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1. AMAC VE KAPSAM

1/1000 dlgekli Metro Kuzeyi Uygulama imar Plani kapsaminda Niliifer
Belediyesi Encimeni’nin 11.10.2006 tarih ve 991sayili karari ile onaylanan 3194 sayili
Kanunun 18. Madde uygulamasi, Bursa 1. idare Mahkemesi'nin 27.10.2011 tarih ve
2011/1366 sayili Karari ile iptal edilmigtir. Bu karar Danigtay 6. Dairesinin 27.04.2016
tarin ve 2016/2249 sayili karari ile onanmis, bu karara karsi yapilan karar duzeltme
talebi Danistay 6. Dairesinin 16.05.2018 tarih ve Esas:2016/8660-Karar:2018/4718
nolu karari ile reddedilerek ilgili mahkeme karari kesinlesmisgtir.

Ayni zamanda 1/1000 élcekli Metro Kuzeyi Uygulama imar Plani kapsaminda
Nilufer Belediyesi Meclisinin 13.01.2020/58 sayili karari ile uygun bulunarak Bursa
Blyuksehir Belediye Meclisinin 23.07.2020/996 sayili karari ile onaylanan 1/1000
dlgekli Metro Kuzeyi Uygulama imar Plani degisikligi, Bursa 2. idare Mahkemesinin
2020/863 E. 2021//82 E. 2021/717 E. 2021/851 E. 2021/852 E. Sayili dosyalar ile
acilan davalarin 30.11.2021 tarihli kararlari ile iptal edilmistir.

Bu kapsamda bdlgededi 18. Madde uygulamasinin iptaline yonelik geri
donusum ve yeniden 18. Madde uygulamasi yapilabilmesi igin imar planinda
duzenlemeler yapilmasi gerekliligi dogmustur. Bu kapsamda 6nceden yapiimis olan
imar plani degisikliginin iptaline yonelik mahkeme kararlarinin gerekgelerinin yeniden
degerlendirilerek yeniden plan degisiklikleri yapilmasi planlanmigtir.

2.PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama Alani, Bursa ili, Niliifer ilcesi, 23 Nisan Mahallesi, H21C04C2A,
H21C04C2B, H21C04C2C, H21C04C2D, H21C05D1A VE H21C05D1D paftalarin
bulundugu yaklasik 25 ha. buyukligundeki bir alani kapsamaktadir.

Planlama alaninin kuzeyinde sanayi bolgeleri (NOSAB-BOSAB) bati sinirinda
hipodrom ve konut bdlgelerinin yer aldigi Altingsehir Mahallesi, guney yonunde
Besevler Kuglk Sanayi Sitesi ve dogu sinirinda konut alanlarinin yer aldigi Ataevler
Mahallesi yer almaktadir. Ayni zamanda planlama bdlgesinin 3 yoninde de ana
ulasim akslari bulunmakta, dogusunda Ata Bulvari, giineyinde izmir Yolu ve batisinda
Bilent Ecevit Caddesi gegmektedir.
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Caddesi |/:
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2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Nufus bUyukligua acgisindan Turkiye’nin 4. Buylk kenti olan Bursa, Glney
Marmara’'da, istanbul-Kocaeli-izmir gelisme aksinda hizla gelisen bir sanayi kenti
oldugu kadar, ayni zamanda bir tarih ve kaltur kentidir. Bursa, uUlke ekonomisine
sagladigi katma deger agisindan da istanbul, Kocaeli ve Izmirden sonra 4. sirada
gelmektedir. Osmanli imparatorlugunun ilk baskenti Bursa, Marmara ile Ege Bolgesi
arasinda kara ve deniz ulasim odaginda olmasi, zengin dogal ve kulturel deg@erleri ile
Tarkiye’'nin cok 6nemli bir sanayi ve kultir kentidir. Bursa gelecege dogru sahip oldugu
ekonomik potansiyelleri ile dunya metropolleri ile rekabet edebilecek duizeydedir.
Modern teknolojileri kullanan yeni sanayi, ticaret ve konut yerlesmeleri ile istanbul’u
izmire baglayan deniz ve kara ulasim sistemleri ile Bursa, yerli ve yabanci yatirimcilar
icin 6nemli bir merkez olarak gelismektedir.

