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1. AMAC VE KAPSAM

imar Planina konu bélge Bursa ili, Niliifer iigesi, Fethiye Mahallesi sinirlari
dahilinde yer alan tapuda 8.946,61m2 alana sahip 1429 Ada 1 Parseldir. Parsel tapuda
“A-B-C-D-E-F-G-H-I Bloklar1 Havi Yiizsekiz Meskenli Kargir Apartman” vasfindadir.
Kentsel Déniisim amagli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Plan degisikligine konu alanda Kentsel dontusim 6ncesi Ozgir Sitesi konut
alaninda yer almaktaydi. Konu parsel Uzerinde A-B-C-D-E-F-G-H-I Bloklari olmak Uzere
toplamda 9 adet bloktan olusmakta olup 5 katli site halinde olup riskli yapilari alinarak
Cevre ve Sehircilik Bakanhginin Bursa Bulytksehir Belediyesine verilen riskli yapilara
0.50 emsal artisina iliskin yetkiye gore planlama g¢alismalari yapiimistir. S6z konusu
alana iligkin B grubu kentsel donisum olup Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore
Terk Alani hesap edilmis ve plan degisikligi dnerisi yapilmistir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlamaya konu parsele ulagim; Bursa Izmir Karayolu Uzerinden Ataevler
Bulvar’na donulir. Buradan Kuzey istikametine dogru yaklasik 800 mt. devam edilerek
Gazi Osman Pasa Caddesi’ne donullerek yaklasik 250 mt. devam edildikten sonra
tasinmazin bulundugu 1402 Ada 4 sayili Parsele ulagim saglanir. Taginmazin hemen
karsisinda bulunan Karamehmet Ortaokul 6nemli referans noktalarindandir. Bolge
genellikle ana arterlerde zemin katlari ticaret normal katlari mesken amacli, ara
sokaklarda ise zemin ve normal katlari mesken yer yer ticaret+konut amach kullanim igin
tercih edilmektedir. Tagsinmazin bulundugu parsel Uzerindeki binalar riskli olup bolgedeki
binalarin guvenligini olumsuz yonde etkilemektedir.
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Planlamaya konu Bursa ili Niliifer ilgesi yeni yapilanan bir bdlge olmasi nedeniyle,
Nilifer Bursa'da niifus artis hizi en fazla olan yerlesim yeridir. ilge niifusu 1990-2000
arasinda yillik %13, 2000-2007 yillar arasinda yillik %5,6 gibi blyuk bir hizla artmistir.
ilgenin niifusu 2015 niifus sayimina goére 342.000'dir. Bunun 325.000'i ilge merkezinde,
17.000'i ise kasaba ve kdylerde yasamaktadir. ilge 64 mahalleden olusmaktadir.

Yi  &| Toplam & Sehir 4 Kr &
1990131 ‘ 65.799 36.897 28.902 |
200014 ‘ 178682 | 136.311 ‘ 42 371 |
20071 251.344 199.270 52.074 ‘
2008 | 270502 | 257.248 | 13.254 |
2009 | 282991 269.371 ‘ 13.620 |
2010 | 298.911 285.269 13.642 \
20118 316.753 303.142 13.611 \
201211 | 339667 325.901 | 13.766 ‘
2013 | 358.265 358.265 veri yok |
2014121 | 375474 | 375474 | veri yok |
2015013 397.303 397.303 veri yok ‘
2016174 ‘ 415818 | 415818 | Veri yok |
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Bolgenin etkiledigi alandan ve en az komsuluk Unitesi duzeyinden baglayarak,
planlama c¢alismasinin buyudkliga ve kullanim etkisine gore istatistiki ve/veya cografi
bdlge diuzeyine kadar agiklanabilecek olan demografik ve ekonomik verilerinin sunuldugu
bélimdir. Nillifer ilgesi son yillarda yodun bir sanayilesmeye sahne oldu. Bursa
nufusunun onemli bolimune istihdam olanagdl saglayan Bursa Organize Sanayi Bolgesi
ilce sinirlart  igindedir. Bursa'nin en buylk sanayi kuruluglari olan Oyak
Renault, Bosch, Sifas, Bisas, Filament, Besas, Cogkundz, Polylen, SKT, Gemsat gibi
onemli sanayi kuruluslarin fabrikalari bu bélgededir. Bursa-Mudanya yoluyla, Bursa-izmir
yolunun arasinda ¢ok genis bir alana yayilan Bursa Organize Sanayi Bolgesi ayrica
Nilufer Organize Sanayi Bolgesi, Besevler Sanayi Sitesi ve bu bdlgelerin digsinda Cali,
Kayapa, Hasanaga, Akcalar ve Gorukle sinirlari icindeki sanayi bolgeleri ile birgok blyutk
is merkezini bunyesinde barindiran Nillfer, bu 6zelligi ile Bursa nidfusunun % 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 Baskanhgi tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mUkerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1
Ocak 2019 tarihinde yurarluge giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritas1” na gore deprem
tehlike durumu, harita tizerine planlama alani sematik olarak isaretlenmistir. ilgili haritaya
gore Bursa ili 1.Derece Deprem Bolgesinde kalmaktadir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI



