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TEMEL YAKLASIM

Ulkemizde, 1960 sonrasi bUyUk bir ivmeyle artis gdsteren sanayilesme ile birlikte,
batl kentlerimiz bUyUk gécler alarak nufus yigilmalarn ile sekillenmistir. Bu
yigiima ile olusan yapilanmiz; bUyUk oranda yeterli denetimden uzak, mevzuat
kosullannin teknolojik gelisme ve standartlardaki yetersizliklerden hareket
ederek hayat bulmustur. Mevcut yapilarmizin yapim vyillan ile aradan gecen
zamanin yipranma faktérleri de degerlendirme kriterlerinde ilk siralarda yer
almaktadir. Bu sartlarnn tUmU degerlendirildiginde mevcut binalarmiz bugine
ve gelecege yeterince hitap etmemektedir. Dahasi cogunun iyilestirilerek
getirilebilecedi seviye yeterli olmayabilir. Bu nedenle, belirtilen standartlara

ulastinlabilecek yapisal yenileme sistemin kosullarn olusturulmalidir.

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

gelismeler ile fonksiyonellik acisindan da ele alinmaktadir.

Kentsel DONUsUmM, yasanilan binalann bugun ki intiyaclara cevap vermemesi
nedeniyle onemli bir ihtiyactr. Degisim karsisinda insanlarn ve binalar
karsilastirmakta fayda vardir. insan, dedisim karsisinda direnc gdsterme veya
uyum saglamak gibi aktif bir cevap verebilme yetenegdine sahip iken binalarin
benzer sekilde aktif bir cevabi yoktur. Ya oldugu gibi kabul ederek binalar
kullaonmaya devam etmeyi ve masraf yapmamayl, ya bina kullanim
Ustyapisinda kicuk ve ekonomik bazi degisiklikler ile kullanimi sirdUrmeyi, ya
da k&klU ve daha agir ekonomik kosullar iceren degisime ydnelmek gibi 3 ayr
yontemi izlemek s6z konusudur. Ev veya isyerlerinde yapilan ufak tadilatlar ve
degisiklikler (hareketli mobilya degisikligi, duvar veya zemin kaplamasi
yapllmasi, priz degistirimesi gibi) yaplyl kullanan insanlar cok fazla rahatsiz
olmadan kolayca yapilabilmektedir. Degisiklikler duvar ve zemin kaplamasi
altina kaydiginda ise yaplyi kullanirken bu degisikliklerin yapilmasi oldukca guc
olmaktadir. Esyal bir binada yasam surdUrGlurken yapilan siva alti tesisatta,
kapl ve pencereler ile sabit mobilyalann degisiminde, tezgdh, seramik ve

vitrifiye degisikligi gibi dedisiklikler mekdn yasantisini ve hatta komsular
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olumsuz ydbnde etkilemektedir. Bina gUclendirme gibi daha da temel
iyilestirme gibi bir degdisime gidilmesi ise bina terk edilmeden yapiimasi cok
zordur ve masrafi da faziadir ( Cenk OCAL, HUseyin Hakan INCE, 2012).

Ulkemizde binalarnn altyapr dederlendirmesi konusu ele alindiginda, Yigma ve
Betonarme binalar icin 1997 vyili énemli bir milathr. 1997 yilinda Afet
Bélgelerinde Yapillacak Yapilar Haokkinda Y&netmelik (ABYYHY, 1997)
yayilanmis ve 1998 yilinda yuUrGOrlGge girmistir ve son olarak 2007 yilinda
Deprem Bodlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik olarak (DBYBHY,
2007) guncellenmistir. ABYYHY (1997) dncesi projelendirilen ve insa edien
binalar, bugUnkU standartlara goére bircok yetersizlikler icermektedir. ABYYHY
(1997)'ye gdre 1998 vili sonrasi istenen proje sartlan adirlastinimistir. Ormedin
depreme karsi etriye donatisi siklastirmasi getirilmistir. Bu ydnetmelik dncesi ile
sonrasi bir insaatta kullanilan insaat demiri miktannda %50'yi bulan oranlarda
artis meydana gelmistir. Ancak artis, sadece miktarsal olmayip, depreme
dayanikli yapl tasanmindaki degisikliklerle birlikte donatinin dogru yerde

kullanimi imkanini arttirmistir.

ABYYHY (1997) 6ncesi hazir beton yayginlasmamis oldugundan insaatlarda
genelde elle beton dokumuU yapiimistir ve $t.420 nervirlU insaat demiri yerine
$t.220 diz insaat demiri kullaniimistir. Ustelik siki bir denetime tabi tutulmadan,
O gunun sartlannda iscilik hatalarn ile gerceklestirilen bu binalar malzeme ve
yerindeki uygulamasli acisindan bugUnkU standartlara goére kesinlikle
yetersizdir. Beton mukavemet ihtiyacinin azligi nedeniyle gecirimli betonlar
icindeki yetersiz pas payina sahip donatfilar da betonun korozyona karsi
korumasindan uzaklasarak paslanmaya maruz kalmistir. Bina  yapiminda
kullanilan 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
dnemli bir risk olusturmaktadir. Ozellikle farkll kat yUksekliklerine sahip binalarn,
depremde birbirlerine cekicleme etkisi yapmasi olasiigr fazladir. Bu eski
betonarme yapilarin olasi bir depremde en azindan orta derecede hasar

goérmeleri beklenebilir. Ruhsatsiz binalar yeniden imara tabi tutulurken bu eski
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yapllarnn guclendirilebilecek olanlar guclendiriimeli, mUmkin degilse yikilarak

yeniden yapimaldir.

TUm bu olumsuzluklar géz 6nune alindiginda 1997 vyili ve 6ncesi yapilan
binalann buyuk bir cogunlugunun riski cok yuUksektir. ABYYHY (1997) sonrasi
projelendiriien ve yapilan binalar ise 2001 yilinda yurGrlGge giren ve 2010
yiindan itibaren tUm TUrkiye'de uygulanmaya baslanan 4708 sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun'un (YDHK, 2001) yUrUrl0ge girmesine degin belli bir
iyilesmeyi saglamis olsa da proje, malzeme ve denetimdeki yetersizlikler

nedeniyle Yapl Denetimli binalar seviyesinde dedildir.

Kentsel dénUsum bir kentin glnUmuz yasam standartlannin gerisinde kalan
tUm alanlarda karsilasilan sorunlan ¢cézmek icin ekonomik, toplumsal ve
mekansal anlomda gerceklestirilen her t0rl0 mUdahaleyi kapsamaktadir.
Kentsel dénUsum kavrami; yeniden canlandirma, koruma, yenileme,
saglikllastirma  gibi mUdahale ydntemlerini de icinde banndirmaktadir.
D&NnUsUM alanlar; gecekondu ve asin yogunlukta kacak apartman alanlari,
dogal afet (deprem, sel, heyelan vb.) riski yUksek olan alanlar ile eski fabrika
veya limanlar gibi kentsel cokUntU alanlar, tarini yapi stokunun yogun oldugu
ve kdéhneme sUrecine girmis kent merkezi alanlar ve ekonomik &mrinu

doldurmus kentsel alanlar olarak tanimlanabilir (Catalbas, 2011).

Kentsel donusum, ekonomik, fiziksel, islevsel ya da cevresel acilardan
bozulmus bir kentsel alanin, devletin bilincli midahalesi sonucu, kosullarnnin
bUtUnlesik yaklasimlarla iyilestiriimesine ydnelik olarak uygulanan politika, plan,
program ve projelerin tUMUnNU kapsayan bir uygulama surecidir (Aydin, 2011).
Kentsel ddonUsUm projeleri, medeniyetlerin degdisen sosyal ihtiyaclara uyum
saglama projeleridir. Bdylelikle toplumun sosyal yapisi olumlu yénde degisebilir
ve Ozguveni artabilir. Bu sekildeki yapilar, toplumun ekonomik gucU ve

gelismisliginin gostergesidir.

GUnUmUzde kentlerdeki carplk ve kacak yapilasma cok bUyUk boyutlara
ulasmis olup, bugune kadar bu konuya ydnelik olarak cikarilan yasalarla bu
durumun 6nune gecilememistir. Mevcut yapl stokunun yangin, su baskini,

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

kilmaktadir.

Plan Degisikliginde; yapilarn fiziksel olarak dayanmsiz oldugu RiSKLi YAPI

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

Mekansal intiyaclar, kullanici talepleri, nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar
sunmayl hedefleyen bir yaklasimla; Plan dedisikligine konu olan alandaki
yapllarn, depreme dayanimli, 1si ve ses yalitimi ile cevreci, kullanicilarin sosyal
intiyaclarnna oéncelik vermesi, artan arac sahipliligi ile dogru orantili olarak
parsel ici parklanma olanaklarnnin arttinimasi saglamak amaclanmistir. Bu
dogrultuda ana planin nUfus kapasite kullanim oranlan da planlama ilkeleri

dogrultusunda irdelenmistir.
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1.GiRiS$

