bu
dogrultuda ana planin nifus 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 6lgekli 2020
Yill Cevre Duzeni Plani planlama kararlarina, Merkez Planlama Bolgesi 1/25000
Olgekli Nazim imar Plani kararlarina uygun olarak 1.598,00 m? alanda, yasa ve
ybnetmeliklere uygun olarak “Nilufer iicesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C patfta,
2179 Ada 1 Parsel 1/5000 Olcekli Nilifer Nazm imar Plani Dedisiklidi”

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 kararlarin kullanilir hale getirildigi rapordur.

Bu rapor plan kararlarina esas teskil eden verilere deginecek ve planlamaya

veri olan bilgilere geregi kadar yer verilecektir.
1.3.HUKUKI DAYANAK

Bu Plan;

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

e 14.06.2014 tarihii Resmi Gazete 29030 sayl ile yaymlanan

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi,

“Nazim imar plani: Mevcut ise cevre duzeni planinin genel ilke, hedef ve
kararlarina uygun olarak, arazi parcalarnin genel kullanis bicimlerini, baslica
bélge tiplerini, boélgelerin gelecekteki nufus yogunluklarini, cesitli kentsel ve
kirsal yerlesme alanlannin gelisme yon ve buyudklUkleri ile ilkelerini, kentsel,
sosyal ve teknik altyap! alanlarini, ulasim sistemlerini géstermek ve uygulama
imar planlarinin hazimlanmasina esas olmak Uzere, varsa kadastral durumu
islenmis olarak 1/5.000 olcekte, buyuksehir belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000
arasindaki her dlgcekte, onayll halihazir haritalar GUzerine, plan notlan ve ayrintil

raporuyla bir butun olarak hazirlanan plani,”
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e 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin

Donusturtalmesi Hakkinda Kanun,

Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarn
bulundugu arsa ve arazilerde fen ve sanat norm ve standartlarna uygun,
saglikll ve guvenli yasama cevrelerini teskil etmek Uzere, iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usdl ve esaslarin belirlenmesi olarak tanimlanmaktadir. Afet
Riski Altindaki Alanlarn Donusturilmesi Hakkinda Kanunun Uygulama
Yonetmeligi’'nde “Bir alanin riskli alan olarak tespit edilebiimesi icin alanin
buyukligunun asgari 15.000 m2 olmasi gerekir; ancak, Bakanlik¢ca uygulama
butunligt bakimindan gerekli gorulmesi halinde, parsel veya parsellerin
buyukligune bakilmaksizin ve 15.000 m? sartt aranmaksizin riskli alan tespiti

yapilabilir’ olarak belirtimektedir.”
hukdmleri uyarinca hazirlanmigstir.

Plan Yapimi siirecinde basta 3194 sayill imar Kanunu ve ilgili tim yénetmelikleri
geregi calsma yaplacaktr. Planlama “Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’nde belirtlen tanimlar, esaslar ve standartlar cercevesinde

yapilacaktir.

Planlama calismasinin kapsaminda konusu ve ilgisine gore diger kanun ve

yonetmelik hikimleri de dikkate alinmustir.
1.4.NAZIM IMAR PLANI YAPIM GEREKCESI

Planlarin kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 dlgekli 2020
Yl Cevre Duzeni Plani planlama kararlarina, Merkez Planlama Bolgesi 1/25000
Olcekli Nazim imar Plani kararlarina uygun olarak 1.598,00 m2 alanda, yasa ve
yonetmeliklere uygun olarak 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani plan dedisiklidi

hazirlanmistir.

Nilifer ilgesi, Ihsaniye Mahallesi, H21C05C pafta, 2179 Ada 1 Parsel, 1/5000
Olcekli Nilufer Nazim imar Plani Dedisikligi’nde mekansal ihtiyaclar, kullanic
talepleri, nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar sunmay hedefleyen bir
yaklasimla; Ana plan kararlarnin batunltgu icinde; verilen kararlarin planlama