https://tr.wikipedia.org/wiki/Oyak_Renault
https://tr.wikipedia.org/wiki/Oyak_Renault
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bosch
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Sifa%C5%9F&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Bisa%C5%9F&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Filament&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Besa%C5%9F&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Co%C5%9Fkun%C3%B6z&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Polylen&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=SKT&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Gemsat&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_ekonomisi
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2.3.2. Jeolojik Yapi

Planlama alaninin 17.01.2001 tarihli Afet isleri Genel Mudirliigi'nce onayli
Jeolojik ve Jeoteknik Raporuna gore s6z konusu alanin QAI2- Ne2-Qym/b.konisi Zemin

Degerlendirmesinde oldugu belirtilmistir.

2.3.3. Morfolojik Yapi

Kentsel doku morfolojisi planlama siireci M.O.7. ylizyila dayanan ve hala tartisilan
¢ok boyutlu ve disiplinlerarasi bir konudur. Geleneksel yontemlerle yapilan galismalar ve
siniflandirmalar, ¢ok hizli degisip dénidsen ¢agdimiz kentlerini anlayabilme konusunda
yetersiz kalmaktadir. Bu sebeple, geleneksel Oklid geometrisiyle dlcliilemeyen doga ve
onun karmasik yapisini anlayabilmek i¢in ortaya atilan Kaos Teorisi ve fraktal geometri,
son yillarda kent morfolojisi ¢alismalarinda da kullaniimaya baglanmistir. Bu ¢alismadaki
temel amag; bir kentin olusum ve gelisim sureglerini, olduk¢a zengin bir tarihi gegmise
sahip olan Bursa kentinin morfolojik degisimi Uzerinden, kentsel ve bdlgesel dlgeklerde
yapilan fraktal analizlerle arastirmak; butincil bir yaklagimla 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 84 mt ile 87 mt. arasindaki egim
yukseltisi bulunmakta olup yaklasik %4 edim bulunmaktadir.

2.3.3.2. Yonelim Durumu
Planlama alani egim yonelim durumu kuzeyden guneye geldikgce yukseklik
artmaktadir.

2.4. ARAZI KULLANIMI

Planlama alani Uzerinde kentsel donlisim 6ncesinde ruhsatli 9 adet bloktan
olusan Ozgir Sitesi bulunmaktadir. Kentsel Dénlisim 6ncesi arazinin yaklagik %80
doluluk orani sahiptir.

2.5. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZzi

S6z konusu Niliifer ilgesi, Fethiye Mahallesi 1429 Ada 1 Parsele iliskin tasinmaz
0zel mulkiyetlere aittir. Tapuda “A B C D E F G H | Bloklari Havi Yuzsekiz Meskenli Kargir
Apartman” vasfinda olup parsel alani 8.946,61m2 yuzolguimlidur. Sitede toplamda 108
adet bagimsiz bolim mevcuttur.

2.6. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI
2.6.1. 1/100000 Olgekli CDP

Planlama alani mevcut Bayindirlik ve iskan Bakanhginca 19.1.1998 tarihinde
onaylanan Bursa 2020 Yili 1/100.000 o6lgekli Cevre Duzeni Plani sinirlari dahilinde
Mevcut Kentsel Yerlesim Alani’nda kalmaktadir.

