IMAR VE SEHiRCiLiK DAIRESI BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, NILUFER iLCESIi, ATAEVLER MAHALLESI
1402 ADA 4 PARSELE (ESKi=1402/1) iLISKiN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No:

PiN:

Bursa BuyuUksehir Belediye Meclisi’nin
...... [......1.20..... tarihve ..............
sayili karari ile onaylanmistir.

Alinur AKTAS
Buyuksehir Belediye Bagkani
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1. AMAC VE KAPSAM

imar Planina konu bélge Bursa ili, Nilifer ilcesi, Ataevler Mahallesi sinirlari
dahilinde yer alan tapuda 11279,26 m2 alana sahip 1402 ada 4 sayili (eski=1402/1)
parseldir. Parsel tapuda “Arsa” vasfindadir. Kentsel Doniisim amach 1/5000 Olgekli
Nazim imar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Plani Degisikligi
hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiISKIN BILGILER

Plan degisikligine konu alanda Kentsel donusuim oncesi Emek-13 sitesi konut
alaninda yer almaktaydi. Konu parsel Gzerinde 5 adet bloktan olusmakta olup 5 katli site
halinde olup riskli yapilari alinarak Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Bursa Buyuksehir
Belediyesine verilen riskli yapilara 0.50 emsal artisina iligkin yetkiye gore planlama
calismalari yapilimistir. S6z konusu alana iliskin kentsel donusim galismalarina uygun
sekliyle yapilmig, ruhsat iglemleri tamamlanmis ve binalarin yaklasik %97 oraninda
insaat faaliyetleri bitirilmigtir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlamaya konu parsele ulasim; Bursa izmir Karayolu Uzerinden Ataevler
Bulvari’'na donullr. Buradan Kuzey istikametine dogru yaklagsik 800 mt. devam edilerek
Gazi Osman Pasa Caddesi’'ne donulerek yaklasik 250 mt. devam edildikten sonra
tasinmazin bulundugu 1402 Ada 4 sayili Parsele ulagsim saglanir. Tagsinmazin hemen
kargisinda bulunan Karamehmet Ortaokul 6nemli referans noktalarindandir. Bolge
genellikle ana arterlerde zemin katlari ticaret normal katlari mesken amagli, ara
sokaklarda ise zemin ve normal katlari mesken yer yer ticaret+konut amacli kullanim igin
tercih edilmektedir. Tasinmazin bulundugu parsel Uzerindeki binalar riskli olup bélgedeki
binalarin gavenligini olumsuz yonde etkilemektedir.

L
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2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Planlamaya konu Bursa ili Nillfer ilgesi yeni yapilanan bir bolge olmasi nedeniyle,
Niltifer Bursa'da niifus artis hizi en fazla olan yerlesim yeridir. ilge nifusu 1990-2000
arasinda yillik %13, 2000-2007 yillari arasinda yillik %5,6 gibi bayuk bir hizla artmistir.
ilcenin niifusu 2015 niifus sayimina goére 342.000'dir. Bunun 325.000'i ilce merkezinde,
17.000'i ise kasaba ve kdylerde yasamaktadir. ilce 64 mahalleden olugmaktadir.

