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OSMANGAZI ILCESI, NILUFER MAHALLESI 7997 ADA 14 PARSEL
NILUFER KOYU 1/1000 OLCEKLI ILAVE UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

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 kararlarna ve 1/5000 Olcekli Osmangazi Nazim imar
Plani kararlanna uygun olarak 3128,07 m2 alanda, yasa ve yonetmeliklere uygun
olarak “Osmangazi ilgesi, Niliferkdy Mahallesi, H21B24B4B pafta, 7997 Ada 14
Parsel, Nilifer Kéyy 1/1000 Olcekli ilave Uygulama imar Plani Degisikligi"

hazirlanmasi isidir.

1.2.IMAR PLANI YAPIM GEREKGCESi

Planlann kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 &lcekli 2020 Yili
Cevre DUzeni Plani planlama kararlanna, Merkez Planlama Bdlgesi 1/25.000
Olcekli Nazim imar Plani kararlanna ve 1/5.000 Olcekli Osmangazi Nazim imar
Plani kararlarna uygun 3128,07 m2 alanda, yasa ve yonetmeliklere uygun olarak
plan degisikligi hazirlanmustir.

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

Osmangatzi iicesi, Nilifer Mahallesi, H21B24B04B pafta, 7997 Ada 14 Parsel, Nilifer
Koyl 1/1000 Olcekli llave Uygulama imar Plani Dedisikligi'nde mekansal
ihtiyaclar, kullanici talepleri, nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar sunmayi
hedefleyen bir yaklasimla; Ana plan kararlannin bUtonligo icinde; verilen
kararlann planlama butinUinden aykinlik olusturmamasi, plan kapasite nufuslar
acisindan karsilanabildik, fonksiyonlar acisindan uyum, ulasm ve altyapi
acisindan ana kararlan olumsuz etkilemeyecek duzenlemenin yapilmamasi
bolgesel gerekceleri olustururken, plan degisikligine konu olan alandaki yapilarin,
depreme dayanimli, i1si ve ses yalitimi ile cevreci, kullanicilann sosyal ihtiyaclarna
dneelik vermesi, artan arac sahipliligi ile dogru orantii olarak parsel Ici

parklanma olanaklannin arttinimasi saglaomak temel gerekceleri olusturmaktadir.
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1.3.IMAR PLANI YAKLASIMI

Uygulama planlan genel olarak; yapinin kullanim amaci ve ihtiyaci, erisilebilirlik,
sUrdUrUlebilirlik ve cevreye eftkisi dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yapi adalari,
kullanimlar, yapl nizami, bina yUksekligi, taban alani katsayisi, kat alani kat sayisi
veya emsal, yapi yaklasma mesafesi, on cephe hattl, ifraz hatti, kademe hatti,
ada ayrm cizgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollari, ulasim iliskileri, parklar, meydanlari,
kentsel, sosyal ve teknik altyapr alanlarini, gerektiginde; parsel bUyUklUkleri,
parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hattl, yol kotu ve bu kotun altindaki kat
adedi, bagimsiz bdlum sayisi gibi yapilasma ve uygulamaya iliskin kararlari,
uygulama icin gerekli imar uygulama programlarna esas olacak uygulama
etaplanni ve diger bilgileri aynntilan ile gdsteren tatbikat kararlarni dzetleyen

dokUmanlardir.

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 kararlanna uyumlu olmak,

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

e Kamusal ihtiyaclarin; yasa ve yoénetmelikler, planin kullanim oranlarn
bazinda tespiti ve nUfusun farkllasan intiyaclan ve farklilasan
erisilebilirlikler acisindan tespitini yapma &nceligi ile planloma ve

uygulama arasindaki baglantilar kurmaktir.

1.4.iIMAR PLANININ HEDEFi

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

Kullanicilann, tOm ihtiyaclanna cevap veren, gerekil konforu sundugu, cadin
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gerekliliklerine uygun dizayn edilmis mekanlarda yasamin sUrdUrulmesi, 1si yalitim,
enerji verimlilidi ilkeleri le hem bireysel kullanicilann ekonomik yasamlarina katki
sunulmasi hem de kuUresel olumsuzluklann bertarafinin saglanmasi ydonunde katki
konulmasi hedeflenmektedir.

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

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

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

Plan dedisikligi kapsami; Bursa 1/100.000 &lcekli 2020 Yii Cevre Duzeni Plani
planlama kararlanna, Merkez Planlama Boélgesi 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani
kararlanna, 1/5.000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani kararlanna ve Nilufer Kéyo
1/1000 Olcekli ilave Uygulama imar Plani sinilan icinde, Osmangazi ilcesi, Nilifer
Mahallesi, H21B24B04B pafta, 7997 Ada 14 Parsel icin 3128,07 m?2 bir alani

kapsamaktadir.

