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1.GiRis

1.1.iSIN TANIMI

Planlann kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 dlcekli 2020 Yili
Cevre DUzeni Plani planlama kararlanna, Merkez Planlama Bdlgesi 1/25.000
Olcekli Nazim imar Plani kararlarina ve 1/5000 Olcekli Nilofer Nazim imar Plani
kararlarna uygun olarak 7.882,27 m2 alanda, yasa ve ydnetmeliklere uygun
olarak “NilUfer ilgesi, Ataevler Mahallesi, H21C05A3D pafta, 1438 Ada 2 Parsel,
1/1000 Olcekli Ataevler Mevzii imar Plani Degisikligi" hazilanmasi isidir.

1.2.IMAR PLANI YAPIM GEREKGESi

Planlann kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 dlcekli 2020 Yili
Cevre DUzeni Plani planlama kararlanna, Merkez Planlama Bdlgesi 1/25.000
Olcekli Nazim imar Plani kararlanna ve 1/5.000 Olcekli Nilufer Nazim imar Plani
kararlarna uygun olarak 7.882,27 m?2 alanda, yasa ve ydnetmeliklere uygun
olarak plan degisikligi hazirlanmigtir.

Plan Degisikliginde; yapilann fiziksel olarak dayanimsiz oldugu RiSKLI YAPI TESPITi
ile "ISPATI" temel alinarak, planlama stratejisi sekillendirilmistir.

Nilifer iicesi, Ataevlier Mahallesi, H21CO5A3D pafta, 1438 Ada 2 Parsel, 1/1000
Olcekli Ataevler Mevzii imar Plani Degisikligi'nde mekansal ihtiyaclar, kullanici
talepleri, nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar sunmayl hedefleyen bir yaklasimia;
Ana plan kararlarinin butinlogu icinde; verilen kararlann planlama bitininden
aykinlik olusturmamasi, plan  kapasite nOfuslan  acisindan  karsilanabildik,
fonksiyonlar acisindan uyum, ulasim ve altyapi acisindan ana kararlar olumsuz
etkilemeyecek duzenlemenin yapimamasi bolgesel gerekceleri olustururken,
plan degdisikligine konu olan alandaki yapilarin, depreme dayanimli, 1si ve ses
yalitimi ile cevreci, kullanicilann sosyal ihtiyaclanna éncelik vermesi, artan arac
sahlplligl ile dogru orantill olarak parsel ici parklanma olanaklannin arttinimasi

saglamak temel gerekceleri olusturmaktadir.
1.3.IMAR PLANI YAKLASIMI

Uygulama planlan genel olarak; yapinin kullanim amaci ve ihtiyaci, erisilebilirlik,
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surdurUlebillirlik ve cevreye eftkisi dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yapir adalari,
kullanimlar, yapi nizami, bina yUksekligi, taban alani katsayisi, kat alani kat sayisi
veya emsal, yapi yaklasma mesafesi, dn cephe hattl, ifraz hatti, kademe hatti,
ada ayrnm cizgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollari, ulasim iliskileri, parklarn, meydanlar,
kentfsel, sosyal ve teknik altyapi alanlanni, gerekfiginde; parsel bUyUklUkleri,
parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatt, yol kotu ve bu kotun altindaki kat
adedi, bagimsiz bdlum sayisi gibi yapilasma ve uygulamaya iliskin kararlar,
uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri aynntilan ile gdsteren tatbikat kararlanni 6zetleyen

dokUmanlardrr.

Bu noktada temel yaklasim, ele alinan sorunlan cézmek Uzere gelistirilen politika,

strateji, taktik ve teknik mudahale kararlanni hayata gecirebilmektir.

Bu cercevede planlama calismalannda beklenenleri genel olarak Uc¢ grupta

toplayabiliriz:

e Planin ana kullanim kararlarina uyumlu olmak,

e Kenftlerin yipranan dokulannin  yenilenmesinin  yapl, malik, cevre,
finansman, altyapi, muUlkiyet arasinda birliktelik olusturarak uygulama
plani ydonlendirmek.

e Kamusal ihtiyaclann; yasa ve yodnetmelikler, planin kullanim oranlari
bazinda tespiti ve nufusun farkllasan ihtiyaclan ve farklilasan
erisilebilirlikler acisindan tespitini yapma &nceligi ile planloma ve

uygulama arasindaki baglantilan kurmaktir.

1.4.iIMAR PLANININ HEDEFi

Planlama alaninda, yapilarn fiziksel olarak dayanimsiz oldugu RiSKLI YAPI TESPITI
ile “ISPATI" temel alinarak, daha gUvenli, daha cevreci, daha sosyal alanl ve
ulasim altyapisinin énemli bir basamagini olusturan otopark alanlarinin en Ust
seviyeye cikartimasi ana hedefler olarak belilenmistir.