buatininden aykinlk olusturmamasi, plan kapasite nufuslan acisindan
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karsilanabilirlik, fonksiyonlar agisindan uyum, ulasim ve altyap! acisindan ana
kararlarr olumsuz etkilemeyecek duzenlemenin yapilmamas bdlgesel
gerekceleri olustururken, plan degisikligine konu olan alandaki yapilarn,
depreme dayaniml, 1si ve ses yalitimi ile cevreci, kullanicilann sosyal
ihtiyaclarina 6ncelik vermesi, artan arac¢ sahipliligi ile dogru orantili olarak
parsel ici parklanma olanaklannin arttinimas saglamak temel gerekceleri

olusturmaktadir.
1.5.iIMAR PLANININ HEDEFi

Planlama alaninda, yapilarn fizksel olarak dayanimsiz oldudu RISKLI YAPI
TESPITI ile “ISPATI” temel alinarak, daha givenli, daha cevreci, daha sosyal
alanl ve ulasim altyapisinin 6nemli bir basamagini olusturan otopark

alanlannin en ust seviyeye cikartimasi ana hedefler olarak belirlenmistir.

Kullanicilann, tum ihtiyaclarna cevap veren, gerekli konforu sundugu, ¢cagin
gerekliliklerine uygun dizayn ediimis mekanlarda yasamin surdaralmesi, isi
yaltim, enerji verimliligi ilkeleri ile hem bireysel kullanicilarin ekonomik
yasamlarina katki sunulmasi hem de kuresel olumsuzliuklarn bertarafinin

saglanmasl yonunde katki konulmasi hedeflenmektedir.

Plan degisikliginde; tium kullanicilarinin, sosyal ve kiltirel gereksinimlerini
karslanmasini, bu gereksinimleri igcin fonksiyon, yap! duzeni ve ulasim
kosullannin duzenlenmesi, fen ve saglik kurallanna uygun guvenli bir cevrenin
olusturulmasi, yakin ¢cevre dogal kaynak alanlarna maksimum 6zen gdosteren
ve bolgeyi gelistirerek daha iyi bir cevre yaratimasi ana hedefler arasinda yer

almaktadir.
Yapllan ¢calismalarda genel hedef asagidaki sekilde ifadelendirilmistir.

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

kulturel gevrenin ve ekolojik sistemlerin korunmasi, yasatimasi hedeflenmistir.
1.6.IMAR PLANININ KAPSAMI

Plan dedisikligi kapsami; Bursa 1/100.000 dlcekli 2020 Yili Cevre Dizeni Plani

planlama kararlarina, Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olcekli Nazim imar
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Plani kararlanna, 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani sinirlan icerisinde
Nilifer ilgesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C pafta, 2179 Ada 1 Parsel, igin
1.598.00 m2 bir alani kapsamaktadir.

Planlamanin saglikl yapilabilmesi verilerin gtincel ve saglikl olmasi ile dogru
orantiidir. Bu kapsamda planlama icin gerekli verilerin temini de bu isin
kapsamindadir. 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani dedisikligi isinin tamaminda,
imar mevzuatina, cevre ve sehircilik ilke ve esaslarnna uygun olarak

yapilimasini kapsar.

2.PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

2.1.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alaninin yer aldigi Bursa ili Marmara Bolgesi’nin Guney Marmara
Bolimi’nde yer almaktadir. Bursa, cografi olarak kuzeyinde Marmara Denizi,
Yalova ve Kocaeli illeri, batisinda Balikesir, dogusunda Bilecik ve guneyinde

Kitahya illeri ile siniranmaktadir.

Planlama alani Bursa Merkez alaninin izmir Yolu istikametinde Nilifer merkez
alaninda Fatih Sultan Mehmet Bulvar c¢evresinde yer almaktadir. Plan
degisikligine konu olan alan, Bursa ili, Nilifer ilgesi belediye sinirlan icerisinde

yer almaktadir. H-21-c1 - 1/25000 paftasinda yer alir.
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Harita 3 Bursa lli idare Yapisi, il ve ilge Sinirlari
2.2.YONETIM YAPISI, IDARI BOLUNUS VE SINIRLAR

Bursa ili konumu itibariyle ana ulasim guzergahlan izerinde yer almaktadir.

Kent cografi konumu sebebiile kara ulasiminda énemli bir yere sahiptir.

