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1.GiRis

1.1.iSIN TANIMI

Planlarin kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 olcekli 2020 Yili
Cevre DUzeni Plani planlama kararlanna, Merkez Planlama Bdlgesi 1/25.000 Olcekli
Nazim imar Plani kararlanna ve 1/5000 Olcekli Nilofer Nazm imar Plani kararlanna
uygun olarak 4.887,60 m2 alanda, yasa ve ydnetmeliklere uygun olarak “Nilifer ilgesi,
Ataevler Mahallesi, H21C05D1C pafta, 1395 Ada 2 Parsel, 1/1000 Olcekli Ataevler

Mevzii imar Plani Degisikligi” hazilanmasi isidir.
1.2.IMAR PLANI YAPIM GEREKCESI

Planlarn 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 kararlarina
uygun olarak 4.887,60 m? alanda, yasa ve ydnetmeliklere uygun olarak plan

degdisikligi hazirlanmigtir.

Plan Dedisikliginde; yapilann fiziksel olarak dayanimsiz oldudu RiSKLI YAPI TESPITi ile

“ISPATI” temel alinarak, planlama stratejisi sekillendiriimistir.

NilUfer iicesi, Ataevler Mahallesi, H21C05D1C pafta, 1395 Ada 2 Parsel, 1/1000 Olcekli
Ataevler Mevzii imar Plani Degdisikligi'nde mekansal ihtiyaclar, kullanici talepleri,
nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar sunmayi hedefleyen bir yaklasimla; Ana plan
kararlannin  butunlGgu icinde; verilen kararlann planlama  butininden aykinlik
olusturmamasi, plan  kapasite  nofuslan  acisindan  karsilanabilirlik,  fonksiyonlar
acisindan uyum, ulasim ve altyapr acisindan ana kararlarn olumsuz etkilemeyecek
dUzenlemenin yapllmamasi bolgesel gerekceleri olustururken, plan degisikligine konu
olan alandaki yapilarin, depreme dayanimili, 1si ve ses yalitimi ile cevreci, kullanicilarn
sosyal ihtiyaclanna &ncelik vermesi, artan arac sahipliligi ile dogru orantili olarak
parsel ici parklanma olanaklarnnin  arthnimasi  sadlamak temel gerekceleri

olusturmaktadir.
1.3.IMAR PLANININ HEDEFi

Planlama alaninda, yapilann fiziksel olarak dayanimsiz oldugu RiSKLI YAPI TESPITI ile
“ISPATI” temel alinarak, daha guvenli, daha cevreci, daha sosyal alanl ve ulasim
altyapisinin énemli bir basamagdini olusturan otopark alanlarnnin en Ust seviyeye

cikartimasi ana hedefler olarak belilenmistir.
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Kullanicillann, tOm ihtiyaclanna cevap veren, gerekli konforu sundugu, cagin
gerekliliklerine uygun dizayn edilmis mekanlarda yasamin sordUr0imesi, 1si yalitim,
enerji verimliligi ilkeleri ile hem bireysel kullanicilann ekonomik yasamlanna katki
sunulmasi hem de kUresel olumsuzluklann bertarafinin saglanmasi yoninde katki

konulmasi hedeflenmektedir.

Plon degisikliginde; tUm kullanicllannin, sosyal ve  kOltUrel  gereksinimlerini
karslanmasini, bu gereksinimleri icin fonksiyon, yapl duzeni ve ulasim kosullarnin
dUzenlenmesi, fen ve saglik kurallanna uygun guvenli bir cevrenin olusturuimasi, yakin
cevre dogal kaynak alanlarina maksimum 6zen gdsteren ve bdlgeyi gelistirerek daha
iyi bir cevre yaratimasi ana hedefler arasinda yer aimaktadir. Yapilan calismalarda

genel hedef asagidaki sekilde ifadelendiriimistir.

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

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

Plan degisikligi kapsami; Bursa 1/100.000 dlcekli 2020 Yii Cevre DUzeni Plani planlama
kararlanna, Merkez Planlama Bolgesi 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani kararlanna,
1/5.000 Olcekli Nilufer Nazim imar Plani kararlanna ve 1/1.000 Olcekli Ataevler Mevzii
imar Plani sinirlan icinde, NilUfer ilcesi, Ataevlier Mahallesi H21C05D1C pafta, 1395 Ada
2 Parsel icin 4.887,60 m2 bir alani kapsamaktadir.

Planlamanin saglikll yapilabiimesi verilerin gincel ve sagdlikh olmasi ile dogru
orantiidir. Bu kapsamda planlama icin  gerekli verilerin  temini de bu isin
kapsamindadir. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani dedisiklidi isinin tamaminda, imar

mevzuatina, cevre ve sehircilik ilke ve esaslanna 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
B&IUMU'nde yer alimaktadir. Bursa, cografi olarak kuzeyinde Marmara Denizi, Yalova
ve Kocaeli illeri, batisinda Balikesir, dogusunda Bilecik ve gUneyinde KUtahya illeri ile

siniranmaktadir.