1.1.ISIN TANIMI

Planlann kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 dlcekli 2020
Yl Cevre DUzeni Plani planlama kararlarina, Merkez Planlama Bélgesi 1/25000
Olcekli Nazim imar Plani kararlarina ve 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani
kararlarna uygun olarak 1.598,00 m2 alanda, yasa ve ydnetmeliklere uygun
olarak “NilUfer ilcesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C1D pafta, 2179 Ada 1 Parsel,
1/1000 Olcekli Fethiye-ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani Dedisiklidi”

hazirlanmasi isidir.
1.2.TANIMLAR

Aciklama Raporu; Plan yapmina 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 dedginecek ve planlamaya

veri olan bilgilere geregdi kadar yer verilecektir.
1.3.HUKUKi DAYANAK

Bu Plan;

e 5216 Sayill BuyUksehir Belediye Kanunu'nun 7. Maddesi,

e 14.06.2014 tarihili Resmi Gazete 29030 sayl ile yaymlanan

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi,

“Uygulama imar plani: Nazim imar plani ilke ve esaslarna uygun olarak
yorenin kosullarn ve planlama alaninin genel dzellikleri, yapinin kullanim amaci
ve ihtiyaci, erisilebilirlik, sOrdUrGlebilirlik ve cevreye eftkisi dikkate alinarak;
yapillasmaya iliskin yapi adalar, kullanimlari, yapi nizami, bina yuksekligi, taban
alani katsayisi, kat alani kat sayisi veya emsal, yapi yaklasma mesafesi, én
cephe hattl, ifraz hatt, kademe hatt, ada ayrim cizgisi, tasit, yaya ve bisiklet
yollar, ulasim iliskileri, parklar, meydanlar, kentsel, sosyal ve teknik altyapi
alanlarnni, gerektiginde; parsel bUyUklUkleri, parsel cephesi ve derinligi, arka

cephe hattl, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagdimsiz bolim sayisi
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gibi yapillasma ve uygulamaya iliskin kararlar, uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplanni ve diger bilgileri
ayrintilan ile gbésteren ve varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/1.000
Olcekte onayll hdlihazir haritalar Uzerinde, plan notlan ve ayrintili raporuyla bir

bUtun olarak hazirlanan plani,”

e 16.05.2012 ftarinli ve 6306 sayili Afet Riski Allindaki Alanlarn

Donusturulmesi Hakkinda Kanun,

Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarn
bulundugu arsa ve arazilerde fen ve sanat norm ve standartlanna uygun,
saglikl ve guvenli yasama cevrelerini teskil etmek Uzere, iyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usll ve esaslarnn belirenmesi olarak tanimlanmaktadir. Afet
Riski Altindaki  Alanlann  DonUstUriimesi  Hakkinda  Kanunun  Uygulama
Yénetmeligi'nde “Bir alanin riskli alan olarak tespit edilebilmesi icin alanin
bUyUkIOGUNUN asgari 15.000 m2 olmasi gerekir; ancak, Bakanlikca uygulama
bUtuNIOGU bakimindan gerekli gérUlmesi halinde, parsel veya parsellerin
bUyUklOgUne bakiimaksizin ve 15.000 m?2 sarti aranmaksizin riskli alan tespiti

yapilabilir’ olarak belirtimektedir.”
hUkUmleri uyarinca hazirlanmistir.

Plan Yapimi sUrecinde basta 3194 sayill imar Kanunu ve ilgili tom ydnetmelikleri
geregi calsma yapilacaktr.  Planloma  “Mekansal  Planlar  Yapim
Yonetmeligi'nde belirtilen tanimlar, esaslar ve standartlar cercevesinde

yapllacaktir.,

Planlama calismasinin kapsaminda konusu ve ilgisine gdre diger kanun ve

yonetmelik hUkUmleri de dikkate alinmistir.
1.4.IMAR PLANI YAPIM GEREKCESI

Planlann kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 dlcekli 2020
Yl Cevre DUzeni Plani planlama kararlarina, Merkez Planlama Bélgesi 1/25000
Olcekli Nazim imar Plani kararlarna ve 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani
kararlanna uygun olarak 1.598,00 m2 alanda, yasa ve ydnetmeliklere uygun

olarak plan degisikligi haziranmistir.
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Plan Degisikliginde; yapilarn fiziksel olarak dayanmsiz oldugu RiSKLi YAPI

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

Nilifer iicesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C1D pafta, 2179 Ada 1 Parsel, 1/1000
Olcekli Fethiye-ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani Dedisikligi'nde
mekansal ihtiyaclar, kullanici talepleri, nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar
sunmayl hedefleyen bir yaklasimla; Ana plan kararlannin butinl0gu icinde;
verilen kararlann planlama bUtininden aykirlik olusturmamasi, plan kapasite
nOfuslan acisindan karsilanabilirik, fonksiyonlar acisindan uyum, ulasim ve
altyapi acisindan ana kararlan  olumsuz etkilemeyecek dizenlemenin
yapiimamasi bdlgesel gerekceleri olustururken, plan degisikligine konu olan
alandaki yapilarin, depreme dayanimli, 1si ve ses yalitimi ile cevreci,
kullanicilann sosyal intiyaclarnna éncelik vermesi, artan arac sahipliligi ile dogru
orantill olarak parsel ici parklanma olanaklannin arttinlmasi saglamak temel

gerekceleri olusturmaktadir.
1.5.IMAR PLANI YAKLASIMI

Uygulama planlan genel olarak; yapinin kullanm amaci ve ihtiyacl,
erisilebilirlik, sOrdUrUlebilirik ve cevreye eftkisi dikkate alinarak; yapilasmaya
iliskin yapr adalar, kullanimlar, yapr nizami, bina yUksekligi, taban alani
katsayisi, kat alani kat sayisi veya emsal, yapi yaklasma mesafesi, dn cephe
hatti, ifraz hatti, kademe hatt, ada ayrim cizgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollan,
ulasim iliskileri, parklar, meydanlar, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarini,
gerektiginde; parsel bUyUklUkleri, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti,
yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz bdlim sayisi gibi yapilasma
ve uygulamaya iliskin kararlan, uygulama icin gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarnni ve diger bilgileri ayrnntilan ile

gOsteren tatbikat kararlanni 6zetleyen dokUmanlardir.

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

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

Bu cercevede planlama calismalarinda beklenenleri genel olarak U¢ grupta

toplayabiliriz:
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e Planin ana kullanim kararlarnna uyumlu olmak,

e Kentlerin yipranan dokularnnin yenilenmesinin yapi, malik, cevre,
finansman, altyapi, mulkiyet arasinda birliktelik olusturarak uygulama
plani ydnlendirmek.

e Kamusal ihtiyaclann; yasa ve ydnetmelikler, planin kullanim oranlar
bazinda tespiti ve nUfusun farkllasan inhtiyaclan ve farklilasan
erisilebilirikler acisindan tespitini yapma énceligi ile planlama ve

uygulama arasindaki baglantilarn kurmaktir.

1.6.IMAR PLANININ HEDEFi

Planlama alaninda, yapilann fiziksel olarak dayanmsiz oldugu RiSKLI YAPI
TESPITi ile “ISPATI” temel alinarak, daha givenli, daha cevreci, daha sosyal
alanll ve ulasim altyapisinin - énemli bir basamagdini  olusturan otopark

alanlannin en Ust seviyeye cikartiimasi ana hedefler olarak belilenmistir.

Kullanicilann, tOm ihtiyaclanna cevap veren, gerekli konforu sundugu, cagin
gerekliliklerine uygun dizayn edilmis mekanlarda yasamin sOrdurdlmesi, 1si
yaltm, enerji verimliligi ilkeleri ile hem bireysel kullanicilann ekonomik
yasamlarina katki sunulmasi hem de kUresel olumsuzliuklarnn bertarafinin

saglanmasi ydnunde katki konulmasi hedeflenmektedir.

Plan degisikliginde; tUm kullanicilannin, sosyal ve kUltUrel gereksinimlerini
karsilanmasini, bu gereksinimleri icin  fonksiyon, yapi dUzeni ve ulasim
kosullarinin dUzenlenmesi, fen ve saglik kurallarnna uygun guvenli bir cevrenin
olusturulmasi, yakin cevre dogal kaynak alanlanna maksimum 6zen gdsteren
ve bdlgeyi gelistirerek daha iyi bir cevre yaratimasi ana hedefler arasinda yer

almaktadir.
Yapilan calismalarda genel hedef asagidaki sekilde ifadelendiriimistir.

Plan dedisikliginde; yerlesme ve yapilasmanin plan, fen, sanat, saglik ve cevre
sartlanna uygun olusmasini temin etmek, afet etkilerinin azaltimasi ve dogal,

kGltUrel cevrenin ve ekolojik sistemlerin korunmasi, yasatiimasi hedeflenmistir.
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1.7.IMAR PLANININ KAPSAMI

Plan degisikligi kapsami; Bursa 1/100.000 olcekli 2020 Yili Cevre DUzeni Plani
planlama kararlanna, Merkez Planlama Balgesi 1/25000 Olcekli Nazm imar
Plani kararlarina, 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani kararlarina ve 1/1000
Olcekli Fethiye-ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani sinirlan icinde, NilUfer
iicesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C1D pafta, 2179 Ada 1 Parsel, icin 1.598.00

m?2 bir alani kapsamaktadir.

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

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

2.1.PLANLAMA ALANININ KONUMU

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

KUtahya illeri ile sinirlanmaktadir.

Planlama alani Bursa Merkez alaninin izmir Yolu istkametinde Nillfer merkez
alaninda Fatih Sultan Mehmet Bulvan cevresinde yer almaktadir. Plan
degisikligine konu olan alan, Bursa li, Nilifer ilcesi belediye sinirlan icerisinde

yer almaktadir. H-21-c1 - 1/25000 paftasinda yer alir.

Harita 1 Planlama Alaninin Ulkesindeki Yeri
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KIRKLARELI

EDIRNE ) ol # ISTANBUL —
(’ “  TEKRDAG | ¢ ~— )
: KOCAELE 3
/

Harita 2 Planlama Alaninin Bélgesindeki Yeri

Harita 3 Bursa lli idare Yapisi, il ve lice Sinirlar

TUER PLANLAMA
15750



NILUFER iLCESI, IHSANIYE MAHALLESI 2179 ADA 1 PARSEL
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

2.2.YONETIM YAPISI, iDARI BOLUNUS VE SINIRLAR

Bursa ili konumu itibariyle ana ulasim gUzergdhlan Uzerinde yer almaktadir.

Kent cografi konumu sebebi ile kara ulasiminda dnemli bir yere sahipfir.

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

tapulama sinirlart icindedir.