Kullanicilarn, tOm ihtiyaclanna cevap veren, gerekil konforu sundugu, cagin
gerekliliklerine uygun dizayn edilmis mekanlarda yasamin surdurllmesi, i1si yalitim,

enerji verimliligi ilkeleri ile hem bireysel kullanicilarn ekonomik yasamlanna katki
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sunulmasli hem de kUresel olumsuzluklarin bertarafinin saglanmasi yonunde katki
konulmasi hedeflenmektedir.

Plan degisikliginde; tUm kullanicillannin, sosyal ve kuolturel gereksinimlerini
karslanmasini, bu gereksinimleri icin fonksiyon, yapi dUzeni ve ulasim kosullarnin
dUzenlenmesi, fen ve saglik kurallarna uygun guvenil bir cevrenin olusturulmasi,
yakin cevre dogal kaynak alanlanna maksimum &zen gosteren ve bdlgeyi
gelistirerek daha lyi bir cevre yaratimasi ana hedefler arasinda yer almaktadrr.
Yapilan calismalarda genel hedef asagidaki sekilde ifadelendiriimistir.

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

kUltUrel cevrenin ve ekolojik sistemlerin korunmaisi, yasatiimasi hedeflenmistir.
1.5.IMAR PLANININ KAPSAMI

Plan degisikligi kapsami; Bursa 1/100.000 &lcekli 2020 Yili Cevre DuUzeni Plani
planlama kararlanna, Merkez Planlama Bélgesi 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani
kararlarina, 1/5.000 Olcekli Nilofer Nazim imar Plani kararlarina ve 1/1.000 Olcekli
Ataevler Mevzii imar Plani sinirlan icinde, NilUfer llcesi, Ataevler Mahallesi
H21CO5A3D pafta, 1438 Ada 2 Parsel icin 7.882,27 m2 bir alani kapsamaktadir.

Planlamanin sadlikl yapilabilmesi verilerin gincel ve sadlikll olmasi ile dogru
orantilidir. Bu kapsamda planlama icin gerekil verilerin temini de bu s
kapsamindadir. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani dedisikligi isinin tamaminda,
imar mevzuatina, cevre ve sehircilik ilke ve esaslanna uygun olarak yapiimasini

kapsar.
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2.PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

2.1.PLANLAMA ALANININ KONUMU

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

KGtahya illeri ile sinlanmaktadir.

Planlama alani Bursa Merkez alaninin izmir Yolu istikametinde NilUfer merkez
alaninda Fatih Sultan Mehmet Bulvarn ile Ata Bulvan arasinda yer almaktadir.
Plan degisikligine konu olan alan, Bursa ili, NilUfer ilcesi belediye sinirlan icerisinde

yer almaktadir. H-21 -c2 - 1 /25000 paftasinda yer alrr.
2.2.YONETIM YAPISI, iDARI BOLUNUS VE SINIRLAR

Bursa ili konumu itibariyle ana ulasim gizergdhlan Uzerinde yer almaktadir. Kent

cografi konumu sebebi ile kara ulasiminda dnemli bir yere sahiptir.

Planlama alani; Marmara Bdlgesi sinirlar icinde yer alan ve Turkiye'nin 4. bUyUk
sehri konumundaki Bursa ili'nin, NilUfer licesi, Ataevler Mahallesi tapulama sinirlari

icindedir.

Plan dedisikligi hazrlanan alan ise Nilifer iicesinin merkez alaninda, Bursa izmir
Karayolu'nun 1.480 m. kuzeyinde, Ata Bulvar'nin 300 metre dogusunda ve
Nil0fer Hatun Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Bu nedenle alanin konumu,

tUketici acisindan erisimi kolay bir alan olacaktir.

Plani sinirlan, NilUfer ilcesi, Ataevler Mahallesi, H21C05A3D pafta, 1438 Ada 2

Parsel 7.882,27 m2 bir alani kapsamaktadir.
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Harita 1 Planlama Alani Uydu Goériintiisi
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4.PLAN HIYERARSISI GELiSIM SURECI VE PLANLAMA VERILERI

4.1.1/25.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Plan degisikligi hazirlanan alan, 1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim
imar Plani kapsaminda YUksek Yogunlukta Meskun Konut Alani (350 kisi/ha.)

olarak planlidir.

Ust olcekli plan kararlan acisindan hazrlanan plan dedisikligi irdelendiginde

alinan plan degisikligi kararlan Ust dlcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.

e Ay SRR R .