Planlama alani Bursa Merkez alaninin izmir Yolu istkametinde Nilifer merkez alaninda
Fatih Sultan Mehmet Bulvarn ile Ata Bulvan arasinda yer amaktadir. Plan degisikligine
konu olan alan, Bursa ili, NilUfer ilcesi belediye sinirlan icerisinde yer almaktadir. H-21-
c5 - 1/25000 paftasinda yer alrr.

2.2.YONETIM YAPISI, iDARi BOLUNUS VE SINIRLAR

Bursa lli konumu itibariyle ana ulasim gUzergdhlan Uzerinde yer almaktadir. Kent

cografi konumu sebebi ile kara ulasiminda énemli bir yere sahiptir.

Planlama alani; Marmara Bélgesi sinirlan icinde yer alan ve Turkiye'nin 4. bUyUk sehri

konumundaki Bursa ili'nin, NilUfer ilcesi, Ataevlier Mahallesi tapulama sinirlan icindedir.

Ataevler Mahadllesi Bursa Merkezinin batisinda, Nilufer Belediyesi sinirlannda
bulunmaktadir. Plan dedisikligi hazirlanan alan konumu itibar ile Ataevler Merkez
Edebali Cami’nin 50 m kuzeydogdusunda, izmir Caddesi’nin yaklasik 460 m kuzeyinde,
NilUfer Hatun Caddesi'nin yaklasik 430 m guneydogusunda konumlanmaktadir. Alan

erisimi kolay bir noktada bulunmaktadir.

Plani sinirlan, NilUfer iicesi, Ataevier Mahallesi, H21C05D1C  pafta, 1395 Ada
2 Parsel 4.887,60 m? bir alani kapsamaktadir.
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Harita 1 Planlama Alani Uydu Gériintiisd
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3.PLAN HIYERARSISIi GELiSIiM SURECI VE PLANLAMA VERILERI

3.1.1/25.000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

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

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazrlanan plan dedisikligi irdelendiginde alinan

plan degisikligi kararlan Ust dlcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.
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Harita 2 Planlama Alaninin 1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar
Planindaki Yeri
3.2.1/5000 OLGEKLi NAZIM iMAR PLANI

1/5000 Olcekli Nilufer Nazim imar Planinda; Plan degdisikligi yapilan 1395 ada 2 parsel
Orta Yogunlukta Meskun Konut Alani (250 kisi/ha.) olarak planhdir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazrlanan plan dedisikligi irdelendiginde alinan

plan degisikligi kararlan Ust élcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.
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Harita 3 Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Nilifer Nazim imar Plani Durumu

3.3.PLAN DEGISIKLIGi HAZIRLANAN ALANININ KENTSEL DONUSUM ONCESINDEKI

UYGULAMA iMAR PLANI KULLANIM KARARLARI

Plan dedisikligi hazirlanan Ataevler Mahallesi 1395 ada 2 parsel 1/1000 Olcekli Ataevier
Mevzii imar Planinda TAKS: 0.24, Yencok= 15.50 Ayrik Nizam 5 Katll Konut Alani olarak

planlidir. Parsel gineyden ve batidan tasit yollarna cepheli durumdadir.

e

TAKS=0.37
Yengok=15.50 m.
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Harita 4 Kentsel DEnUsim Oncesi 1/1000 Olcekli Ataevier Mevzii imar Plani Kararlari
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3.4.PLAN DEGISIKLIGI HAZIRLANAN ALANIN MEVCUT UYGULAMA iMAR PLANI KULLANIM
KARARLARI

Plan degisikligi hazilanan Ataevler Mahallesi 1395 ada 2 parsel 2017 yili 1/1000 Olcekli
Ataevler Mevzii Iimar Planinda parselde; komsulardan 3 m, yollardan ise 5 m cekme

mesafesi tfaniml olup, TAKS: 0.24, Yencok= 15.50 Ayrk Nizam 5 Katli Konut Alani olarak
planlidir.

/f\\‘

)Yenc;ok-15 50 m.