NILUFER BELEDIYESI YENI IDARI SINIRLAR

Harita 4 Nildfer iicesi Mahalle Sinirlar

Plan dedisikligi hazirlanan alan ise Nilufer llcesinin merkez alaninda, Bursa izmir
Yolu'nun 365 m. Kuzeyinde, Acibadem Hastanesi’'nin 200 m. Kuzeyinde, Fatih
Sultan Mehmet Bulvan Uzerinde yer almaktadir. Bu nedenle alanin konumu

tUketici acisindan erisimi kolay bir alan olacaktir.
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Plani sinirlan, NilUfer ilcesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C1D pafta, 2179 Ada 1
Parsel, icin 1.598,00 m2 bir alani kapsamaktadir.
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Harita 5 Planlama Alani Uydu G&rdntUsu
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3.PLANLAMA ALANININ ARASTIRMA VE ANALIZ SONUCLARI

Bursa ili, TUrkiye'nin kuzeybatisinda, 40° 10.8' kuzey enlemi, 29° 01.8' dogdu
boylaminda yer almaktadir. Bursa llinin rakim’i 155 metredir. Uludagd'in

kuzeybati eteklerinde sehrin adini tasiyan ovanin giney kenarinda yer alrr.
3.1.BURSA iLi GENELIi TOPOGRAFYASI VE JEOMORFOLOJiK DURUM

Marmara Bdlgesi topografyasi, komsusu bulundugu diger Uc bdlgenin
topografyalan ile ortak &zellikler tasimaktadir. Bu ortak &zellikler, Karadeniz
bolgesinin dogu-bati yonlU rélyefi ile kuzey ve gineye dogdru dik meyilleri, yine
Ege Bolgesinin dodu-batl yénli rélyefi ve aralanndaki cukur alanlan, ic
Anadolu bdlgesinin parcalar halinde beliren yuUksek ve alcak alanlarn

seklindedir.

Bursa ili'nin yeryUzU sekillerini, birbirinden esiklerle aynlmis ¢cékintd alanlar,
yUksek olmayan daglar, ovalar olusturur. Topraklarnn %48'e yakini platolardan
olusmaktadir. %35'ini dadlarnn kapladidr Bursa ili topraklannda ovalann payi
%17'dir.

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

inen sel yataklannin derin vadileri sehri dogudan batiya dérde boler.

Bursa topraklarinin %35'ini kaplayan daglar genellikle dogu-bati ydninde
uzanmaktadir. Bu daglann yukseklikleri 1.000 metre ile 2.543 metre arasinda
degismektedir. Daglarn yuksekliklerine goére bitki ortUlerinin de  dedistigi
gorulUr. ildeki énemli yUkseltiler; Uludag, Katirh Dagdlar, Samanl Daglarn,

Mudanya Daglar, Karadag'dirr.

Bélgenin baslica ovalan Bursa, inegdl, Karacabey, Mustafakemalpasa,
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Yenisehir, iznik ve Orhangazi Ovalandir. Bursa il'inde baslica ¢cokinty alanlarini

iznik ve Uluabat olusturmaktadir.
3.2.iKLiM OZELLIKLERI
3.2.1.S1caklik

Genel olarak gineslenme ve yukselti ile iliskili olan sicaklik dagiimi acisindan
TUrkiye'deki yillk ortalama sicaklik dadilimi  haritasi  Uzerinden Bursa li
incelendiginde; Marmara Bdlgesi icinde yer alan ilin genellikle bdlgedeki
benzer sicaklik karakteristigine (9-11°C, 11-13°C, 13-15°C) sahip oldugu

gorUlmemektedir.

Bursa ili'nde en soduk ay olan Aralik ayinda tespit edilen sicaklik ortalamasi 1,7
°C.,en sicak ay olan Temmuz ayinda ise ortaloma sicaklk 30,7 °C  olarak
belilenmistir. Kaydedilen en dusUk ve en yUksek sicakliklar -4,4°C  ve
41,5°C’ dir.
3.2.2.Yagis

Marmara ve Ege Bolgesi'ndeki yukseltilerin diger bolgelere gére daha dustk
olmasi, siradaglann Ege Denizi'ne dik uzanmasi ve nemli havanin daha ic
kesimlere nUfuz edebilmesi sebebiyle bu bdlgelerde gorGlen yagis miktar
diger bolgelere nazaran daha azdir. Marmara Bolgesi'nde yer alan Bursa

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

Yagislarnn uzun vyillar mevsimsel ortalamasinda kis ve ilkbahar yagislannda
degisim gbzlenmezken vyaz ve sonbahar vyagislannda artan  egilim
gorllmektedir. En az yagis alan yaz ayinin uzun yillar ortalamasi 65 mm iken kis
ay! ortalamasi 265 mm’dir ve yagis her mevsimde gorGimektedir. Bursa sinirlar
icerisinde bulunan ve yukseltisi 2500 m olan Uludag'in etkisiyle kar yagislan da
gb6zlenmekte ve Ocak ay icerisinde ortalama 5 gUn kar yagish olarak

gecmekte olup bunun 4 gunu 6rtU birakmaktadir.

Bursa'da yagis genellikle batidan doguya dogru azalr, zira batidan gelen
nemli hava kitleleri yagislar birakarak, gittikce daha az nemli olarak doguya

dogru devam ederler. Bursa ili'nde en cok kis ve ilkbahar aylarnda yagmur
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yagmaktadir.

3.2.3 .Ruzgar

Yapilan 40 vyilik ortalama degerlere goére, en kuvvetlli rGzgar ydnu, birinci
derecede bat, ikinci derecede guneybatl ve UcUncU derecede gUney
yonlerden esmektedir. Birinci derece hakim rizgar ydénunde ortalama rbzgar
hizi 19.2 m/sn, ikinci derece hdkim rozgar ydninde ortalama rozgar hizi 16,6
m/sn ve UcUncU derece hdkim rUzgar yéninde ortalama ruzgar hizi 15.7

m/sn’dir.

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

3.3.BiTKi ORTUSU

Bursa, dogal bitki 6rtisU acisindan zengin bir ildir. il alaninin yaklasik % 40"
ormanlarla kaphdir. Ormanlarin bUyUk élctde tahrip edildigi guney kesimdeki
platolarda bitki 6rtUsu genellikle step (bozkir) gérunUmundedir.

Bursa li'nin bitki &rtUst cesitliik gdstermektedir. Marmara Denizi kiyisinda
dzellikle Zeytinbadl, Mudanya, Gemlik, Umurbey yerlesmeleri civan ile iznik
GolU cevresinde zeytinlik alanlara rastianmaktadir. iI'in 6zellikle gineye bakan
bélimUnde Uludag ve Milli Park plan hudutlan icinde, Orhaneli ve Keles ilceleri
cevrelerinde yogun ve sUreklilik gdsteren orman alanlarn bulunmaktadir. Ayrica
Karacabey ve M.Kemalpasa ovalarinda bUyUtk mera alanlan da dikkati ceken
diger bir unsurdur.

Tanm arazisi acisindan zengin olan Bursa ili'nde Urinlerin ve adag tdrlerinin
zenginligi bu alanlan degerli kimaktadir. Metropoliten alanda bitki &rtUsd,
bolgenin alcak yerlerinde maki tUrleridir. YUkseklerde 0&zellikle Mudanya
Daglan kesiminde ise kayin, gurgen, mese, kdknar ve cinar agaclarnin
olusturdugu nemcil ormanlar gérulmektedir. Uludag’'da 1600 metreden daha
yUksek kesimlerde saf Uludag Goéknart ormanlari yer alrr.
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4. DEMOGRAFIK VE SOSYAL YAPI

4.1.BURSA iLi NUFUSU

TUrkiye istatistik Kurumunun (TUIK) 2015 yilinda yapmis oldugu Adrese Dayali
NUfus Kayit Sistemine gore Bursa ili'nin toplam nUfusu 2.842.547 kisidir. 1965-
2015 yillan arasindaki nifus degerlerine bakildiginda Bursa ili nGfusunun arthd
gorUlmektedir. 1965 yiinda 755.504 olan Bursa nufusu 2015 yili itibari ile
2.842.547 olmustur. Baska bir deyis ile Bursa ili nUfusu 1965-2015 vyillan arasinda
yaklasik olarak 4 kat artmistir.  Bursa ilindeki kentsel nUfus orani 2010 yili icin

%89, kirsal nUfus oraniise %11 dir.

NUfusun kentte yasayan ve kirsal alanda yasayan oranina bakildiginda da,
Bursa ili kentlesme oraninin 1970'li yillara kadar kirsal bir karaktere sahip oldugu
goérulmektedir. Bursa ili'nde 1975 yiindan sonra kent nifusu (%53) kdy nUfusunu
(%47) gecmistir. Bu oran 1955 yilindan itibaren baslayan sanayilesme sureci ile
degisim gbstermis ve 1955 yilindan itibaren kentsel nufus orani TOrkiye
ortalamasinin Uzerinde bir degere ulasmistir. 1985 yilindan itibaren ise kentsel
nUfus oraninin, kirsal nofus oranini gectigi gérulmektedir. TUrkiye genelinde ise
kentsel nUfusun oraninin % 50'nin Uzerine ¢cikmasi 1985 yilinda olmustur. Bu da
gosteriyor ki Bursa ili kentlesme sUrecini TUrkiye'den daha énce yakalamistir.
Gecmisten bugine kentsel nifus orani Tirkiye genelinden fazla olan Bursa |li

1960'dan sonraki hizli artisinda etkisiyle kentlesme sUrecine daha erken

girmigtir.

BURSA | iL iL/ILCE MERKEZI | BELDE/KOY

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

Tablo 1 Bursa lli NUfus Degerleri (Kaynak-TUIK)
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BURSA | iL iL/ILCE MERKEZI | BELDE/KOY

1965 755.504 335.048 420.456
1970 847.884 416.662 431.222
1975 961.639 507.106 454.533
1980 1.148.492 636.91 511.582
1985 1.324.015 840.094 483.921
1990 1.603.137 1.157.805 445332
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

Grafik 1 Bursa lli NUfusunun Yillara Gére Degisimi

Bursa ilceleri icin 2016 yili verilerine gbre nUfus yogunluklarn incelendiginde;

5.907 kisi/km? ile Yildinm ilcesi 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
NilGfer 415818 552 753
Orhaneli 19.656 838 23
Orhangazi 77.297 506 153
Osmangazi 841.756 621 1.355
Yenisehir 53.061 720 74
Yildinm 649.731 110 5.907
Toplam 2.901.396 10.811 268

Tablo 2 2016 Yil licelere Gére Nufus ve NUfus Yogunluklar ( TUIK)

Bursa li, ilceleri icinde nUfus yodunlugu karsilastinidiginda BUyUkorhan,
Harmanclk, iznik, Karacabey, Keles, Mustafakemalpasa, Orhaneli ve Yenisehir
ilceleri disindaki tUm ilceler TUrkiye geneli ortalamasinin Uzerindedir. Yildirm ve
Osmangazi liceleri yogunlugu ise en yodun, istanbul ili ortalama dederinden
daha yuksek yogunlukta oldugu gériimektedir. Planlama alaninin da icinde

bulundugu NilUfer iicesi 753 kisi/km?2 yodunluk ile ik 4 ilce icerisindedir. Bursa

TUER PLANLAMA
22/ 50



NILUFER iLCESI, IHSANIYE MAHALLESI 2179 ADA 1 PARSEL
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

ili'nin ortalama hane halki bUyUklogo 1960 yilindan bu yana azalmaktadir.