Vi ¢ Toplam | Sehir ¢  Kr ¢
1990181 | 65799 | 36897 |  28.902
200040 | 178682 | 136311 |  42.37%
200715] 251.344 199.270 52074
2008181 | 270502 | 257248 | 13254
2009!7] 282991 | 269371 | 13620
2010181 | 208911 | 285269 | 13642
20111 | 316753 | 303142 | 13611
20120101 339667 | 325901 | 13766
20131111 358265 | 358265 |  wveriyok
201441 | 375474 | 375474 |  veriyok
201513 397.303 397.303 e
20161 | 415818 | 415818 |  Veriyok
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Bodlgenin etkiledigi alandan ve en az komsuluk uUnitesi dizeyinden baslayarak,
planlama calismasinin blyukligu ve kullanim etkisine gore istatistiki ve/veya cografi
bdlge dlzeyine kadar agiklanabilecek olan demografik ve ekonomik verilerinin sunuldugu
bélimdir. Niltfer iigesi son vyillarda yodun bir sanayilesmeye sahne oldu. Bursa
nafusunun dnemli bolumulne istihdam olanagi saglayan Bursa Organize Sanayi Bolgesi
ilce sinirlart  igindedir. Bursa'nin en buylk sanayi kuruluslari olan Oyak
Renault, Bosch, Sifas, Bisas, Filament, Besas, Coskundz, Polylen, SKT, Gemsat gibi
onemli sanayi kuruluglarin fabrikalari bu bolgededir.Bursa-Mudanya yoluyla, Bursa-izmir
yolunun arasinda ¢ok genis bir alana yayilan Bursa Organize Sanayi Bolgesi ayrica
Nilifer Organize Sanayi Bolgesi, Besevler Sanayi Sitesi ve bu bdlgelerin disinda Call,
Kayapa, Hasanaga, Akgalar ve Gorukle sinirlari igindeki sanayi bolgeleri ile birgok buyuk
is merkezini bunyesinde barindiran Niltfer, bu 6zelligi ile Bursa nufusunun % 80'ine
istihdam olanagi yaratan ve Ulke ekonomisine 6nemli oranda gelir saglayan bir sanayi
ilcesidir.

2.2.1. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alaninin etkiledigi alan mevcut yerlesimin bulundugu alan olup teknik ve
sosyal alt yapi olanaklari tamdir.

2.3. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.3.1. Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanhg tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1
Ocak 2019 tarihinde yurarlige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritas1” na goére deprem
tehlike durumu, harita tizerine planlama alani sematik olarak isaretlenmistir. ilgili haritaya
gore Bursa ili 1.Derece Deprem Bolgesinde kalmaktadir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI
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2.3.2. Jeolojik Yapi

Planlama alaninin 17.01.2001 tarihli Afet igleri Genel Mudurligi’'nce onayli
Jeolojik ve Jeoteknik Raporuna gore sdz konusu alanin QAI2- Ne2-Qym/b.konisi Zemin

Degerlendirmesinde oldugu belirtilmistir.

2.3.3. Morfolojik Yapi

Dt -'—\—‘..\_\_ ' r
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Kentsel doku morfolojisi planlama sireci M.O.7. ylizylla dayanan ve hala tartigilan
¢ok boyutlu ve disiplinlerarasi bir konudur. Geleneksel yontemlerle yapilan galismalar ve
siniflandirmalar, ¢ok hizli degdisip dontusen ¢cagimiz kentlerini anlayabilme konusunda
yetersiz kalmaktadir. Bu sebeple, geleneksel Oklid geometrisiyle dlglilemeyen doga ve
onun karmasik yapisini anlayabilmek icin ortaya atilan Kaos Teorisi ve fraktal geometri,
son yillarda kent morfolojisi galismalarinda da kullanilmaya baslanmistir. Bu ¢alismadaki
temel amag; bir kentin olusum ve gelisim sureclerini, oldukga zengin bir tarihi gecmise
sahip olan Bursa kentinin morfolojik degisimi Gzerinden, kentsel ve bdlgesel Olgeklerde
yapillan fraktal analizlerle arastirmak; butincil bir yaklasimla ele alinan kent
bilesenlerinin zamansal ve mekansal degisimini, somut sayisal veriler Uzerinden
okumaktir.
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2.3.3.1. Egim Durumu

Planlama alani kuzey guney dogrultusunda 80 mt ile 83 mt. arasindaki egim
yukseltisi bulunmakta olup yaklasik %3 egim bulunmaktadir.

2.3.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alani egim yonelim durumu kuzeyden guneye geldikge yukseklik
artmaktadir..