Planlama alani; Marmara Bolgesi sinirlan icinde yer alan ve Turkiye’nin 4.
biyuk sehri konumundaki Bursa lli'nin, Niliifer ilcesi, ihsaniye Mabhallesi

tapulama sinirlan igindedir.
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NILUFER BELEDIYESI YENI IDARI SINIRLAR

Harita 4 Nilufer licesi Mahalle Sinirlari

Plan degisikligi hazirlanan alan ise Niliifer iicesinin merkez alaninda, Bursa izmir

Yolu’nun 365 m. Kuzeyinde, Acibadem Hastanesi’nin 200 m. Kuzeyinde, Fatih

Sultan Mehmet Bulvarn Uzerinde yer almaktadir. Bu nedenle alanin konumu

tuketici acisindan erisimi kolay bir alan olacaktir.

Plani sinirlar, Niliifer ligesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C pafta, 2179 Ada 1

Parsel, icin 1.598,00 m2 bir alani kapsamaktadir.
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Harita 5 Planlama Alan/ Uydu Goruntisu

3.PLANLAMA ALANININ ARASTIRMA VE ANALIZ SONUCLARI

Bursa li, Tirkiye’nin kuzeybatisinda, 40° 10.8° kuzey enlemi, 29° 01.8’ dogu
boylaminda yer almaktadir. Bursa linin rakim 155 metredir. Uludagd'in

kuzeybat eteklerinde sehrin adini tasiyan ovanin gtiney kenarinda yer alir.
3.1.BURSA iLi GENELIi TOPOGRAFYASI VE JEOMORFOLOJIK DURUM

Marmara Boélgesi topografyas;, komgsusu bulundugu diger uU¢ bdlgenin
topografyalar ile ortak Ozellikler tasimaktadir. Bu ortak ozellikler, Karadeniz
bolgesinin dogu-bati yonlu rolyefi ile kuzey ve guneye dogru dik meyilleri, yine
Ege Bolgesinin dodu-bati yonli rélyefi ve aralarndaki cukur alanlarn, ic
Anadolu Dbélgesinin parcalar halinde beliren ylUksek ve algcak alanlan

seklindedir.

Bursa ili’'nin yeryuzii sekilerini, birbirinden esiklerle aynimis ¢okinti alanlar,
yuksek olmayan dagdlar, ovalar olusturur. Topraklarin %48’e yakini platolardan
olusmaktadir. %35’ini daglann kapladigi Bursa ili topraklannda ovalann pay!

%17 dir.

Bursa ili, 2453 m yuksekligi ile Bursa Ovas’nin su kaynad durumunda olan
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Uludag'in kuzeybati eteklerinde Bursa Ovas’’nin guiney kenarnda yer alr.
Sehrin kurulmus oldugu egimli zeminin yukseltisi ova kesiminde 100 metreye
kadar iner, Uludag'in ilk yamaclarn oninde 300 metre Ustine cikar. Sehrin
buyuk kismi, dik yamaclar tUzerindeki sert traversten taracalar veya sellerin
yaydig! birikinti sevi Uzerinde, dogu-bati dogrultusunda uzanir. Sehrin kuzey-
guney dogrultusunda genisligi fazla degildir. Uludag'in kuzey yamacindan

inen sel yataklannin derin vadileri sehri dogudan batiya dorde bodler.

Bursa topraklarnin %35’ini kaplayan daglar genellikle dogu-bati yéninde
uzanmaktadir. Bu daglarn yukseklikleri 1.000 metre ile 2.543 metre arasinda
degismektedir. Daglarin yuksekliklerine go6re bitki ortllerinin de dedistigi
gorilur. iideki dnemli yikseltier; Uludag, Katirl Daglar, Samanl Dagdlar,

Mudanya Daglar, Karadag’dir.

Bolgenin baslica ovalan Bursa, inegdél, Karacabey, Mustafakemalpasa,
Yenisehir, iznik ve Orhangazi Ovalarndir. Bursa i'inde baslica ¢okintu alanlarini

iznik ve Uluabat olusturmaktadir.
3.2.IKLIM OZELLIKLERI
3.2.1.S1icakhk

Genel olarak guneslenme ve yikselti ile iliskili olan sicaklk dagilimi acgisindan
Turkiye’deki yillk ortalama sicaklik dadilimi haritasi tzerinden Bursa i
incelendiginde; Marmara Bolgesi icinde yer alan ilin genellikle boélgedeki
benzer sicaklik karakteristigine (9-11°C, 11-13°C, 13-15°C) sahip oldugu

gorulmemektedir.