1960 yiinda 5.12 olan hane halki bOyUklGgu 57 yil sonra 3.30 olmustur.
4.2. PLANLAMA ALANI VE CEVRESI NUFUS YAPISI

Planlama alani nUfus verilerinin incelenebilmesi amaci ile Nilufer ilcesi Mahalle
sinirlan haritalan ile plan sinirlan cakistirmasi yapilarak, TUIK verileri incelemesi

yaplilmistir.

Plan dedisikligine konu olan alanin icinde yer aldigi 1/1000 &élcekli Fethiye-
ihsaniye Uygulama imar Plani sinirlan icinde Karaman, Esentepe, ihsaniye,
Fethiye Mahalleleri oimak Uzere 4 mahallenin tUmU ile Bans ve Cumhuriyet
Mahallelerinin bir kismi planlama sinirlar icinde yer almaktadir. 1/1000 &lcekli
Ataevler Uygulaoma imar Plani ise, Ataevler Mahallesinin tUmuU, Bars,

Cumhuriyet mahallesi sinirlarinin bir kismini kapsamaktadir.

Bu nedenlerle planlama sinirlan nUfus verisi anlatiminda iki planlama alani
sinirlarinda bir anlatim yapilmasi daha dogru sonuclara ulasimasi anlaminda

uygun goérulmektedir.

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 | BARIS 16490 | 12232 |12355 |[12380 |12389 |[12525 |12512 |12519 | 12648 |12665 | 11427
3 | CUMHURIYET | 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 | FETHIYE 12380 | 13059 | 13488 |14250 | 15095 |[16371 | 17558 |18408 | 19010 |19677 | 20605
6 | IHSANIYE 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 Yilik TUIK Mahalle Nifus Verileri

Plan bUtUNUNU kapsayan mahalle nUfuslan incelemesi yapillmistir. Yapilan
incelemede Ataevler Bdlgesinde NuUfusun 2007 yilindan itibaren azalma
egiliminde oldugu goértlmektedir. Bunda bdlgenin emeklilerin tercih ettigi bir
bolge olmasinda ve aile bUyUklugU ortalamasinda dusUstn bUyUk bir payinin
oldugu duUsunUlmektedir. Bu bdlgeler icinde bos parsel rezerv alan
bulunmamaktadir. Bdlge tUmU ile yapillasmasini plan kararlarna gére

tamamlamis durumdadir. 2015 yilindan sonar gdzlenen azalmanin ise en
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bUyUk etkisi kooperatifler eli ile 1980'li yillara dayanan bir gecmisinin olmasi ve
yapl stokunun yipranmislig nedeni ile &zellikle kentsel dénUsum sUrecleri
nedeni ile bdlgenin degisime ugradiginin bir gdstergesi olarak karsimiza

cilkmaktadir.

Benzer durum yogunlugu daha az olmak ile beraber diger bdlgeler icinde de

gbzlenmektedir.

Bu noktada tUm 7 mahallenin bulundugu alanlarda yapilasmasini henoz
tamamlamamis bos nitelikli parsel sayisi toplam alan icinde yok denecek
kadar azdir. Ayrica plan kararlan ile bitisik nizam yapilasmis alanlarnn pek
cogunda fiili durum 4 kat olarak gerceklesmistir. Bu durumda planin toplam
doluluk oranlan da dikkate alindiginda erisebilecedi nUfusun maksimum 2015
yili nGfusun daha kesin bir veri olmasindan hareketle 120.000 bin olacagdl én

gorUlebilir.

Bu nUfus verisi her iki planlama bdlgesi olan, 1/1000 dlcekli Fethiye-ihsaniye
Uygulama imar Plani ve 1/1000 dlcekli Ataevler Uygulama imar Plani alaninin

toplaminin ulasacadr maksimum nufus kapasitedir.
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5. EKOMOMIK YAPI

Bursa TUrkiye'nin genel ekonomik yapisi icinde &teden beri dnemli bir yere
sahipftir. Sanayi, furizm ve tanm sektorlerindeki katkisi Bursa'yr Ulke ekonomisi

icinde dnemli bir konuma getirmistir.

Bursa, gUclU sanayisine bagl olarak yaratmis oldugu katma deger ve istihdam
acisindan Ulke ekonomisi icin tartisilamayacak bir dneme sahiptir. Bu ydnuyle
yaratilan katma deder dikkate alindiginda Bursa’'nin istanbul, Kocaeli ve
izmirden sonra dérdinci srrada yer almaktadir. Bursa’nin GSYiH'ya olan
katkisinin TUIK tarafindan en son aciklanan 2001 yilinda (kriz yili) %3.6 oldugdu
dUsUnUlurse, gunUmuUzde bu oranin %4'0 astigr bilinmektedir. 2008 yili TUrkiye
cari fiyatlarla GSYiH 731.358 milyar dolar olup bu rakamin ortalama % 4’0nin
Bursa tarafindan gerceklestirildigi tahminiyle, 29.254 milyar dolannin Bursa

ili'nde yaratilan katma degerden kaynaklandidi sonucuna varnrnz.

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

illerin  ve bodlgelerin  sosyo-ekonomik  gelismislik — siralamasi  arastirmasi
sonuclanna gore; sosyo-ekonomik gelismislik dUzeyi itibariyle Bursa, istanbul,

Ankara, izmir ve Kocaeli'nden sonra 5. srada yer almaktadirr.

Bursa ili, Turkiye ortalamasinin Uzerindeki nUfus artisi ile en hizli gelisen
kentlerimizden biridir. Bu hizli nOfus artisinin en énemli etkeni devamli olarak
gdc¢c almasidrr. llin gd¢ almasindaki en dénemli neden ise, Bursa’nin ekonomik,

ticaret ve sanayi acisindan cok gelismis olmasidir.

Bursa ili'nde il niOfusunun calisanlara orani yerlesmenin  aktivite oranini
vermektedir. Buna gére Bursa ili'nin aktivite orani %48,6'dir. isgicine katima
orani erkek nofus icin %66,6, kadin nUfus icin %33,4'dur. i| genelinde badimlilik
orani %30,2 ‘dir.

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

oraninda bir payla ikinci bUyUk payin sahibidir.

Bursa Ozellikle sanayi sektdérinde yaratilan cok cesitli ve zengin Gretim
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degerleri ile gerek bodlge gerekse Ulke ekonomisi acisindan onemli bir
ekonomik gice sahip bulunmaktadir. 2008 yili sonuclanna gére Bursa ilinde
issizik orani %10.8'dir. % 44.8'lik isthdam orani ile TUrkiye genelinde 34.,

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

Bursa’'da basta tekstil, otomotiv, makine, gida ve deri sanayileri oimak Uzere,
pek cok cesitteki imalat sektdrleri, Bursa'nin ticaret ve sanayi hayatinda

onemli etkinlikler meydana getirmektedir.

Bursa'nin bugunkd ekonomik yapisi icerisinde, Ulke ekonomisini temsil eder
mahiyetteki temel sektdrlerin basinda tekstil gelmektedir. Tekstil sektdrU
gecmisten gUlnUmuze, Bursa'nin  geleneksel endUstri dokusunda, odak
sayllabilecek bir gérunum sergilemektedir. Turkiye'de kurulan 11 adet sentetik
iplik fabrikasinin 8'i, Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'da diger dnemli sanayi
dallan, otomobil ve muhtelif yedek parca Uretimini icine alan otomotiv
endustrisidir. Bugun Bursa'mizda iki adedi binek tipi otomobil, bir adet minibUs,
az sayida kamyonet ve de otobus Uretiminin gerceklestirildigi 4 adet otomobil
Uretim fabrikasi mevcuttur. Bursa’da motorlu kara tasitlan icin cok sayida
parca ve aksesuar imalatl yapilmaktadir. Bursa'’da sanayiye ydn veren bir
baska onemli sektdr de, makine imalat sanayisidir. Makine sanayisinde
faaliyette bulunan kuruluslann cogu, dékim ameliyesinden, nihai kullanim
safhasina kadar genis bir islem sUrecine sahip bulunmaktadir. Yine Bursa
sanayisi acisindan 6zel dnem tasiyan bir baska sektdr, gida enduUstrisidir.
Bursa'da gida endustrisine iliskin olarak hemen her dalda faaliyet gdsteren

firmalar mevcuttur.

Bursa’'nin ticaret, sanayi, tarm, turizm ve hizmet sektérlerinde meydana gelen
hizli gelismeler, istihdamda da énemli artislar meydana getirmistir. Bursa’dan
gerceklesen ihracatta, tekstii dokuma, konfeksiyon, otomotiv, makine ve
madeni esya, gida, deri konfeksiyon sektdrlerine ait olanlar, ilk siralarn
olusturmaktadir. Bursa ekonomisinin bu etkin gice kavusmasinda, Bursa'daki

Organize Sanayi Bdélgeleri'nin cok bUyUk rolu bulunmaktadir.

Bursa, TUrk imalat Sanayi Uretimine yapmis oldudu yaklasik % 5.75' lik Uretim

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

calisanlarn %83'Une denk gelmektedir.

istanbul gibi bUyUk bir ticaret merkezine yakin bir konumda olup, transit
karayolu tasimaciigina imké&n vermektedir. 1982 yilinda ik calismasina
baslayan Turkiye'nin de ilk &zel limani olan Gemport, Bursa ilinin ulusal ve
uluslar arasi ticaretinde dnemli paya sahipftir. 11.087 km2'lik yUzdlcimu ile
TUrkiye'nin yUzolcUmU acisindan 28. bUyuk ilidir; ancak nufus acisindan Ulkenin
4. bUyUk ilidir.