2.4. ARAZiI KULLANIMI

Planlama alani Gzerinde kentsel dontisim dncesinde ruhsath 5 adet bloktan
olusan Emek-13 sitesi bulunmaktadir. Kentsel Donlisum &ncesi arazinin yaklasik %70
doluluk orani sahiptir.

2.5. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

S6z konusu Niliifer ilgesi, Ataevlier Mahallesi 1402 ada 4(Eski 1 Parsel) parsele
iliskin tasinmaz 6zel mulkiyete ait olup kentsel donlisum sonrasi kat irtifaki kurularak
satisi gerceklestiriimigtir.  Plan degisikligine konu 1402 ada 4 parsel 11.279,26 m2
yuzolgimunde olup tek tapudan olugsmaktadir.

2.6. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI
2.6.1. 1/100000 Olgekli GDP

Planlama alani mevcut Bayindirlik ve iskan Bakanlhginca 19.1.1998 tarihinde
onaylanan Bursa 2020 Yih 1/100.000 o6lg¢ekli Cevre Duzeni Plani sinirlari dahilinde
Mevcut Kentsel Yerlesim Alani’nda kalmaktadir.

PLANLAMA ALANI

B

Onayh 1/100.000 Olgekli Bursa ili 2020 Yili Gevre Diizeni Plani
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2.6.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani
Planlama alani Yiirirliikteki 1/25000 &lgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim
Imar Planinda: “Yiiksek yodunluklu(350ki/ha) Meskun Konut Alaninda” yer

almaktadir.

2.6.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Planlama alani Kentsel Donlsim oncesi 1/5000 odlcekli Yararliikteki Nillifer

Nazim Imar Planinda: "Orta Yodgunlukta(250 ki/ha) Meskun Konut Alaninda” yer

almaktadir.

&
PLANLAMA ALANI
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Nilifer Ilcesi, Ataevler Mahallesi 1402 ada 4 parsel (Eski=1402/1) Bursa
Blylksehir Belediye Meclisi'nin 21.03.2017 tarih ve 770 sayili karariyla Konut Alanindan
Ticaret+Konut Alanina alinmis olup Bursa 2.idare Mahkemesinin 2017/974 Esas
2018/278 sayili karari ile iptal edilmigtir. S6z konusu planlama alanina iligskin yarurltkte

1/5000 dlgekli nazim imar plani bulunmamaktadir.

2.7.3.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alani Kentsel Déniisiim éncesi 1/1000 dlcekli Ataevler Uygulama Imar
Planinda: "Ayrik Nizam, 5 Kat, TAKS=0.28 Emsal:1,40 Konut Alaninda” yer

almaktadir.
Kentsel Donlisiim Oncesi Imar Plani Durumu
T —
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Nilifer Ilcesi, Ataevler Mahallesi 1402 ada 4 parsel (Eski=1402/1) Bursa
Blylksehir Belediye Meclisi'nin 24.03.2017 tarih ve 770 sayili karari ve 24.05.2017 tarih
ve 1580 sayili karariyla Konut Alanindan Ticaret+Konut Alanina alinmis olup Bursa
2.ldare Mahkemesinin 2017/974 Esas 2018/278 sayil karari ile iptal edilmistir. Bu
sebeple s6z konusu planlama alanina iliskin yarurlikte 1/1000 Olgekli uygulama imar
plani bulunmamaktadir.
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Kentsel Déniisiimde Onaylanip iptal Edilen Plan
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S0z konusu alana iliskin Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 24.05.2017
tarih ve 1580 sayili meclis karari Kentsel Dontusume iligkin plan degisikligi onaylanmistir.
Onaylanan plan degisikliginde Emsal=1.40 Yencok=15.50 mt'den Emsal=1.90
Yengok=30.50 mt. olacak sekilde ve plan notlari ilavesi ile onaylanmis ve agilan davalar
sonucunda plan degisikligi mahkeme karariyla iptal olmustur. Ancak yukaridaki meclis
karariyla onaylanan imar plani degisikligi sonrasi binalar riskli yapilarini 19.06.2017

tarihinde almis ve ruhsat islemlerini 23.02.2018 tarihinde tamamlamis ve insaat

faalivetlerine devam edilmistir.