PLANLAMA ALANI [

Onayh 1/100.000 Olgekli Bursa ili 2020 Yili Cevre Diizeni Plani
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2.6.2. 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani
Planlama alani Yururliikteki 1/25000 6lcekli Merkez Planlama Bodlgesi Nazim
Imar Planinda: "Yiiksek yodunluklu(350ki/ha) Meskun Konut Alaninda” yer

almaktadir.

i PLANLAMA ALANI

2.6.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 26.04.2017 tarih ve 1210
sayilll karariyla Konut Alanindan Ticaret+Konut Alanina alinmis olup Bursa 1.idare
Mahkemesinin 2017/1142 Esas 2018/634 sayili karari ile dava konusu plan degisikligi
iptal edilmistir. 1/5000 Olcekli Yiiriirliikteki Nilifer Nazm Imar Planinda: "250ki/ha

Orta Yogunlukiu Meskun Konut Alarinda” yer almaktadir.
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2.7.3.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alani Kentsel Dénlisiim 6ncesi 1/1000 6lcekli Ataevler Uygulama imar
Planinda: "Ayrik Nizam, 5 Kat, TAKS=0.28 Emsal:1,40 Konut Alaninda” yer
almaktadir.

Kentsel Doniisiim Oncesi Imar Plani Mevcut Durumu

mes
I.C
o BURSA BOYUKSEHIR BELEDIYESE

BURSA MECLIS KARARI
sUrUKsEnin
srLesives|
Ess No @ 2017/181-495 Orzeti : Nilifer ligesi, Fethiye Mahallesi, 1429 ada, |

parsele iligkin 1/5 r Plan
Karar No - 1210 deigikligi ve 171000 dkekli Uygulama Imar Plani

degisikligi

B llu.l\l Belediye Meclisi'nin, 26042017 giinil suat 17.00'de yaptais 20142019
cmin 4 fincd OLAGAN toplantisnin 3. Bidegimine ait glin
mad mu ni tegkil eden Imar ve Bayinditlok Komisyonu raporu okunarak yupilan gorligme

sonucunda;

Raporda;

“Bliytkgchir Belediye Meclisi'nin, 20,04.2007/1079 sayil Karan ile lmar ve Baysndarhk
Komisyonu'ns havale edilen nerge incelenmigtir

Orsaylt Nazsm Imar Plan’nda 250 kigitha, Koout Alani'nda kalan p; “Ticaret+Konut
Al na olansssing iligkin 1/5000 dlgekl Niltfer Nanm Imar Plans degigikliginin 3194 sayil Imar
Kanuou'nun 8/ ve 5216 sayili Blyikgehir Belediyesi Kanumi'nun 7/b maddelerine
uygun olduguna,

Orayh Uygulama lear Plani’ nmt 1,40 yapilagma kogullu K
Ticaret* Koout ‘\I.:rn na alinmas: ve ‘1) Riskli yap serhi aldids
),.th I.mh ve E14820 sayih n/nnm hl i

it Alar*nds kalan p
dinde ©

lan Jumklm ,_.—\thy el l)muwm ur:ln:m duramunda E-1.90,
ksek yol kotundan ahinacaktir

Taks 0,50, Y
3) Bina subasman kotu 3,00
edilen katlarn %50'si e kat ald 20°3ini gegmeye n ve ogk gikmalar emsale dahil
egildir. 6) Son kat Uzerinde ¢
Emsal hesabina dahil 'dlh

) Cekme n felerl plan Ozerinde posteriimigtir, 8) Ticaret v
toplam ingaat orammin % nu gegemez. 9) Bursa Bavikschir Belediyesi [mar Yidoctm
hilkdmlerine pre wygulsma yapdacaktr.' seklinde plan notlan ckieamesine itigkin 1/1000 &
Uygul mar Plam degigikliginin, 6306 sayih Kanun'un 6. maddesinia 12, bendi uysrinca gegici
olarsk  Bursa Blylikgehir Belediyesi'ne devredilen  yetkiye istinaden uypun  oldugans,
oybirligiioygoklugu ibe karar ve '

Biiy@ikgehir Belediye Meclisi'ne arz olunur.” denilmekse odup;