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

potansiyeli tasimamaktadir.

Sanayi alanlannin ilcelere dagiimlannda NilUfer sanayi alanlarnnin en yogun
oldugu (%31) ilce konumundadir. Osmangaz, Yidinm, inegdl, Kestel, Gursu,
Gemlik, Orhangazi, Yenisehir, Karacabey ve Mustafakemalpasa sanayi

gelisiminin oldugu ilcelerdir.
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6.ULASIM SISTEMI VE STRATEJIK YAKLASIM

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

siniflayicilannda eftkisi ile karayollan boyunca yerlesmeler sekillenmistir.

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

etmektedir.

Bursa agirlikli olarak karayolu ulasim aginin yOkionU bdlge ve Ulke dlcedinde
tasimaktadir. istanbul-izmir Devlet Yolu bagdlantisi Bursa'ya énemli bir karayolu

trafik yOkU getirmektedir.

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

handikaptir.

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

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

da kalkmistir.
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DANYA

ISTANBUL

PLANLAMA ALANI

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

7.1.1/25.000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

Plan dedisikligi hazirlanan alan, 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi
Nazim imar Plani kapsaminda 350 kisi/ha. yuksek yogunlukia meskun konut

alaninda kalmaktadir.

Ust dlcekli plan kararlan agisindan hazrlanan plan dedisikligi irdelendiginde
alinan plan dedisikligi kararlan tUmU ile Gst &lcekli kararlar ile uygunluk

tasimaktadir.

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

Planindaki Yeri

7.2.KENTSEL DONUSUM ONCESI 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

1/5000 Olcekli Nilufer Nazim imar Planinda; Plan degisikligi yapilan, 2179 ada 1

parsel Ticaret alani ve park alaninda kalmaktadir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazrlanan plan dedisiklidi irdelendiginde

allnan plan degisikligi kararlan tOmU ile Ust Olcekli kararlar ile uygunluk
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tasimaktadir.

Harita 8 Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani Durumu

7.3.1/5000 OLGEKLI NAZIM iMAR PLANI

1/5000 Olcekli Nilufer Nazim imar Planinda; Plan dedisikligi yapilan, 2179 ada 1
parsel TICK olarak planiidrr.

Harita 9 Planlama Alaninin Kentsel D&nUsim Sonrasi 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim

imar Plani Durumu
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7.4.1989-2002-2005-2017 YILI ONAYLl 1/1000 OLCEKLi FETHIYE-iIHSANIYE
UYGULAMA iMAR PLANININ 30 YILLIK PLANLAMA SURECININ iINCELEMESI

7.4.1.Planlann Konut-Ticaret Kullanim Alanlannin Karsilastirmasi

1/1000 olcekli Fethiye ihsaniye Uygulama imar Planlarinin ilk hazrlanis tarihi
olan 1989 yilindan ginUmuz 2018 yilina kadar gecen yaklasik 30 yillik sUrec
icinde parsel bazinda yapilan degisiklikler ve revizyonlar sonucu planlarin
sonuclanan kararlan bir bUtun olarak karsilastirmali olarak irdelenmistir. Bu
karsilastrmada konut alanlan &zelinde, ticaret alanlan ve karma kullanimli

alanlar daha da ayrintili olarak degisim kararlar incelenmistir.

Yapilan incelemede tUm planlarnn verisinin ayni cercevede

degerlendirilebilmesi icin kisi basi nUfus degeri 31.25 m2 kabulU yapilmistir.

Buna gdére; 2005 ve 2017 yili plan nUfuslan dahi incelense plan nufusunun
azaldidr gdrilmektedir. 1/1000 dlcekli Ataevler Uygulama imar Planinin toplam
plan nUfusunun yaklasik 29.000 kisi olmasindan hareketle her iki planda toplam
163.000 nUfusun yasamasi dngorUlmustir. Oysaki tUmU ile doluluk oranina
ulasmis 7 mahalleyi kapsayan bdélgede 118.000 kisi yasamaktadir. Bu degerin
icinde plan kararlan ile B-2, B-3 olarak planlanmasina ragmen fiili durumda B-3,
B-4, B-5 gerceklesmis alanlarnn yogun olarak bulundugu da ayrica bir veri
olarak Kabul edilmelidir. Bu durum mevcut nUfus verisini arttirmakta ancak
plan nUfusu buna karsilik olarak artmamaktadir. Bu noktada, plan nUfusu ile
gerceklesen nUfus arasinda en az %35 gibi kapatlomayacak bir fark

bulunmaktadir. Bu tUm altyapl, donati dengesini dogrudan etkilemektedir.
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1989-RAPOR (NUFUS Kisi:31.25 M2)

2002 (NUFUS Kisi:31.25 M2)

2005(NUFUS Kisi:31.25 M2)

2017 (NUFUS Kisi:31.25 M2)

:I?INULTA ADET ALAN (m?) EMSAL | INSAAT ALANI | NUFUS FARK ADET ALAN (m?) EMSAL | INSAAT ALANI | NUFUS ADET ALAN (m?) EMSAL | INSAAT ALANI | NUFUS | ADET | ALAN (m?) | EMSAL | INSAAT ALANI | NUFUS
RI

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
Ozel
ggﬁ 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
(E=1.00)
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
TiCARET
:ﬁﬁ‘& ADET ALAN (m?) EMSAL | INSAAT ALANI| NUFUS ADET ALAN (m?) EMSAL | INSAAT ALANI| NUFUS ADET | ALAN (m?) EMSAL | INSAAT ALANI NUFUS| ADET| ALAN (m?)| EMSAL| iNSAAT ALANI NUFUS
RI
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 277492 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
oM 152.645 135.942 136.196 134.143
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KONUT ALANLARININ DEGiSiMmi

KONUT ALAN BUYUKLOGU TICARET-
ALANLARI ARTMA/AZALMA DEGisiMi KONUT KONUT DONATI ACIKLAMA
e AR e AE 2002 ve 2005'teki B-1 Konut Alanlari imar hatlari da degiserek B-2 ve

B-1 l -17651,59 R s Al B-4 Konut Alanlani ile Ozel Saglik Tesisi Alani olmustur.

2002 ve 2005'teki B-1 Konut Alanlarinin bir kismi B-2 Konut Alani

B-2 -23196,15 E=1.25'E DONUSMUS B-2 TiCK olmustur. 2005'teki B-2 Konut Alanlarn ise B-2 TiCK olmustur. 1 adet B-2

konut alani E=1.25 Konut Alani olmustur.

B-4 40233 B1 KONUT ALANLARI B4'E Agirlikli olarak B-1 Konut Alanlan B-4 Konut Alani olarak diizenlenmistir.

! DONUSMUS B-4 Konut Alanlarindaki artis buradan kaynaklanmaktadir.
B-5 -5164,98 B4/B3/B2'YE DONUSMUS _ B-5 Konut Alaninin bir kismi donati alani, bir kismi ise B-4, ve B-2 konut
l alani olmustur.

B6 -1093,24 B5'E DONUSMUS 2002 ve 2005'te B-6 Konut Alani B-5 Konut Alani olmustur.
E=0.80 923,36 E=0.80 imar hattindaki degisiklikten kaynakl artis s6z konusudur.
E=1.00 1 476,59 E=1.26 2002 ve 2005'te E=1.26 Konut Alani olarak planl olan alan E=1.00 Konut

Alani olmustur.
_ E=1.00 VE E=1.25, E=1.09 2002 ve 2005'te E=1.00 ve E=1.25 Konut Alani olarak planli olan alan
E=1.09 t 2182,25 OoLMUS E=1.09 Konut Alani olmustur.
E=1.10 ‘ -2056,97 E=1.00'A DONUSMUS 2002 ve 2005'te E=1.10 Konut Alani olarak planlh olan alan E=1.00 Konut
Alani olmustur.
E=1.16 ‘ 702,47 E=1.00'A DONUSMUS 2002 ve 2005'te E=1.16 Konut Alani olarak planl olan alan E=1.00 Konut
Alani olmustur.
E=1.20 3 -667,52 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.20 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.26 ‘ -1680,46 E=1.00 DONUSMUS 2002 ve 2005'te E=1.26 Konut Alani olarak planl olan alan E=1.00 Konut
Alani olmustur.
E=1.27 3 -989,3 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.27 Konut Alani E=1.25 Konut Alan1 Olmustur.
E=1.28 3 -1891,91 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.28 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.29 3 -2214,45 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.29 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
B E=1.25 VE E=1.80'E 2002 ve 2005'te E=1.30 Konut Alani olarak planl olan alan E=1.25 ve
E=1.30 4 ~24414,4 DONUSMUS E=1.80 Konut Alani olmustur.
E=1.31 I -8606,72 E=1.25'E DONUSMUS 4 adet E=1.31 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.32 I -903,24 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.32 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.33 3 -6924,95 E=1.25'E DONUSMUS 3 adet E=1.33 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.34 3 -14182,23 E=1.25'E DONUSMUS 2 adet E=1.34 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.35 ‘ -9018,65 E=1.25'E DONUSMUS 2 adet E=1.35 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur. 1 adet E=1.00
Konut Alani olmustur.
E=1.36 - 0 - - - -
E=1.37 I -7145,46 E=1.25'E DONUSMUS 2 adet E=1.37 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.38 - 0 - - - -
E=1.39 3 -2307,38 E=1.25'E DONUSMUS 2 adet E=1.39 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.40 3 -6835,46 E=1.25'E DONUSMUS 3 adet E=1.40 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.41 - 0 - - - -
E=1.42 I -4057,13 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.42 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.43 I -3813,14 E=1.25'E DONUSMUS 2 adet E=1.43 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.44 - 0 - - - -
E=1.45 3 -1116,86 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.45 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.46 3 -11969,43 E=1.25'E DONUSMUS 4 adet E=1.46 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
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E=1.47 3 -721,49 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.47 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.48 J -697,16 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.48 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.49 3 -6041,9 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.49 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.

_ _ : 2002 ve 2005'teki E=1.50 Konut Alanlari agirlikh olarak E=1.50 TiCK
E=1.50 55969,62 E=1.50 TICK olmustur. 1 adet E=1.48 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.51 -4908,09 E=1.25'E DONUSMUS 2 adet E=1.51 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.52 - -476,98 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.52 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.53 3 -4562,58 E=1.25'E DONUSMUS 2 adet E=1.53 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.