Bursa ili’nde en soguk ay olan Aralik ayinda tespit edilen sicaklik ortalamasi 1,7
°C,en sicak ay olan Temmuz ayinda ise ortalama sicaklk 30,7 °C olarak
belirlenmistir. 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 bolgelere gére daha dusuk

olmasi, siradaglarin Ege Denizi'ne dik uzanmas ve nemli havanin daha i¢
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kesimlere niufuz edebimesi sebebiyle bu bélgelerde gorulen yagis miktar
diger bolgelere nazaran daha azdir. Marmara Bolgesi’nde yer alan Bursa

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

Yagislarn uzun yillar mevsimsel ortalamasinda kis ve ilkbahar yagslarnda
dedisim gozlenmezken yaz ve sonbahar yagislannda artan egilim
gordlmektedir. En az yagis alan yaz ayinin uzun yillar ortalamasi 65 mm iken kis
ayl ortalamasl 265 mm’dir ve yagis her mevsimde gortlmektedir. Bursa sinirlari
icerisinde bulunan ve yiukseltisi 2500 m olan Uludag'in etkisiyle kar yagislar da
gozlenmekte ve Ocak ay icerisinde ortalama 5 gun kar yagish olarak

gecmekte olup bunun 4 gunt 6rtu birakmaktadir.

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

yagmaktadir.

3.2.3 .Ruzgar

Yapillan 40 yillik ortalama degerlere gore, en kuvvetli rizgar yonu, birinci
derecede bat), ikinci derecede guneybati ve uclincu derecede glney
yOnlerden esmektedir. Birinci derece hakim rizgar yonunde ortalama rizgar
hizi 19.2 m/sn, ikinci derece hakim rizgar yonunde ortalama ruzgar hizi 16,6
m/sn ve Ucuncu derece hakim rizgar yonunde ortalama ruzgar hizi 15.7

m/sn’dir.

Bursa ilinde vyillik ortalama riizgar hizi 1.7 m/sn’dir. En hizli rizgar yéonii W olup
19.2 m/sn siddetindedir. Yillk ortalama firtinall gun sayisi, Subat ayinda 4.0
olarak tespit edilmistir. Bursa ilindeki en cok esen riizgar yonleri sirasyla; NE-E-

ENE’dir.
3.3.BiTKi ORTUSU

Bursa, dogal bitki ortiisii acisindan zengin bir ildir. i alaninin yaklasik % 40’
ormanlarla kapldir. Ormanlarn buyuk olctide tahrip edildigi giney kesimdeki

platolarda bitki 6rttisti genellikle step (bozkir) gérunimundedir.
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Bursa ili'nin bitki ortusti cesitliik gostermektedir. Marmara Denizi kiyisinda
ozellikle Zeytinbadi, Mudanya, Gemlik, Umurbey yerlesmeleri civar ile iznik
Golu gevresinde zeytinlik alanlara rastanmaktadir. iI’in 6zellikle giineye bakan
bolimunde Uludag ve Milli Park plan hudutlar icinde, Orhaneli ve Keles iigeleri
cevrelerinde yogun ve sureklilik gosteren orman alanlan bulunmaktadir. Ayrica
Karacabey ve M.Kemalpasa ovalarinda buyuk mera alanlarn da dikkati ceken
diger bir unsurdur.

Tanm arazisi acgisindan zengin olan Bursa ili'nde Urunlerin ve adac tirlerinin
zenginligi bu alanlarn degerli kimaktadir. Metropoliten alanda bitki orttsu,
boélgenin alcak yerlerinde maki turleridir. YUkseklerde 06zellikle Mudanya
Daglan kesiminde ise kayin, giurgen, mese, kOknar ve c¢inar agaclarnin
olusturdugu nemcil ormanlar gorulmektedir. Uludag’da 1600 metreden daha

yuksek kesimlerde saf Uludag Goknar ormanlar yer alrr.