// / TAKS=0.24 fuy
‘ [ \1395 :
engok ]550m ,\ b

/ /

/ TAKS= 02,4\/,_

i

JILS

Harita 5 Kentsel D&nUsim Sonrasi 1/1000 Olcekli Ataevier Mevzii imar Plani Kararlari
3.5.PLANLAMA ALANI MULKIYET DURUMU

S&z konusu alanin komsu parsellerinin mulkiyet sahipliklerine bakildiginda ézel ve kamu

mulkiyetleri bulunmaktadir. Plan dedisikligi hazirlanan parsel 6zel muolkiyet olup 4.887,60
m2 bUyUklugUndedir.
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Harita 6 Planlama Alani Yakin Cevresi MUlkiyet Sahipliligi
3.6.PLANLAMA ALANI JEOLOJIK DURUM

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

kalmaktadrr.
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4.PLAN DEGISiKLIGi KARARLARI

Planlama Alani; Nilufer Belediyesi sinirlan icinde Ataevler Mahallesi, H21C05D1C pafta,
1395 Ada 2 parseli kapsamaktadir. Plan degisikligi hazirlanan parsellerde daha énceden
Riskli Yapi Tespiti yapilarak Kentsel D&nUsUmUn desteklenmesi amaciyla 0,50 ilave emsal

artisi yapilarak E=1.70 Yengok= 24,50 m olacak sekilde dUzenlenmigtir.

lave 0,50 emsal arhisi sonucunda insaat alanin %80'ni Konut, %20'si Ticaret olarak
kullanilacagr dUsUnuldogunden 4887.60 x 1.70 (1.20+0.50) x 0.80 = 6647.14 m2 dir. Bu

durumda artan insaat alani 782.02 m2 dir.

Bursa BUyUksehir Belediye Meclisince belirlenen hesaplama yéntemlerine gbre; sosyal
donat hesabi icin Konut Alanlannda kisi basi 31.25 m? Ustunden, kisi basi 10 m? sosyal

donati alani aynimustir.

insaat alani artisi sonucunda 782.02 /31.25= 25.03 yodunluk artisi meydana gelmektedir.
Artan yogunluk arfisinin kullanmasina yénelik 25.03 x 10 =250.30 m?2 donat ihtiyaci

meydana getirmistir.

Bursa BUyUksehir Belediye Meclisince belilenen hesaplama ydntemlerine gére 1395 ada

2 parselde artan emsale karsilik 250.30 m2 donati ihtiyaci olusmustur. (Bknz : Tablo 1)

Tarihi/Sayisi Bagimsiz Béliim (m?) UELAETE (Irr:‘sza)at Al
Ruhsat Bilgileri YOK YOK YOK
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 30.10.2017 1099.6

**QOneri Plan Fonksiyon kullanim % si : INSAAT ALANININ %80'i KONUT, %20'Si TICARET OLARAK
KULLANILACAKTIR.

TUER PLANLAMA
11/13



NIiLUFER iLCESI, ATAEVLER MAHALLESI 1395 ADA 2 PARSEL
1/1000 OLCEKLI ATAEVLER MEVZii IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 31.25 m?2 tstiinden yapilmistir. Kisi basi 10 m? sosyal
donati alani ayrilmistir.

Tablo 1 Kentsel D6nUsUm Hesap Tablosu
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Harita 7 Planlama Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi

Hazirlanan duzenleme ile nufusun ihtiyac duyacagdr donah alanini karsilamak icin séz
konusu parselin dogu yéninde 250.30 m? park alani dizenlenmistir ve  plan notlan

eklenmistir.
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4.1.PLAN ALANI KULLANIM BUYUKLUKLERI

) ONAYLI PLAN ONERi PLAN
KULLANIM FONKSIYONU
ALAN(M2) | ORAN(%) | ALAN(M2) | ORAN(%)
KONUT ALANI 4887.60 100.00% 0.00 0.00%
TICARET-KONUT ALANI 0.00 0.00% 4637.30 94.88%
PARK ALANI 0.00 0.00% 250.30 5.12%
PARSEL ALANI 4887.60 100.00% 4887.60 100.00%

Tablo 2: Planlama Alani Alan Kullanim Dagilimi

4.2.PLAN NOTLARI

1.

Riskli yapi
05.09.2016 tarih ve E.14820 sayil yazisinda belirtlen 6306 sayili kanunun
12.bendi gecici
Belediyesi’'ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi yapilmistir.

serhi alindigindan dolayr Cevre ve Sehirciik Bakanligi'nin

6.maddesinin uyarnca olarak  Bursa BUyUksehir
NUfus veya yapl yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi
yasam alani 31,25 m?2 ve kisi basi en dusUk donati alani 10 m2 olarak kabul
ediimis ve 250.30 m? olarak hesaplanmistir. Bu alanlar yol alani olarak
kamuya bila bedel terk edilecektir. Terk islemi yapimadan insaat ruhsati
verilemez.

1395 ada 2 parsel alani 4887.60 m? olup, emsal bu alan Uzerinden
hesaplanacaktir.

Planda kamuya terk edilen alanlar (yol, otopark ve park) planda éngdérilen
kullanim fonksiyonlarn disinda kullanilamaz.

1395 ada 2 parselde emsal alaninin % 80'ni Konut, % 20'ni Ticaret olarak
kullanilacaktir.

Yukanda belirtien standartlar dogrultusunda donati alani ayrlacagindan,
Bursa BUyUksehir Belediyesinin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayili kararnnda
belirtilen sartlar aranmayacaktir.

Zemin katlar konut amacl kullanilabilir.
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