. 2002'de E=1.50 konut alani 2005te 1.54 konut alani olduktan sonra
E=1.54 -1573,16 E=1.54 TiCK 2017de E=1.54 TICK olmus
E=1.55 3 -875,94 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.55 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.56 - 0 - - -
E=1.57 3 -687,22 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.57 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.58 ‘ -3263,57 E=1.25'E DONUSMUS E=1.50 TicK 2 adet E=1.58 Konut Alani E=.1.25 Konut Alani Olmustur. 1 adet E=1.50

TICK olmustur.

E=1.59 3 -2645,2 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.59 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.60 3 -788,18 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.60 Konut Alani E=1.25 Konut Alan1 Olmustur.
E=1.68 3 -4141,02 E=1.25'E DONUSMUS 2 adet E=1.68 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.69 3 -1432,83 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.69 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.71 - 0 - - -

B B-2, E=1.75 KONUTA 2002 ve 2005'te 1 adet B-2 Konut Alani olarak planli olan alan E=1.75

E=1.75 1 4156,8 DONUSMUS Konut Alani olmustur.
E=1.80 f 445,05 E=1.30, E=1.80 OLMUS E=1.30 Konut Alani E=1.80 Konut Alani olmustur.
E=1.82 3 -1522,16 E=1.25'E DONUSMUS 2 adet E=1.82 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.93 3 -490,34 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.93 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=1.94 3 -575,21 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=1.94 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=2.00 3 -2238,93 E=1.25'E DONUSMUS 1 adet E=2.00 Konut Alani E=1.25 Konut Alani Olmustur.
E=2.18 3 -2634,15 E=1.75'E DONUSMUS E=2.18 Konut Alani E=1.75 Konut Alani olmustur.
OPA 15002,88
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 . .. .

E=1.25 136470,47 o AL Mubhtelif yapilanma kosuluna sahip imar adalari ile bazi donati alanlan

1.57,1.58 E=1.25 Konut Alani olmustur.

1.59, 1.60

1.68, 1.69

1.82,1.93

1.94
TOPLAMDA 10 HA KONUT ALANI AZALMISTIR. KONUT ALANLARINDAN
SO o TiICARET-KONUT VE TiCARET ALANLARINA DONUSUMLERIN OLDUGU
GOZLEMLENMISTIR. COK AZ BiR KISIMDA DONATIYA DONUSUM
OLMUSTUR.

Tablo 5 1/1000 Olcekli Fethiye-ihsaniye Uygulama imar Planlari ik Plan ve Plan Revizyonlar Konut Alanlan Ozelinde Karsilastrmasi
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TICARET-KONUT ALANLARININ DEGiSimi

TICARET-KONUT ALANLARI ARTMA/AZALMA ALAND':g;{;iJ“';EUGU KONUT TiICARET TICARET-KONUT ACIKLAMA
B-1 218,22 B-2 KONUT ALANI B-1 TICK 2002 ve 2005'teki B-2 Konut Alani B-1 TiCK olmustur.
oLMUS
B-2 I 13169,82 B2 KONU;S;’?};' B-2TiCK 2002 ve 2005'teki 16 adet B-2 Konut Alani B-2 TiCK olmustur.
B-4 973.43 B-2 KONUT ADASI B-4 TiCK B-3 TICARET ALANI B-4 1 adet B-2 Konut Alani B-4 TiCK olmustur. 1 adet B-3 Ticaret Alani
‘t ’ oLMUS TiCK OLMUS B-4 TiCK olmustur.
B-5 -1340,74 B-5 TICK B-5 TICARET 2002 ve 2005'teki B-5 TiCK, B-5 Ticaret Alani olmustur.
oLMUS
TICARET ALANI E=0.60 el o ) _ ;
E=0.60 t 604,89 TiCK OLMUS 2002 ve 2005'teki E=0.60 Ticaret Alani E=0.60 TICK olmugtur.
E=1.00 t 4191,2 E=1.00 KOCI)\ILU“'AI':;LOO Tick 2002 ve 2005'te E=1.00 Konut Alani olarak planli olan alan E=1.00 TiCK olmustur.
E=1.25 11049 08 E=1.25 KONUT ALANI TiCK | E=1.00 TICARETTEN E=1.25 2002 ve 2005'te 6 adet E=1.25 Konut Alani E=1.25 TiCK olmustur. 1 adet E=1.00 Ticaret alani olarak
o . ! OLMUSTUR. TiCK OLMUSTUR. planl olan alan E=1.25 TiCK olmustur.
E=1.30 - - - - - -
E=1.35 2774,92 =Ll LR RS 2002 ve 2005'te 1 adet E=1.25 Konut Alani E=1.25 TiCK olmustur.
OLMUSTUR.
E=1.50 KONUT VE E=1'.58 2002 ve 2005'teki 6zellikle yol boyu E=1.50 Konut Alanlari agirlikl olarak E=1.50 TiCK olmustur. 1
E=1.50 38492,83 KONUT ALANI E=1.50 TICK adet E=1.58 Konut Alani E=1.50 TiCK Olmustur.
. OLMUSTUR. = = stur.
E=1.50 KONUT E=1.54 TiCK N _ .
E=1.54 t 1577,92 OLMUSTUR. 2002 ve 2005'teki E=1.50 Konut Alani E=1.54 TICK olmugtur.
E=1.50 KONUT E=1.60 TiCK vt -
E=1.60 t 12796,74 OLMUSTUR. 2002 ve 2005'teki E=1.50 Konut Alani E=1.60 TICK olmustur.
E=1.75 3143.92 E=1.25 TICARETTEN E=1.75 B-2 TiCK, E=1.75 TiCK 2002 ve 2005'te E=1.25 Ticaret Alani olarak planli olan alan E=1.75 TiCK olmustur. E=1.25 Ticaret
o ‘t ’ TiCK OLMUSTUR. OLMUSTUR. Alani E=1.75 TiCK olmustur.
E=2.90 TiCK E=3.00 TiCK . .
E=2.90 ' -1556,76 OLMUSTUR. E=2.90 TiCK E=3.00 TiCK olmustur.
E=2.90 TiCK, E=3.19 TiCK VE
E=3.00 10331,04 E=3.38 TiCK E=3.00 TiCK E=2.90 TiCK, E=3.19 TiCK ve E=3.38 TiCK alanlari E=3.00 TiCK olmustur.
. OLMUSTUR.
E=3.19 TiCK E=3.00 TiCK . .
E=3.19 . -5438,02 OLMUSTUR. E=3.19 TiCK E=3.00 TiCK olmustur.
E=3.23 TiCK E=3.00 TiCK . .
E=3.23 . -1277,43 OLMUSTUR. E=3.23 TiCK E=3.00 TiCK olmustur.
E=3.38 TiCK E=3.00 TiCK . .
E=3.38 . -2004,13 OLMUSTUR. E=3.38 TiCK E=3.00 TiCK olmustur.
A G TOPLAMDA 8.8 HA TiCARET-KONUT ALANI ARTMISTIR. AGIRLIKLI OLARAK KONUT ALANLARINDAN
! TiCK LARA DONUSUM OLDUGU GOZLEMLENMISTIR.

Tablo 6 1/1000 Olcekli Fethiye-ihsaniye Uygulama imar Planiarn ik Plan ve Plan Revizyonlarn Konut-Ticaret Alanlan Ozelinde Karsilastirmasi
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TICARET ALANLARININ DEGiSiMmi

TICARET ALANLARI

ARTMA/AZALMA

ALAN BUYUKLUGU

DEGisiMi KONUT TICARET TICARET-KONUT DONATI ACIKLAMA
B-1 t 6685,54 2002 ve 2005'teki Pazar Alani B-1 Ticaret olmustur.
E=1.25 KONUT ALANI 2002 ve 2005'teki E=1.25 Konut Alani B-2 Ticaret
B-2 ‘t 1318,11 B-2 TICARET OLMUS olmustur.
B-3 TICARET ALANI B-4 . . :
B-3 1 -990,6 TicK OLMUS 2002 ve 2005'teki B-3 Ticaret Alani B-4 TICK olmustur.
B-4 KONUT ALANI B-4 . .
B-4 I 2463,45 TICARET OLMUS 2002 ve 2005'teki B-4 Konut Alani B-4 Ticaret olmustur.
B-5 TiCK ALANI B-5 e bt : .
B-5 t 1340,74 TICARET OLMUSTUR. 2002 ve 2005'teki B-5 TICK, B-5 Ticaret Alani olmustur.
TiCARET ALANI E=0.60 2002 ve 2005'teki E=0.60 Ticaret Alani E=0.60 TiCK
E=0.60 1 -604,89 TiCK OLMUS olmustur.
E=0.75 - 0 - - - - -
E=1.00 TICARETTEN
E=1.25 TiCK 2002 ve 2005'te 6 adet E=1.00 Ticaret Alani E=2.00
E=1.00 -4402,38 OLMUSTUR. E=1.00 Ticaret olmustur. E=1.00 Ticaret ise E=1.25 TiCK
TiCARET ALANI E=2.00 olmustur.
TiCARET OLMUSTUR.
E=1.25 l -7307.2 E=1.25 KONUT ALANI E=1'Ez_51T;§6r?EFEN E=1.25 Konut Alani Ticaret, E=1.25 Ticaret ise E=1.25
TICARET OLMUSTUR. OLMUSTUR. TICK olmustur.
E=1.50 - - - - - - -
E=1.00 TICARET ALANI
E=2.00 t 3358,75 E=2.00 TICARET E=1.00 Ticaret Alani E=2.00 Ticaret olmustur.
OLMUSTUR.
TOPLAM ' 1861,52 TOPLAMDA 1861 m2 TiCARET ALANI ARTMISTIR.