Konunun Mediste gdriiyiilmesi sonucanda; Onayle Nuzim Imar Plani'nda 250 kisiha
Konut Alam'nda kalan Nil Fethiye Maballest, 1429 ada, | parselin “Ticarct+Konut
Alani "o alinmasma iligkin 1/5000 Sloekli Nazim lmar Plam defigikliginin 3194 sayili Imar
Kasuna'oun 8% ve 5216 sayih Biylikyeh yesi Kununu'oun 7/b maddelering istinaden
uygun oldufuna,

Onayit Uygutima frsas Pla'nda E:1.40 yapalagen kogalla Koemt Alamoda kalan Nilafer
iigesi, Fethiye M; Conut Alani'na aliamast ve “1) Riskli yapi
serhi akdig: takdirde 6 tarih ve E.14820 syl yuzisinda
belirtilen 6306 sayili Kanan'un 6, maddesinin egici olarsk Bursa Blyikyehic
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S6z konusu alana iligkin Bursa Buylksehir Belediye Meclisinin 26.04.2017
tarih ve 1210 sayili meclis karari Kentsel Déntstme iligskin plan degisikligi onaylanmistir.
Onaylanan plan degisikligine acgilan davalar sonucunda mahkeme Kkarariyla iptal
olmustur. Ancak yukaridaki meclis karariyla onaylanan imar plani degisikligi sonrasi

binalar riskli yapilarini 15.05.2018 tarihinde aldigi goérulmustiir.

3.PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1.PLANLAMANIN GEREKGESI

Plan degisikligine konu Niliifer Ilcesi, Fethiye Mahallesi 1429 Ada 1 Parseldeki
binalara ait 15.05.2018 tarihli onayh Riskli Yapi Belgesi mevcuttur. 24.04.2017 tarih ve
1210 sayili karariyla Bursa Blylksehir Belediyesi Meclis Kararina istinaden Kentsel
Déniisiim amagli hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi ile Emsal:1.90
Yencok:24.50m Ticaret+Konut Alani(Tick) olarak onaylanmistir. Akabinde agilan dava
sonucu imar plani durdurulmustur.

S6z konusu alana iliskin dava sonucu imar plani durdurulmus olmasi sebebiyle
1/5000 ve 1/1000 Oolgekli imar planlar yoktur. Bu sebeple Konu parseldeki riskli
binalarinin depreme dayanikli yapilarin olusmasi ve insanlarin daha glvenilir yapilarda
oturabilmesi amaciyla 1/5000 Olcekli Nazim Imar ve 1/1000 &lcekli Uygulama imar plan
degisikliklerine gidilmistir.

3.2.PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER

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

Kentsel Doniisiim 6ncesi 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planinda Taks=0.28
Yengok=15.50 mt. olarak tanimlanmistir.

Bursa Blylksehir Belediye Meclisinin 24.04.2017 tarih ve 1210 sayili meclis karari
Kentsel Dontgstume iliskin plan degisikligi onaylanmistir. Onaylanan plan degisikliginde
acilan davalar sonucunda plan degisikligi mahkeme karariyla iptal olmustur. Bolgede
benzer nitelikte ayni zamanda kentsel donusume girmis ve ayni sekilde mahkeme karari
ile iptal edilen parsellerin yeniden plan degisikligi yapilarak insaat faaliyetlerini bitirdigi ve
yap1 kullanma izin belgelerinin alindigi bilinmektedir.
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3.3.PLAN / PLAN DEGISiKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

S6z konusu alana iligkin Yurirliikteki 1/5000 Olgekli Nazim imar Planrna gére;
"250ki/ha Orta Yogunluklu Meskun Konut Alaninda” yer almaktadir. Oneri 1/5000
Olgekli Nazim imar Plani ile “Park Alani ve Ticaret+Konut Alani (Tick)” olarak plan

Onerisi hazirlanmigtir.

MEVCUT 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani
B0 g o
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ONERI 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

g am——" P —
AN e T T
T T b >
// i - &
S 5 DB
e

250

ARAZi KULLANIM TABLOSU

MEVCUT PLAN 9.699,15 o] 0]9.699,15
ONERI PLAN 0 9.126,84 572.31/9.699,15

3.4.KURUM GORUSLERI

Planlamaya konu parselde sadece Kentsel Donusum Amach plan degisikligi

yapilmakta olup herhangi bir kurum gorusu talep edilmemistir.
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