Harita 2 Planlama Alaninin 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar Planindaki

Yeri

4.2.1/5000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI

1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Planinda; Plan dedisiklidi yapilan 1438 ada 2
parsel Orta Yogunlukta Meskun Konut Alani (300 kisi/ha.) olarak planhdir.

Ust olcekli plan kararlan acisindan hazrlanan plan dedisikligi irdelendiginde

alinan plan degisikligi kararlan Ust élcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.
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(plan degisikligi kapsaminda s6z konusu parselin J/5000 &lcekli nazim imar
planinin  TICK olarak dlzenlenmesine yénelik plan degisikligi  talebi de

bulunmaktadir)

Harita 3 Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Gérikle Nazim imar Plani Durumu

4.3.PLAN DEGISIKLIGI HAZIRLANAN ALANININ KENTSEL DONUSUM ONCESINDEKI
UYGULAMA iMAR PLANI KULLANIM KARARLARI

Plan dedisikligi hazrlanan Ataevlier Mahallesi 1438 ada 2 parsel 1/1000 Olcekli
Ataevler Mevzii imar Planinda TAKS: 0.26, Yencok= 15.50 Ayrik Nizam 5 Katli Konut
Alani olarak planlidir. Parsel dogudan 15 m genisliginde tasit yoluna, gineydogu

ve batidan ise 7 m genisliginde yaya yoluna cepheli durumdadir.
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[rengok=1550 m
TAKS=0 27

f'Yenc;ok=1 5.50
! TAKS=0.26

Harita 4 Kentsel D&nUstim Oncesi 1/1000 Olcekli Ataevier Mevzii imar Plani Kararlari

4.4. PLAN DEGISIKLIGI HAZIRLANAN ALANIN MEVCUT UYGULAMA IMAR PLANI
KULLANIM KARARLARI

Plan degdisikligi hazirlanan Ataevler Mahallesi 1438 ada 2 parsel 2017 yili 1/1000

Olcekli Ataevler Mevzii imar Planinda E=1.30 ve Yencok=26,50 metre

yapilasma kosulu ile Ticaret+Konut Alani olarak planhdir.
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NILUFER ILCESI, ATAEVLER MAHALLESI 1438 ADA 2 PARSEL
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Harita 5 Mevcut 1/1000 Olgekli Ataevier Mevzii imar Plani Kararlari

4.5.PLANLAMA ALANI MULKIYET DURUMU
S&z konusu alanin komsu parsellerinin malkiyet sahipliklerine bakildiginda &zel ve
kamu mulkiyetleri bulunmaktadir. Plan degisikligi hazirlanan parsel &zel muolkiyet

olup 7.882,27 m2 bUyUklugUndedir.
4.6 PLANLAMA ALANI JEOLOJIK DURUM

Planlama alanini olusturan parseller 17.01.2001 tarihinde Afet isleri Genel
MUOdUnUgince onaylanan “NilUfer llcesi Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik EtUt
Raporu" kapsaminda kalmaktadir. S&6z konusu Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik EtUt
Raporuna goére plan degisikligine konu alan "Pembe bdlgede, Neojen birimi

olarak tanimlanan alanlarda" kalmaktadir.
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5.PLAN DEGISIKLIGI KARARLARI

NilUfer ilcesi, Ataevler Mahallesi sinirlan dahilindeki 1438 ada 2 parselde 1/1000

Olcekli Ataevler Mevzii imar Plani Dedisikligi hazirlanmistir.

1438 ada 2 parseldeki yikilan binalara iliskin riskli yapi serhi 18.01.2017 tarihinde

Bursa Cevre ve Sehircilik i| MOdUNGGU’ nden alinmistir.

Plan degisikligi hazirmanan parselde Riskli Yapi Tespiti yapiimis oldugundan Kentsel
D&NnUsUM desteklenmesi amaciyla ilave emsal artisi yapilarak yapilasma kosullarn
yeni durumda E=1.80 Yencok= 27,50 m olacak sekilde dUzenlenmis, plan notu

ilave edilmistir.