4.DEMOGRAFIK VE SOSYAL YAPI

4.1.BURSA iLi NUFUSU

Turkiye istatistik Kurumunun (TUIK) 2015 yilinda yapmis oldugu Adrese Dayall
Nufus Kayit Sistemine gore Bursa ili’nin toplam nufusu 2.842.547 kisidir. 1965-
2015 yillan arasindaki nufus degderlerine bakildiginda Bursa ili niifusunun arttig
gorulmektedir. 1965 yilinda 755.504 olan Bursa nufusu 2015 yili itibari ile
2.842.547 olmustur. Baska bir deyis ile Bursa ili niifusu 1965-2015 yillarn arasinda
yaklasik olarak 4 kat artmistir. Bursa ilindeki kentsel ntfus orani 2010 yili igin

%389, kirsal nufus orani ise %11’dir.

Nufusun kentte yasayan ve kirsal alanda yasayan oranina bakildiginda da,
Bursa ili kentlesme oraninin 1970’li yillara kadar kirsal bir karaktere sahip oldudu
gorilmektedir. Bursa ili’'nde 1975 yilindan sonra kent niifusu (%53) koy niifusunu
(%47) gecmistir. Bu oran 1955 yllindan itibaren baslayan sanayilesme streci ile
degdisim gostermis ve 1955 yilindan itibaren kentsel nifus orani Turkiye
ortalamasinin Uzerinde bir degere ulasmistir. 1985 yilindan itibaren ise kentsel
nifus oraninin, kirsal ntfus oranini gectigi gorulmektedir. Turkiye genelinde ise
kentsel ntfusun oraninin % 50’nin Uzerine ¢ikmasi 1985 yilinda olmustur. Bu da

gosteriyor ki Bursa ili kentlesme siirecini Turkiye’den daha énce yakalamistir.
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Gecmisten bugiine kentsel niifus orani Tirkiye genelinden fazla olan Bursa lli

1960’dan sonraki hizli artisinda etkisiyle kentlesme surecine daha erken

girmistir.

BURSA | IiL iL/ILCE MERKEZI | BELDE/KOY

1965 755.504 335.048 420.456
1970 847.884 416.662 431222
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 Niifus Degerleri (Kaynak-TUIK)

Bursa ilceleri icin 2016 yili verilerine gore nifus yogunluklan incelendiginde;

5.907 kisi/kmz2 ile Yildinm ilgesi en yodun, 16 kisi/km? ile Harmancik iicesi en az

yogun ilcedir.

: Nufus Alan -
lice (Kisi) (km2) Yogunluk
Buyukorhan 10.421 505 21
Gemlik 107.139 401 267
Gursu 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
Niltfer 415.818 552 753
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 iigelere Gére Nufus ve Nifus Yogunluklan ( TUIK

Bursa Ili, ilceleri icinde nufus yodunlugu Kkarsilastnidiginda Buyukorhan,
Harmancik, iznik, Karacabey, Keles, Mustafakemalpasa, Orhaneli ve Yenisehir

lceleri disindaki tum ilgeler Turkiye geneli ortalamasinin tzerindedir. Yildinm ve
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Osmangazi ilgeleri yodunludu ise en yodun, istanbul ili ortalama degderinden
daha yuksek yogunlukta oldugu gorulmektedir. Planlama alaninin da iginde
bulundugdu Nilifer ilgesi 753 kisi/km? yodunluk ile ilk 4 ilce icerisindedir. Bursa
li’nin ortalama hane halki buyukligi 1960 yilindan bu yana azalmaktadir.

1960 yiinda 5.12 olan hane halki bayuklugu 57 yil sonra 3.30 olmustur.

5.EKOMOMIK YAPI

Bursa Turkiye’nin genel ekonomik yapisi icinde 6teden beri 6nemli bir yere
sahiptir. Sanayi, turizm ve tanm sektorlerindeki katkisi Bursa’y! tlke ekonomisi

icinde onemli bir konuma getirmistir.

Bursa, gucli sanayisine bagli olarak yaratmis oldugu katma deger ve istihdam
acisindan ulke ekonomisi icin tartislamayacak bir 6neme sahiptir. Bu yonuyle
yaratlan katma degder dikkate alindiginda Bursa’nin istanbul, Kocaeli ve
izmirden sonra doérdiinci srrada yer almaktadir. Bursa’nin GSYiH’ya olan
katkisinin TUIK tarafindan en son aciklanan 2001 yilinda (kriz yill) %3.6 oldugu
dasunudlirse, gunimizde bu oranin %4’ astigr bilinmektedir. 2008 yili Turkiye
cavri fiyatlarla GSYiH 731.358 milyar dolar olup bu rakamin ortalama % 4’tnin
Bursa tarafindan gerceklestirildigi tahminiyle, 29.254 milyar dolarinin Bursa

lli’nde yaratilan katma dederden kaynaklandidi sonucuna varirz.