3.PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1.PLANLAMANIN GEREKGESI

Plan degisikligine konu Niliifer Ilcesi, Ataevler Mahallesi 1402 ada 4 parseldeki
(eski=1402/1) binalara ait 19.06.2017 tarih onayh Riskli Yapi Belgesi mevcuttur.
24.03.2017 tarih ve 770 sayill karari ve 24.05.2017 tarih ve 1580 sayili karariyla Bursa
Buyuksehir Belediyesi Meclis Kararina istinaden Kentsel Ddnlsim amagh hazirlanan
1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi ile Emsal:1.90 Yencok:30.50m
Ticaret+Konut Alani(Tick) olarak onaylanmistir. Akabinde acilan dava sonucu imar plani
durdurulmustur.

Séz konusu alana iliskin dava sonucu imar plani durdurulmus olmasi sebebiyle
1/5000 ve 1/1000 olcekli imar planlar yoktur. Ancak Bursa Blylksehir Belediyesi
Meclisinin 24.03.2017 tarih ve 770 sayili karar ve 24.05.2017 tarih ve 1580 sayili
karariyla onaylanan planlara istinaden yapi ruhsatini alip kat irtifaki kurulmus su anda
ingaat faaliyetlerinin yaklasik %97 oraninda tamamlanmistir. Bu sebeple Konu parseldeki
riskli binalarinin depreme dayanikli yapilarin olusmasi ve insanlarin daha gtivenilir
yapllarda oturabilmesi, ayrica Yapi Kullanma Izin Belgesi alinarak kat miilkiyetine
gecilmesi amaciyla 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar plan degisikligine gidilmistir. Mevcut
durumda kentsel doniisiim sonrasi yapilan insaat yaklasik %97 oraninda
bitirilmistir.

3.2.PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Plan degisikligi 6nerisi sunulan konu parsel gevresinde ticari yogunlugun giin gectikce
ihtiyaci karsilamamasi sebebiyle boélgede ticari birim ihtiyaci artmistir. Bu sebeple ilave
alinan 0.50 Emsal Konut + Ticaret Alani olarak kullanilacaktir.

Kentsel Déniisim 6ncesi 1/1000 Olgcekli Uygulama Imar Planinda Taks=0.28
Yengok=15.50 mt. olarak tanimlanmigtir.

11
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Daha sonrasinda Bursa Biiylksehir Belediye Meclisinin 24.05.2017 tarih ve 1580 sayili
meclis karari Kentsel Dondgume iliskin plan degisikligi onaylanmistir. Onaylanan plan
degisikliginde Emsal=1.40 Yencok=15.50 mt’den Emsal=1.90 Yen¢ok=30.50 mt. olacak
sekilde ve plan notlari ilavesi ile onaylanmis ve agilan davalar sonucunda plan degisikligi
mahkeme karariyla iptal olmustur. Bolgede ayni zamanda kentsel dontisume girmis ve
ayni sekilde mahkeme karari ile iptal edilen parsellerin yeniden plan degisikligi yapilarak
insaat faaliyetlerini bitirdigi ve yapi1 kullanma izin belgelerinin alindigi bilinmektedir.

3.3.PLAN / PLAN DEGISIKLIGI ONERISi ve PLAN KARARLARI

S6z konusu alana iliskin Kentsel Dontisim Oncesi Taks=0.28 Yencok=15.50 mt
olarak tanimlanan yapilasma kosullarinin 1/1000 dlgekli Oneri_ Ataevler Uygulama imar
Plani Plan Degisikliginde: Emsal=1.90 Yencok=27.50mt. , Cekme Mesafeleri
Yollardan ve Park Alanindan 3 mt. olacak sekilde plan degisikligi dnerisi yapilmis ve
asagidaki plan notlari eklenmistir.