Plan degisikligi hazirlanirken; planlama alaninin konumu, yakin ¢evre verileri,
planlama alanina iliskin yapilan arastirmalar ve projeksiyonlar géz énunde
bulundurularak plan  kararlan  Uretilmistir.  Alinan  plan  kararlannin = plan
bUtoNIOQUNU ve surekliligini bozmayacak nitelikte olmasi , plan buttninde diger
alanlarla surekliligi, bUtonlGgU, uyumu saglanmasi hedeflenmistir. Plan degisikligi
hazilanan alan Ataevler Mevzii imar Plani kapsaminda olup planin yapildid
tarinten gunumuUze kadar plandaki degisim incelendiginde nuUfusta azalma
oldugu gérUimustur. Yillara sari surecg icerisinde plan bUtinUnde Ticaret-Konut
Alani ve Ticaret Alanina dogru olan degisimler sonucunda plan nUfusunda
azalma gerceklesmistir. Dolayisi ile nufustaki s6z konusu azalan ydndeki degisim

tOm altyapi ve donati dengesini dogrudan (pozitif ydnde) etkilemektedir.

ilave emsal artisi sonucu parselde; ik planda yer alan 128 adet daire sayisi yine
asilmamis olup 108 daire insa edilmesi hedeflenmektedir. Kentsel donUsiUmden
elde edilen ilave emsal hakki mevcut dairelerin bUyUtiimesi ve ticari alan elde

edilmesi amaciyla kullanilmistir.
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Harita é Planlama Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi
5.1.PLAN ALANI KULLANIM BUYUKLUKLERI

Plan dedisikligi hazrlanan NilUfer iicesi, Ataevler Mahallesi, H21C05A3D pafta,
1438 Ada 2 Parselin yeni ve eski durumdaki alan kullanimi dagilimlar asagidaki

tabloda yer almaktadir.

Parsel alaninda planlanan Ticaret-Konut toplam insaat alaninin %80 oraninda
Konut Alani, %20 oraninda Ticaret Alaninda kullanilacagdr dustnUlerek yapilan
dUzenleme sonucunda Bursa BUyuksehir Belediyesinin aldigi karar dogrultusunda
artan emsal alanina tekabUl eden sosyal donatl hesabi tablo olarak asagida

gosterilmistir.
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Bagimsiz Bolim

Toplam insaat

Tarihi/Sayisi (m?) Alani (m?)
Ruhsat Bilgileri YOK YOK YOK
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)

Riskli Yapi Bilgileri

kullanilacaktir.

**Oneri Plan Fonksiyon kullanm % si : %80 konut olarak, %20 ise ticaret olarak

7882.27x1.80x0.80=

KONUT INSAAT ALANI | 7882.27x1.30=10246.96 11350.48 1103.52
TICARET INSAAT 7882.27x1.80x0.20=
ALANI 0.0 2837.62 2837.63
TOPLAM iNSAAT
ALANI 10246.96 14188.10 3941.15

***Sosyal donatl hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 35 m?, Ticaret Alanlarnnda 70
m? UstUnden yapilacaktir. Kisi basi 17.25 m? sosyal donati alani ayrilacaktir.

TUER PLANLAMA
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NILUFER ILCESI, ATAEVLER MAHALLESI 1438 ADA 2 PARSEL
1/1000 OLCEKLI ATAEVLER MEVZIii IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

Yapilan terkler sonucunda ortaya cikan alan dagiimi asagidaki gibidir.

. ONAYLI ONERI
KULLANIM FONKSIYONU
ALAN(M2) | ORAN(%) | ALAN(M2) | ORAN(%)
KONUT ALANI 7882.27 | 100.00% 0.00 0.00%
TICARET KONUT ALANI 0 0.00% 6639.05 | 84.23%
PARK ALANI 0 0.00% 621.97 7.89% | 104500
YOL ALANI 0 0.00% 621.25 7.88% '
PARSEL ALAN| 7882.27 | 100.00% | 7882.27 | 100.00%

Tablo 1 Planlama Alani Alan Kullanim Dagilimi

5.2.PLAN NOTLARI

1.

Riskli yapl serhi alindigi takdirde Cevre Ve Sehircilik Bakanligi'nin 05.09.2016
tarin ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayill kanunun 6. maddesinin
12. bendi uyarinca gecici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne devredilen
yetki dogrultusunda plan degisikligi gecerlidir. Kentsel dénUsum emsal artisi

icin ilave imar plani degisikligi aranmaz.

2. NUfus veya yapr yogunludan kaynakl donati intiyact 1243,22 m?2'dir. Bu
alanlar kamuya bilabedel terk edilecektir. Terk islemi yapllmadan insaat
ruhsat verilemez.

3. 1438 ada 2 parselde emsal alaninin %80'i Konut, %20'si Ticaret olarak
kullanilacaktir.

4. 1438 ada 2 parsel alani 7882.27 m?2 olup, emsal bu alan Uzerinden
hesaplanacaktir.

5. Planda kamuya terkedilen alanlar (yol, otopark ve park) planda

ongdrulen kullanim fonksiyonlar disinda kullanilamaz.

TUER PLANLAMA
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