TUIK, 2017 yilinda Tirkiye geneli igin kisi basina geliri 25.780 dolar olarak
acikladi.

illerin  ve boélgelerin sosyo-ekonomik gelismislk srralamas arastirmasi
sonuclarna gore; sosyo-ekonomik gelismislik diizeyi itibariyle Bursa, istanbul,

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

Bursa ili, Turkiye ortalamasinin Uzerindeki ntfus artisi ile en hizli gelisen
kentlerimizden Dbiridir. Bu hizli ntfus artisinin en énemli etkeni devaml olarak
goc almasidrr. ilin go¢ almasindaki en énemli neden ise, Bursa’nin ekonomik,

ticaret ve sanayi acisindan ¢ok gelismis olmasidir.

Bursa ili’nde il nifusunun calisanlara orani yerlesmenin aktivite oranini

vermektedir. Buna gore Bursa ili’nin aktivite orani %48,6°dr. isgiiciine katima
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orani erkek niifus icin %66,6, kadin niifus icin %33,4’dur. | genelinde badimlilik
orani %30,2 “‘dir.

Hizmetler sektdriinde %74 oranindaki pay istanbul almaktadir. Bursa %10

oraninda bir payla ikinci buyuk payin sahibidir.

Bursa Ozellikle sanayi sektorinde yaratlan cok cesiti ve zengin uretim
degerleri ile gerek bolge gerekse Ulke ekonomisi acisindan 6nemli bir
ekonomik giice sahip bulunmaktadir. 2008 yili sonuclarna gore Bursa ilinde
issizlik orani %10.8’dir. % 44.8’lik isthdam orani ile Turkiye genelinde 34.,

%50.2’lik isgucune katima orani ile tlke genelinde 31. Srada yer almaktadir.

Bursa’da basta tekstil, otomotiv, makine, gida ve deri sanayileri olmak uzere,
pek cok cesitteki imalat sektorleri, Bursa’nin ticaret ve sanayi hayatinda

6nemli etkinlikler meydana getirmektedir.

Bursa’nin bugunki ekonomik yapisi icerisinde, Ulke ekonomisini temsil eder
mahiyetteki temel sektorlerin basinda tekstili gelmektedir. Tekstil sektori
gecmisten gunumuze, Bursa’nin geleneksel endustri dokusunda, odak
sayllabilecek bir gorunum sergilemektedir. Turkiye’de kurulan 11 adet sentetik
iplik fabrikasinin 8’i, Bursa’da bulunmaktadir. Bursa’da diger dnemli sanayi
dallar, otomobil ve muhtelif yedek parca Uretimini igine alan otomotiv
endustrisidir. Bugtin Bursa’mizda iki adedi binek tipi otomobil, bir adet minibuUs,
az sayida kamyonet ve de otobUs Uretiminin gerceklestirildigi 4 adet otomobil
uretim fabrikasi mevcuttur. Bursa’da motorlu kara tasitlan icin ¢gok sayida
parca ve aksesuar imalat yapllmaktadir. Bursa’da sanayiye ydn veren bir
baska Onemli sektor de, makine imalat sanayisidir. Makine sanayisinde
faaliyette bulunan kuruluslann cogu, dékim ameliyesinden, nihai kullanim
safhasina kadar genis bir islem sitrecine sahip bulunmaktadir. Yine Bursa
sanayisi acisindan Ozel dnem tasiyan bir baska sektor, gida endustrisidir.
Bursa’da gida endustrisine iliskin olarak hemen her dalda faaliyet gOsteren

firmalar mevcuttur.

Bursa’nin ticaret, sanayi, tarim, turizm ve hizmet sektorlerinde meydana gelen

hizll gelismeler, isthdamda da énemli artislar meydana getirmistir. Bursa’dan
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gerceklesen ihracatta, teksti dokuma, konfeksiyon, otomotiv, makine ve
madeni esya, gida, deri konfeksiyon sektorlerine ait olanlar, ik siralar
olusturmaktadir. Bursa ekonomisinin bu etkin gtiice kavusmasinda, Bursa’daki

Organize Sanayi Bolgeleri’nin ¢gok buyuk rolt bulunmaktadir.