Tablo 7 1/1000 Olcekli Fethiye-ihsaniye Uygulama imar Planlari ik Plan

TUER PLANLAMA

39 /50

ve Plan Revizyonlarn Ticaret Alanlarn Ozelinde Karsilastrmasi




NILUFER iLCESI, IHSANIYE MAHALLESI 2179 ADA 1 PARSEL
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

7.4.2.Planlarin Donat Alanlan Dagiliminin Karsilastirmasi

ALTYAPI/NUFUS GRUPLARI 150.001-500.000 1989 2002 2005 2017
KULLANIM M2/KISI Asgari Brim PLANDAKI PLAN PLANDAKI PLAN PLANDAKI PLAN PLANDAKI PLAN
Alan(M2) ADET TOPLAMI ADET TOPLAMI ADET TOPLAMI ADET TOPLAMI
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
Gindiizli Lise 6.000-10.000
EGITIM TESISLERI ALANI Eato'l'_'_ LtISTVl — 10000 e lidn
ndustri Mesle
Cok Programli Lise 2,00 LD lLa 13 141.584,83 12 139.425,99 15 144.542,13
Ozel Egltlm, Rehabilitasyon ve Rehberlik 2 000-4.000
Merkezleri
Halk Ei“itim Merkezi 3.000-5.000
Park
. Meyd
ILGE SINIRLARI Ssr)rlwta‘lsnporAlam
DAHILINDE YAPILAN Botanik Park 10,00 240 689.503,12 271 738.799,87 268 701.397,42
PLANLAMLARDA M° ani v ari
AGIK YESIL R ekrosao
ALANLARI exreasyon :
Hayvanat Bahgesi
il Simirlan Biitiiniind Kent Ormani
iniriar Butununde = s 5o clandinilacak Alan 5,00 5 43.569,84 5 43.701,14 6 48.989,62
Yapilan Planlamalarda .
Fuar, Panayir ve Festival Alani
Hiiodrum
Aile Saglik Merkezi 750-2.000
Basamak Saglik Tesisleri 3,000
Agiz ve Dis Sagligi Merkezi Ot (Eeeine (11rr?2)
SAGLIK TESISLERI ALANI D U 72) L 31 T 9 ] 1,50 10 62.124 41 10 64.753,98 19 77.139,66
Devlet Hastaneleri ’ Yatak Basina (130) Y R Y
intisas/Egitim ve Aragtirma Hastaneleri m2

Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon Hastaneleri

Yatak Basina (220)

Saglik Kampuisleri m2

Sosyal Tesis
Kultirel Tesis

1.332,19 1.321,49 4.336,31

SOSYAL ve KULTUREL TESISLER ALANI 12.562.06 12.560.17 14.436 24

1,25

Kigiik ibadet 1,000
iBADET Orta ibadet 0,75 | 2,500 1 16.999,37 11 17.233,16 12 17.887,45
BUiUk ibadet Yeri ve KUIIiiesi 10,000
Tir Parki 3.679,59 3.672,56 0,00
BHA 6 23.248,07 | 6 23.383,10 10 31.219,55
TEKNIK ALTYAPI Resmi Kurum Alani 1,50 16 83.158,81 | 16 84.476,08 10 38.009,93
Pazar Alani 6 30.056,97 | 6 22.036,56 4 17.240,59
Teknik Altyapi 73 12.067,50 | 65 11.574,05 94 11.489,84

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 Olcekli Fethiye-ihsaniye Uygulama imar Planiari ik Plan ve Plan Revizyonlan Donati Alanlan Ozelinde Karsilastrmasi

1/1000 &lcekli Fethiye ihsaniye Uygulama imar Planlannin ik hazirlanis tarihi olan 1989 yilindan ginUmoz 2018 yilina kadar gecen sUreg icinde parsel baznda yapilan dedisiklikler ve
revizyonlar sonucu planlann sonuclanan kararlarn bir bUtin olarak karsilastirmali olarak donati alanlar ézelinde irdelenmistir. ik planlann sayisal veri tabanlan Uzerinde olmamis olmasi

kosullan da dikkate alinmistir. Bu noktada egitim ve saglik alaninda belirgin bir artisin oldugu gézlenmektedir.
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Ozel milkiyete konu olan alanlann 3194 sayili imar kanunu ile belilenen oranlarda terk ediniminin sadlanmasi (DOP) ve yinede kanunun belirlemis oldugu konularda kamusal
hizmetlerin verilebilmesi amaci ile kullanm alanlannin kamulastirma yolu ile ediniminin (KOP) saglanmasindan hareketle Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin hUkUmleri arsinda

siralanan donati alanlar tablosu, kamunun bedelsiz edinim alanlan ézelinde karsilastinimistir. Nilufer ilce sinirlannda bélgesel nifus aralik dederinin 150.000-500.000 kisi aralidinda
olmaisi verisinden hareketle mekansal planlar yapim ydonetmeligine gére toplam DOP orani 17.35 m2 dir.

DUZENLEME ORTAKLIK PAYl KARSILASTIRMA TABLOSU
YIL 1989 2002 2005 2017

KULLANIM PLANDAKI PLAN PLANDAKI PLAN PLANDAKI PLAN PLANDAKI PLAN
ADET TOPLAMI ADET TOPLAMI ADET TOPLAMI ADET TOPLAMI
EGITiM TESISLERI ALANI 276.254,00 34 275.199,93 33 272.960,23 35 284.541,64
ACIK YESIL ALANLARI 712.323,00 240 689.503,12 271 738.799,87 268 701.397,42

iBADET 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 Olcekli Fethiye-ihsaniye Uygulama imar Planlar ilk Plan ve Plan Revizyonlan Donati Alanlan Ozelinde Karsilastrmasi
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7.5.KENTSEL DONUSUM ONCESi PLANDAKI KULLANIM KARARLARI

Plan degisikligi hazirlanan ihsaniye 2179 ada 1 parsel 2017 yili planinda 1450,30
m?2'si E= 1.50 yapilasma kosulu ile Ayrik Nizam 5 Katl Konut Alaninda kalmaktadir.

147,70 m2'sj ise yol alanina terk edilmistir. Parsel bat ve dogudan tasit yollanna
batidan ise yaya yoluna cepheli durumdadir.

L/

A-8
BING
\
|
*engok Serberst L:nEZ(f:( 285
TRAFO DAGITIM 2 13 | ] ¢
MERKEZI
! IR
|

(52

Harita 10 Kentsel DénUsim Oncesi Onayli 1/1000 Olcekli Fethiye ihsaniye Revizyonu

Uygulama imar Plani Kararlari
7.5.1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI KULLANIM KARARLARI

Plan degdisikligi hazirlanan ihsaniye 2179 ada 1 parsel 2017 yil planinda E= 1.50
emsal Blok nizam 13 kat yapilasma kosulu ile TICK Alaninda kalmaktadir. Parsel

batl ve dogudan tasit yollanna batidan ise yaya yoluna cepheli durumdadir.
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Harita 10 Onayli 1/1000 Olcekli Fethiye ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani Kararlar

7.6.PLANLAMA ALANI MULKIYET DURUMU

Parsellerin

mulkiyet

sahipliligine bakldiginda 6zel

mulkiyetten

olustugu

gorUlmektedir. 2179 Ada 1 Parselin toplam parsel alani bUyUkligu 1.598,00 m2.

dir.

¥

Harita 11 Planlama Alani MUlkiyet Durumu
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7.7.PLANLAMA ALANI JEOLOJIK DURUM

Planlama alanini olusturan parseller 17.01.2001 tarihinde Afet isleri Genel
MUdOrigonce onaylanan “NilUfer iicesi Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik EtUt Raporu”
kapsaminda kalmaktadir. S6z konusu Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik EtUt Raporuna
goére plan degisikligine konu alan "Pembe bdlgede, Neojen birimi olarak

tanimlanan alanlarda” kalmaktadir.

8.PROJEKSIYONLAR

8.1.GELISME EGILIMLERI - PROJEKSIYONLAR

Planlama calismalannda tUm kullanici taleplerinin belilenmesi ve bu taleplere
gbére mekdanlann planlanmasi, altyapr ve mekansal ihtiyaclar paralelinde
kullanici yogunlugunun tespiti gerekmektedir. Kullanici miktarn altyapi yatinmiar

basta olmak Uzere, mekansal kararlarn yonlendirici bir faktdr olmaktadir.

NUfus projeksiyonlar icin Uc farkll yontem kullaniimistir. Bu yéntemler; En KGcUk
Kareler Ydéntemi (Dogdrusal, Logaritmik), Bilesik Faiz Yontemi ve Ussel Artis
Yéntemi'dir. Bu yontemler ile 2010, 2015, 2020, 2025 ve 2030 vyillan icin
yerlesmelerin nUfuslan tahmin edilmektedir. Her yil icin elde edilen 4 farkl
sonucun ortalamalan alinarak U¢ yénetimin de hesaba katildigr bir tahmin

yapiimaktadir.

NUfus projeksiyonu yapilirken NilGfer, Osmangazi ve Yildinm ilcelerinin nUfuslarnin
toplamlar dikkate alinmistir. CUnkU bu Uc¢ yerlesim, Bursa kent merkezini olusturan

merkez ilcelerdir ve nUfus hareket dinamikleri birbirlerinden bagimsiz degildir.

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

Tablo 10 Bursa Merkez ilceler Toplami NUfus Projeksiyonu
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NUfus projeksiyonlarina goére; Bursa kent merkezinin nOfusu, ntfus artis hizi 1985-
2007 yillan arasinda oldugu gibi devam ederse, 2030 yilinda ortalama 4.475.415
olacaktir. Bu nufus 2007 nUfusunun 2,7 katidir. GuUrsu ilcesinin nUfusu 2030 yilinda
ortaloma 203.635 olacaktir. Bu nUfus yerlesimin 2007 nUfusunun 4 katidir. Kestel
ilcesinin ise 2030 yiinda ortalama nUfusu 93.814 olacak olup yerlesimin nUfusu 2,1

kat artmis olacaktir.

Sonuc olarak; 2030 yiinda Bursa yerlesiminin toplam nUfusu yaklasik olarak
4.773.000 olacaktir.

8.2.KULLANICI SAYILARI

TUrkiye'nin mobilya sektdrU acisindan énde gelen merkezlerinden biri olan Bursa
ili, bu potansiyeli ile en énemli pazan olan yurt genelinden dnemli miktarda
ziyaretciyi agirlamasi planlanmaktadir. Sektérin mevsimsel bir kisittamasi yoktur.
Bu nedenle yiin 12 ayl 365 gUin hizmet vermesi hedeflenmektedir. Mobilya

sektorinde TUrkiye'nin %50 ihtiyacini karsilamaktadir.