Plan Notlari:

1-) Riskli yapi serhi alindigindan dolayi Cevre ve Sehircilik Bakanligr'nin 05.09.2016 tarih
ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6.maddesinin 12.bendi
uyarinca gegici olarak Bursa Buyuksehir Belediyesi’'ne devredilen yetki dogrultusunda
plan degisikligi yapilmistir.

2-) Nufus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi yasam alani
31,25 m2 ve kisi basl en dustuk donati alani 10 m2 olarak kabul edilmis ve 1173m2
olarak hesaplanmistir. Planda 1196m2 terk alan birakilmistir. Bu alanlar park ve yol alani
olarak kamuya bila bedel terk edilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati
verilemez.

3- Emsal 11.279,26m2 Uzerinden hesaplanacaktir.

4- Planda kamuya terk edilen alanlar (yol ve park) planda o6ngoérulen kullanim
fonksiyonlari diginda kullanilamaz.

5-) Emsale konu insaat alaninin  %90,80’i Konut Alani, %9,20’si Ticaret Alan olarak
kullanilacaktir.

6-) Yukarida belirtilen standartlar dogrultusunda donati alani ayrilacagindan Bursa
Buyuksehir Belediyesi'nin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayili kararinda belirtilen sartlar

aranmayacaktir.

7-) Parsellerden terk edilecek park alani, Nilufer Belediyesi'nce uygun bulunacak peyzaj
projesi dogrultusunda parsel malikince yapilacaktir. Dizenleme projesi uygun
bulunmayan ve gergeklestirimesine iliskin taahhit alinmadan insaat ruhsati,
taahhutname gercgeklestiriimeden yapi kullanma izni verilemez.

12
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ONERI 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

L TFT N\
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ONERI 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
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Hesap Tablosu

HESAP TABLOSU KD ONCESI PLAN DEGISIKLIGH, kKD PLAN DEGISIKLGH VE/VEYA ONERI PLAN DEGISIKLIGI ILE BERABER
SUNU LACAKTIR.

TarihifSayis
Ruhsat Bilgileri Ruhsat Sayist; 103501 f 1041-03 Tarih; 08.01L.2018 ; 23.02.2018
Tarlh/Sayisi [ Riskli Yap1 Alami (m?)
Riskli Yapi Bilgileri 19.06.2017 tarihinde tim binalarin skl yapilar alinmistir,

**Bneri Plan Fonksiyon kullanim % 90,80% KONUT, %9,20' TICARET ALAN| DLARAK KULLANILACAKT IR,

Emsal 1.0 Emsal 1.90 Artan Ingaat Alam
(11279, 26¢0.50}-1971 62w
KONUT INSAAT ALANI 1579096 1945897 3668.01
(21.279,26X0.50)
TICARET INSAAT ALANI 000 1.971.62 3.668,01=1971,62
TOPLAM INSAAT ALAN| 15.790.96 2143059 5.639.63

**Sosyal donat hesabi Kanut Alanlannda kisi bag 31.25 n?, Kisi bagi 10 m? sosyal donati alani aynlacaktir, Riskli ¥ api Tarihi
09,06.2017 olduiiu igin ticaret artisina karsilik donat alan ayrilmayacaktir,

**Hesap tablosu agiklamaliolacakr, (Tapu Alam » Emsall=, . seklinde,

ARAZi KULLANIM TABLOSU

MEVCUT PLAMN 11279,26 11279,26 0 0] 11279.26

OMERI PLANM O] 10083,26 A486.89| 709,11 11275.26

3.4.KURUM GORUSLERI
Planlamaya konu parselde Kentsel Donusim Amagli plan degisikligi yapiimakta
olup herhangi bir kurum gorasu alinmamigtir.
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