Planlamanin sadlikl yapilabilmesi verilerin gincel ve sadlikll olmasi ile dodru
orantilidir. Bu kapsamda planlama icin  gerekil verilerin temini de bu s
kapsamindadir. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani dedisiklidi 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

Planlaoma alaninin yer aldigr Bursa ili Marmara Bdlgesi'nink GUney Marmara
BoAlUmU’'nde yer almaktadir. Bursa, cografi olarak kuzeyinde Marmara Denizi,
Yalova ve Kocaeli illeri, batisinda Balikesir, dogusunda Bilecik ve guneyinde

KGtahya illeriile sinirlanmaktadir.

Planlaoma alani Bursa Merkez alaninin Mudanya Yolu istkametinde Osmangazi
merkez alaninda Bursa Merkezi, Mudanya ilcesine bagdlayan kavsadin batisinda
yer almaktadir. Plan degisikligine konu olan alan, Bursa ili, Osmangazi ilgesi
belediye sinirlan icerisinde yer almaktadir. H-21 -b3 - 1 /25000 paftasinda yer

alrr.

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

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

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

cografi konumu 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, Osmangazi ilcesi, Nillfer Mahallesi tapulama

sinirlarn icindedir.

Plan degisikligi hazrlanan alan ise Osmangazi iicesinin merkez alaninda, Bursa
Mudanya Karayolu'nun Uzerinde, Nilufer mahallesinin batl sinimnda  yer
almaktadir. Parselin Bursa ve Mudanya'yl baglayan kavsak Uzerinde yer almasi

Uretici ve tUketici acisindan erisimi kolay bir alan olacaktir.

Plani sinirlan, Osmangatzi iicesi, Nilofer Mahallesi, H21B24B4B pafta, 7997 Ada 14

Parsel 3128,07 m2 bir alani kapsamaktadir.

Harita 4 Planlama Alani Uydu Goérintdsu
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3.PLAN HIiYERARSISi GELISIM SURECIi VE PLANLAMA VERILERI

3.1.1/25.000 OLCEKLi NAZIM iIMAR PLANI

Plan degisikligi hazrlanan alan, 1/25.000 Olgekli Mudanya Planlama Bélgesi

Nazim imar Plani kapsaminda "Ticaret Alani" olarak planiidrr.

Ust olcekli plan kararlan acisindan hazrlanan plan degisikligi irdelendiginde

alinan plan degisikligi kararlar Ust dlcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.
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Harita 5 Planlama Alaninin 1/25.000 Olcekli Mudanya Planlama Bélgesi Nazim imar Planindaki

Yeri

3.2.1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

1/5000 Olcekli Niloferkdy Nazim imar Planinda; Plan dedisikligi yapilan 7997 ada
14 parsel "Ticaret Alani" olarak planiidir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazrlanan plan dedisikligi irdelendiginde

alinan plan degisikligi kararlar Ust élcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.
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Harita é Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Niliferkdyd Nazim imar Plani Durumu

3.3.PLAN DEGiSiKLiGi HAZIRLANAN ALANININ KENTSEL DONUSUM ONCESINDEKi
UYGULAMA iMAR PLANI KULLANIM KARARLARI

Plan dedisikligi hazirlanan Nilufer Mahallesi 7997 ada 14 parsel, Nilufer Kéyu
1/1000 Olcekli ilave Uygulama imar Planinda TAKS: -, KAKS= 0.50, Yencok= 9.50
yapllama kosulu ile Ticaret Alani olarak planlidir. Parsel dogudan 40 m

genisliginde tasit yoluna cepheli durumdadir.
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Harita 7 Kentsel D&nUsim Oncesi 1/1000 Olcekli NiliferkdyU Uygulama imar Plani Kararlari
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3.4. PLAN DEGISIKLIGi HAZIRLANAN ALANIN MEVCUT UYGULAMA IMAR PLANI
KULLANIM KARARLARI

Plan degisikligi hazirlanan NilUfer Mahallesi 7997 ada 14 parsel, 2017 yili NilUfer
Koyl 1/1000 Olcekli  ilave Uygulama imar Planinda TAKS: -, KAKS= 0.50,
Yencok= 9.50 yapillama kosulu ile Ticaret Alani planl alana kentsel donusim
sonrasinda E= 0.60 Yencok= 12. 50 m olmustur. S6z konusu parsele Bursa 1.
idare Mah. 29.05.2018 Tarih 2017/1256e.2018/78%k. ile dava konusu islemin

iptaline karar verilmistir.
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Harita 8 Kentsel DEnUsim Sonrasi 1/1000 Olcekli Niliferkdyd Uygulama imar Plani Kararlari