Bu nedenle, ziyaretci sayisi projeksiyonu yapilirken, ziyaretci sayisinda ulasilan en
Ust seviye dikkate alinmistir. Buna goére; 2030 yili projeksiyonunda planlama
alaninda hedeflenen ticari alan kapasitesinden ve yaklasik isyeri sayisindan

hareketle ortalama gunde 2600 kisinin ziyaret etmesi hedeflenmektedir.
8.3.TEKNiK ALTYAPI ALANLARINA iLiSKiN PROJEKSIYONLAR

Bolgedeki nUfus hareketlerine goére altyapr alanlanna ait ihtiyac tespitleri
yapllmistir. Ticaret ve konut alanlannda tam bir gun geciren kullanicl icin su
intiyaci 150 It/kisi/gun, calisanlann 8 saat stre ile alani kullandiklarn dikkate
alinarak bu miktarin 75 It/kisi/gun olacagi, sinirli bir sUre icin alani ziyaret ederek
alisverise gelen ziyaretcilerin kullandiklarn miktarin 25 It/kisi/gun olacagdi, olarak

kabul edilmistir.

Planlama alaninda toplam 1278,4 m2 konut alani bulunmaktadir. Bagimsiz
bolumlerin alansal buyUkligunden hareketle kisi basina ortalama 31,25 m?2 konut
alan degeri Uzerinden hesaplanmistir.  Planlama alaninda konut alanlarnnda

ortalama 81 yasayanin olmasi dngorilmektedir.
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Planlama alaninda toplam 19217,6 m?2 ficari alan bulunmaktadir. Bagimsiz
bolimlerin alansal bUyUkligU ve calisan sayisinin daha alt seviye verilerinden
hareketle calisan basina ortalama 250 m?2 fticari alan degeri Uzerinden
hesaplanmistir.  Planlama  alaninda  ticari  alanlarda 7  calisanin - olmasi

ongorilmektedir. GUNIUk ziyaretci kapasitesinin ise 60 kisi olmasi dngodértlmektedir.
8.3.1.icme ve Kullanma Suyu

Planlama Alaninda yasayan, calisan ve ziyaretci kapasitesine gore, yasayan bir
kullanicinin su ihtiyaci 150 It/kisi/gun, calisarak 1 tam gun geciren bir kullanicinin
su ihtiyaci 75 It/kisi/gUin olarak kabul ediimistir. Alani alisveris amacl gunUbirlik

olarak kullanan bir ziyaretci icin ise bu miktarin 25 It/kisi/gun olacagi varsayilmistir.

Ziyaretci nUfus projeksiyonlanna goére, 2030 yili icin Planlama alani icerisinde
intiyac duyulacak icme ve kullanma suyu miktar verilmistir. Faaliyetlerin 12 ay ve

365 gUn gerceklestigi kabul edilmistir.

; 2030 GUNKUK SU IHTIYACI | YILLIK SU IHTIYACI
FAALIYET YILI NUFUSU (LITRE) (M3)
Yasayan Faaliyetleri 81 12150 4.374
Calisan Faaliyetleri 7 525 189
Ziyaretci Faaliyetler 60 1500 540

Tablo 11 Planlama Alani Nifus Projeksiyonlarina Gére icme Ve Kullanma Suyu lhtiyaci

Bursa merkez alaninda yasayan 1.562.828 olan kent nUfusu icin yillik yaklasik
63.500.000 m3 kullanilmaktadir. Toplam su kapasitesinin cok cok kUcUk bir kismi

bolgeyi kullanicilar tarafindan tUketilmektedir.
8.3.2.Atik Su

Kullanilan suyun bir kismi buharlasma, sizma ve kullanma durumuna gére atik su
haline gelmektedir. Planlama sinirlan icerisinde olusacak atfik su  miktari,
hesaplanan icme ve kullanma suyu ihtiyacinin %80'i olarak kabul edilmistir. Buna
gore kisi basina atik su miktan calisanlar icin 60 It/kisi/gun, ziyaretciler icin 20
It/kisi/gUn olarak hesaplanmistir. NUfus projeksiyonlanna goére, 2030 yili icin

Planlama alani icerisinde olusabilecek atik su miktar veriimistir.
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EAALIYET 2030 GUNKUK ATIK SU YILLIK ATIK SU
YILI NUFUSU MIKTARI (LITRE) MIKTARI (M3)
Yasayan Faaliyetleri 81 12150 4374
Calisan Faaliyetleri 7 420 151
Ziyaretci Faaliyetler 60 1200 432

Tablo 12 Planlama Alani NUfus Projeksiyonlarina Goére Olusabilecek Atik Su Miktari
8.3.3.Kah Ahk

Planlama sinirlan icerisinde, planlanan faaliyetler sonucunda kati atik ortaya
cikmaktadir.  Alan  sinirlan  icerisinde  olusabilecek  kati  atk  miktannin
hesaplanmasinda 2030 yili projeksiyonlar esas alinmistir. Bu deger Ulkemizde
istatistiklere bagl olarak belirlenen, evlerde kisi basina gunlUk olarak olusabilecek
1 kg ¢o6p miktar’nin yansinin olacagr (1 kg/kisi/gin) baz alinarak hesaplanmigtir.
2030 yili nUfus projeksiyonuna goére bdlgede olusabilecek kati atik miktarlarn

hesaplanmistir.

, 2030 YILI GUNKUK KATI YILLIK KATI ATIK MiKTARI
FAALIYET . .
NUFUSU ATIK MIKTARI (KG) (TON)
Calisan Faaliyetleri 7 3 0.2
Liyaretci Faaliyetler 60 30 1

Tablo 13 Planlama Alani NUfus Projeksiyonlarina Gére Olusabilecek Kati Atik Miktari

9.PLAN DEGISIKLIGi KARARLARI

Planlama Alani; Nilofer Belediyesi sinirlan icinde ihsaniye mahallesi H21C05C1D
pafta 2179 ada 1 parseli kapsamaktadir. Asagida belirtilien gerekceler ve plan
notlan haricinde Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi 26. Maddesi 7. Fikrasinda
bahsi gecen “Yogunluk artiran veya kentsel ulasim sistemini etkileyen imar plan
degisikliklerinde, kentsel teknik altyapiya ydnelik etkilerin belilenmesi ve gerekli
onlemlerin alinmasi amaciyla ayrica kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi
raporu, analizi hazirlanir veya hazrlatilir.,” denilmektedir. S6z konusu parsel
alaninin kavsak noktalanndan en az 200 m mesafede konumlanmasi, bdlge

genelindeki yol boyu parklanmalarin mevcutta yapiliyor olmasi, ticari bagimsiz
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birim sayisinin 9 ile sinirli olmasi sebebiyle yogun bir ziyaretci faatliyeti oimayacagi

dUsUnUlmektedir.

Plan degisikligi hazirlanan parsellerde daha énceden Riskli Yapi Tespiti yapilarak
Kentsel DONUsUMUN desteklenmesi amaciyla 0,50 ilave emsal artisi yapilarak plan

degdisikligi onaylanmistir.

Onayl  1/1000 Olcekli Fethiye-ihsaniye Revizyonu Uygulama imar plani
kapsaminda E= 1.50 emsal degerine sahip konut alani olarak planlidir. 1.598,00 x

1.50 = 2.397 m?2 konut insaat alani bulunmaktadir.
ilave emsal artisi sonucunda;

Kentsel D&NUsUmM Sonrasi E= 2.00 Ticaret+Konut alani olarak dUzenlenen alan,
plan notflannda belirtilen “Ticaret orani toplam insaat alani oraninin %60'Ina
kadar yapilabilir.” ibaresiyle yeni durumda 1.598,00 x 0.8 ( E=2.00- 1.20 Ticaret
Alani=0.80)= 1278,4 m2 konut insaat alani bulunmaktadir. Bu hesaptan anlasilacagdi
Uzere insaat alani artmasina ragmen Konut alani azalmakta oldugundan nUfus

artisi bulunmamaktadir.

Ayrica 2017 Yili Fethiye-ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani plan bUtinine
bakildiginda emsal degerleri E= 0.75 ile E= 3.00 araliginda degdismekte olup,
Kentsel DOonUsUm Sonrasi E= 2.00 Ticaret+Konut alani olarak duzenlenen alan
plan bUtunliQUNU bozmadigi, mevcut emsal degeri araliklarnda oldugu

gorllmektedir.

Parselin onayli imar planinin durumuna bakildiginda parselde yola terk ve ihdas
oldugu gortlmusttr. Hazirlanan uygulama imar plani degisikliginde parseli indas
isleminden kurtarmak icin dogu yonUundeki imar hatti parsele oturtulmustur. Terk
isleminden kurtarmak icin ise bat yonUindeki imar hatti parsel sininna aplike
edilmistir.  Alanda yapilasma Blok Nizam 13 Kat Ticaret-Konut  Alani

dUzenlenmistir. Plan Uzerinde belirtilen yapi yaklasma mesafelerine uyulacaktir.
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Harita 12 Planlama Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi

9.1.PLAN ALANI KULLANIM BUYUKLUKLERI

ONAYLI PLAN ONERI PLAN
KULLANIM FONKSIYONU
ALAN (M2) ORAN(%) ALAN (M2) ORAN(%)
KONUT ALANI 1450.30 90.76% 0.00 0.00%
TiICARET-KONUT ALANI 0.00 0.00% 1598.00 100.00%
YOL ALANI 147.70 9.24% 0.00 0.00%
PARSEL ALANI 1598.00 100.00% 1598.00 100.00%

Tablo 14 Planlama Alani Alan Kullanim Dagilimi
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9.2.PLAN NOTLARI

1-Yapi cekme mesafeleri ve Yencok saglamak kaydiyla 10.01.2018 tarih 1035/02
sayil ruhsatinda bulunan otopark hesabina esas 9348,90 m2 toplam yapi insaat

alani 6119,90 m? bagimsiz bdlim alanlarnni asamaz.

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

yapilacaktir.
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