Bursa, Turk imalat Sanayi Uretimine yapmis oldudu yaklasik % 5.75' lik Gretim

katkisi ile istanbul ve Kocaeli illerinden sonra gelmektedir.

Bursa, Turkiye'nin ilk buytk 500 sanayi kurulusundan 9' una (%2) ve ilk 100 buyuk
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 sektdrinde

calisanlarn %83’ltne denk gelmektedir.

istanbul gibi buyuk bir ticaret merkezine yakin bir konumda olup, transit
karayolu tasimaciigina imkan vermektedir. 1982 ylinda ik calismasina
baslayan Turkiye’nin de ilk 6zel limani olan Gemport, Bursa ilinin ulusal ve
uluslar arasi ticaretinde onemli paya sahiptir. 11.087 km2’lik yuzolcumu ile
Turkiye’nin yuzolgcumu acgisindan 28. buyuk ilidir; ancak ntfus agisindan tlkenin
4. buyuk ilidir.

Sanayi alanlarn dagiliminda organize sanayi alanlar %41 ile en yuksek pay!i
almaktadir. (Organize sanayi bdélgeleri alanlarina planlama calismasi devam
eden Tekstil Boyahaneleri OSB alani 191 ha olarak dahildir) Sanayi bolgelerinin
orani %26’dir. %18 ile 3. Srada yer alan konut disi kentsel calisma alanlar ise
sanayi disi kullanimlara da olanak sagladigindan butiniyle sanayi alani

potansiyeli tasimamaktadir.

Sanayi alanlannin ilgelere dagiimlarnda Nilifer sanayi alanlarnnin en yogun
oldugu (%31) ilce konumundadir. Osmangazi, Yildinm, inegél, Kestel, Girsu,
Gemlik, Orhangaz, Yenisehir, Karacabey ve Mustafakemalpasa sanayi

gelisiminin oldugu ilgelerdir.

6.ULASIM SISTEMI VE STRATEJIK YAKLASIM

Ulkemizin 4.buyik kenti olan Bursa, ulkenin ve Giney Marmara alt bolgesinin
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Oonemli ulagim akslannin uzerinde yer almaktadir. Ulasim topografik

sinirlayicilannda etkisi ile karayollarl boyunca yerlesmeler sekillenmistir.

Bursa, Dogu Marmara alt bolgesinin 6nemli ulasim akslarnin  merkezi
durumundadir. Bursa, codrafi bakimdan i¢c Bati Anadolu’nun istanbul’a ve
dolayisiyla Avrupa’ya aciiminda stratejik bir konuma sahiptir. Ayni sekilde dis
ulkelerden ve istanbul’dan i¢ bati Anadolu ve Ege’ye gececek olan mallarn
dagilim merkezi Bursa olmaktadir. Ancak ulastrma hizmetlerinde bdylesine
o6nemli bir fonksiyonu olmasina ve ucuz tasimacilk imkanlarna sahip
bulunmasina ragmen, pahall ve ulkenin buginki ekonomik yapisina uygun
olmayan karayolu tasimaciligi Bursa’nin ulasim sistemleri arasinda ilk siray teskil

etmektedir.

Bursa agirlikl olarak karayolu ulasim aginin yukuni boélge ve Ulke olgeginde
tasimaktadir. istanbul-izmir Devlet Yolu badlantisi Bursa’ya énemli bir karayolu

trafik yuka getirmektedir.

Bursa’nin mal akisi bakmindan ulkesel ve bdlgesel dlcekteki bir diger ulasim
sistemi de Mudanya ve Gemlik ilgelerinde yer alan limanlardan saglanan
deniz ulasimidir. Onemli bir sanayi kenti olan Bursa’da havaalani kargo
tasimaciligr icin kullanlamamaktadir. Son zamanlarda alnan kararlar ile
Yenisehir havaalanindan sivi amacli kargo tasimaciligl yapimaktadir. Hava
tasimaciliginin  eksikligi Bursa ve hatta Marmara Bolgesi icin 6nemli bir

handikaptir.