3.5.PLANLAMA ALANI MULKIYET DURUMU

S&z konusu alanin komsu parsellerinin mulkiyet sahipliklerine bakildiginda &zel ve
kamu mulkiyetleri bulunmaktadir. Plan degisikligi hazirlanan parsel &zel milkiyet
olup 3128,07 m2 bUyUklugUndedir.
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4.PLAN DEGISiIKLIGI KARARLARI

Osmangazi ilcesi, NilUfer Mahallesi sinirlan dahilindeki 7997 ada 14 parselde

NilUfer K&yU 1/1000 Olcekli ilave Uygulama imar Plani Dedisikligi hazilanmistir.

Plan degisikligi hazirlanan parselde Kentsel D&nUsum desteklenmesi amaciyla
ilave emsal artisi yapilarak yapilasma kosullan yeni durumda E=0.70 Yencok=

12,50 m (4 kat) olacak sekilde dUzenlenmis, plan notu ilave edilmistir.

Hozirlanan plan degisikligi ile Ticaret Alani dUzenlenmistir. Bursa BUyUksehir
Belediye Meclisince alinan kararlar neticesinde Ticaret Alanlarinda ilave emsal

artisina iliskin donati alani hesabl séz konusu degildir.

Alandaki ticari aktiviteleri kolaylastrmak, ada duzenini saglayabilmek adina
parselin kuzeyinde ve gUneyinde 3 m’lik yaya yollan énerilmistir. Dogu ve bati
yonlerinde yer alan tagit yollannndan 5 m, yeni duzenlenen yaya yollanndan 3 m

olmak Uzere cekme mesafeleri plan Uzerinde gosteriimistir.

Plan degisikligi hazirlanirken; planlama alaninin konumu, yakin cevre verileri,
planlama alanina iliskin yapilan arastirmalar ve projeksiyonlar géz &nUnde
bulundurularak plan  kararlan  Uretiimistir.  Alinan  plan  kararlarinin = plan
bUtoiNIOGUNU ve sUrekliligini bozmayacak nitelikte olmasi , plan bUtininde diger

alanlarla surekliligi, butunlGgu, uyumu saglanmasi hedeflenmistir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan incelendiginde; séz konusu parselin Ust dlcekli
planlarda Ticaret Alani olarak planl olmasi, dnemli tasit akslan ile besleniyor

olmasindan &t0rU alinan kararlar Ust dlcekli planlarla uygunluk tasimaktadir.
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Harita 9 Planlama Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi

4.1.PLAN ALANI KULLANIM BUYUKLUKLERI

Plan dedisikligi hazrlanan Osmangazi ilcesi, Nilifer Mahallesi, H21B24B4B pafta,

7997 Ada 14 Parselin yeni ve eski durumdaki alan kullanimi dagilimlan asagidaki
tabloda yer almaktadir.

Parsel alaninda Bursa BUyUksehir Belediyesinin aldigi karar dogrultusunda artan
emsal alanina tekabuUl eden sosyal

donati hesabil tablo olarak asagida
g&sterilmistir.

3 ONAYLI PLAN ONERI PLAN
ALAN DAGILIMI
ALAN(M2) ORAN (%) ALAN (M2) ORAN (%)
TICARET ALANI 3128,07 100,00% 2916,2 93,23%
YOL ALANI 0,00 0,00% 211,87 6,77%
TUM ALAN 3128,07 100,00% 3128,07 100,00%
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OSMANGAZI ILCESI, NILUFER MAHALLESI 7997 ADA 14 PARSEL
NILUFER KOYU 1/1000 OLCEKLI ILAVE UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

Tablo T Planlama Alani Alan Kullanim Dagilimi

4.2.PLAN NOTLARI

1. Riskli yapr serhi alindigindan dolayr Cevre Ve Sehirciik Bakanligi'nin
05.09.2016 tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayill kanunun 6.
maddesinin - 12. bendi uyarinca gecici olarak Bursa BuUyUksehir
Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi yapilmistir.

2. 7997 ada 14 parselde emsal alaninin %100’ UTicaret olarak kullanilacaktir.,

3. Emsal, 7997 ada 14 parselin alan buyuklogu olan 3128.07 m2 Uzerinden

hesaplanir.
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