Trafik yogunlugunun en fazla oldugu ulasim aksi, Yalova - Orhangazi - Gemilik -
Bursa - Karacabey - Mustafa Kemalpasa devlet yolu ile Bursa—Mudanya,
Bursa-inegol ve Eskisehir-Afyon yollardir.Metropoliten Alan Basamaginda,
Kestel-Gorukle ve Ovaakca - Santral Garaj akslar buyuk bir trafik yuko
yaratmaktadir. Ankara-Bursa ve istanbul-izmir Devlet Karayollar giniimiizde
yerlesik doku icersinde kalmistir. Bu nedenle ulasim akslarn kent ici trafigine

hizmet etmektedir.

Bursa ili’'nde kara ulastirmasi sektériinde 2 buyik kamu yatnmi planlanmustir.

Bunlar istanbul-Bursa-izmir Otoyolu ile Bilecik- Bursa- Bandirma Hizl Demiryolu
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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 sinilar daha

da kalkmistir.
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DANYA

ISTANBUL

2L TREN GUZERGAH

PLANLAMA ALANI .

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

7.1.1/25.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Plan dedisikligi hazirlanan alan, 1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bolgesi
Nazim imar Plani kapsaminda 350 kisi/ha. yiiksek yogunlukta meskun konut

alaninda kalmaktadir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazirlanan plan degisikligi irdelendiginde
alinan plan degisikligi kararlar tumu ile Gst 6lcekli kararlar ile uygunluk

tasimaktadir.

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

Planindaki Yeri

7.2.1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

1/5000 Olgekli Nilifer Nazim imar Planinda; Plan degisikligi yapilan, 2179 ada 1

parsel Ticaret alani ve park alaninda kalmaktadir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazirlanan plan degisikligi irdelendiginde

allinan plan degisikligi kararlar tumu ile Ust 6lcekli kararlar ile uygunluk
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tasimaktadir.

Harita 8 Planlama Alaninin 1/5000 Olgekii Niliifer Nazim imar Plani Durumu
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7.3.PLANLAMA ALANI JEOLOJIK DURUM

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

tanimlanan alanlarda” kalmaktadir.

8.PLAN DEGISIKLIGI KARARLARI

Plan dedisikligine konu alandaki tescil harici alanlarda alt ve st dlcekli
planlarda uyusmazlik oldugundan 1/5000 Olgekli plan, 1/1000 Olcekli

plana gore duzenlenmistir. DUzenlenen plandaki Ticaret alanlarnin st
katlarinda konut yapilmasi amaci ile Ticaret-Konut Alani olacak sekilde

plan degisikligi hazirlanmigtir.

Il

Irtex TICK

Harita 9 Planlama Alan/ 1/5000 Olgekli Naz/m imar Plan/ Degisikligi
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8.1.PLAN ALANI KULLANIM BUYUKLUKLERI

KULLANIM FONKSIYONU

ONAAYLI PLAN

ONERI PLAN

ALAN(M2) | ORAN(%)

ALAN(M2) | ORAN(%)

TICARET ALANI 758.43 46.47% 0 0.00%
TICARET-KONUT ALANI 0 0.00% 1632.18 100.00%
PARK ALANI 873.75 53.53% 0 0.00%

PLAN DEGISIKLIGINE KONU ALAN

1632.18 100.00%

1632.18 100.00%

Tablo 3 Planlama Alans Alan Kullanim Dagilimi

TUER PLANLAMA
29730




NiLUFER ILCESI, IHSANIYE MAHALLES| 2179 ADA 1 PARSEL
1/5000 OLCEKLI NAZIM PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

Kaynakca

1.

Nilufer ARDA (TASAN), 1999 Bursa’nin Kentsel Gelisim Surecinde Merkez
Yapisinin Analizi, T.C. Uludag Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti, Kamu
Yonetimi Ana Bilim Dall, Yuksek Lisans Tezi, Danisman: Prof. Dr. Hasan
ERTURK

1/5.000 Olcgekli Nilufer Nazim Plan, Plan Notlar, Plan Agiklama Raporu,
TUIK Verileri,

Planlama Ofisi Saha Calismalart,

TUER PLANLAMA
30730