Istanbul ve Kocaeli metropollerinin, Kérfez Gegisi ve Istanbul-izmir oto yolu ile
Izmir ve Ege Bolgesine baglanacak olmasi ve istanbul-Yalova, istanbul-Bandirma hizli
feribot ulasim sistemi ile Marmara Bdlgesinin kuzeyinin, bodlgenin guneyi ve Ege
bdlgesi ile entegrasyonu, Bursa metropoliinin gelismesini hizlandiracaktir. Gelecegin
Bursa’si kesinlikle, istanbul, Kocaeli ve izmir metropolleri ile entegrasyon icinde,
bolgesel, Ulkesel ve uluslararasi duzeyde onemli bir gelisme merkezi olma potansiyeli
tasimaktadir. Bursa Metropoli’'ndeki gelecege donuk projeler bu c¢ergevede
tasarlanmalidir.

Bursa ili 2020 yili TUIK verilerine gére niifusu 3.101.833 kisi olup Niliifer ligesi
Niifusu 484.832 kisidir. Bursa niifusunun %15,63'U Niliifer ilgesinde yasamaktadir.

Kentin bati bdlgesindeki planlama alani g¢evresinin ekonomik yapisi
incelendiginde; bolgede sanayi, tarim ve hizmet sektorlerinin tamami bulunmakta olup,
agirlikli olarak hizmet yogun bir yapidadir.

23 Nisan Mahallesi niifusu ise, en son alinan (2020 yil) TUIK verilerine gére
17713 kigidir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani ve cevresinde Bursagaz, BUSKIi, DSi, TEIAS gibi ilgili
kurumlardan edinilmis olan mevcut teknik altyapi hatlari planlama ¢alismasina entegre
edilmis olup ekteki haritada gdsterilmektedir.

1/1000 Blgekli Metro Kuzeyi Uygulama imar Plani kapsaminda da st dlgekli
plan kararlar dogrultusunda egitim tesis alanlari, spor alanlari, kreg alanlari ve park
alanlari gibi sosyal donati alanlari planlanmig durumdadir.
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Resim 3. Planlama Alani ve Yakin Cevresine Ait Teknik Altyapi Alanlar

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1.Depremsellik

Bursa il butununtn depremselligi genellikle Marmara Bolgesi'nin depremselligi
icerisinde incelenmektedir. Bursa ili tipki Marmara Bdlgesi gibi Tiirkiye Deprem
Kusaklari Haritasinda buyuk Olgcude birinci derece deprem kusagi icerisinde yer
almaktadir. Tarihsel olarak Marmara Bolgesi'nin depremselligine bakildiginda Turkiye
Alpin orojenezi kusaginda ve yuksek deprem aktivitesi gosteren bir bolgede
bulunmaktadir. 20. ylzyilda, Kuzey Anadolu Fay Hatti ve Bati Anadolu'nun (Ege
Bdlgesi) Graben sistemleri ile Dogu Anadolu Fay Sistemleri’nin olduk¢a aktif oldugu
gozlemlenmektedir. Deprem sirasinda meydana gelen yapisal hasara neden olan
etkenler, deprem kaynaginin Ozellikleri, bolgelerin jeolojik ve tektonik yapilari ile ilgili
olup, kontrol parametlerinden biridir. Anadolu Turk Levhasi, Karadeniz Levhasina
relatif olarak batiya dogru hareket etmekte olup, aralarinda Kuzey Anadolu Fayi
mevcuttur. Anadolu levhasinin bati ve guney-bati yonunde hareketi, Arabistan
levhasinin giineyden kuzeye dogru hareketi sonunda meydana gelmektedir. inceleme
alanini etkileyen faylar arasinda yer alan baslica fay olan Kuzey Anadolu fayi bir zon
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teskil edip, tek bir hattan miitesekkil degildir. inceleme alani icerisindeki tiim birimleri
etkileyen eski ve yeni depremlerin incelenmesi sonucu, bodlgedeki faylarin 6zellikle
Marmara c¢evresindeki etkin faylar oldugu anlasiimigtir. Bolgenin guneyinde aktif
oldugu bilinen Uluabat Fayi yer almaktadir.

Harita 1. Turkiye Deprem Tehlike Haritasi

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI a '@./' o

APET VE ACK DURLM YONETIVM BASRANLIG!

Ureversier et Oumagmar Burvan ho 158
(Eancpane You § Kom) Cammapahcnas. TURSIVE

.

Bu harta. Afet ve Act Durum Y onetis Bagaanisg: (AFAD) tarahndan Usssal Deprem Araghrma Programs (UDAP) ACIKLAMALAR

UDAP-G-13-08 kod oy “Tonaye Sk Tehike K
sonucian kullandarsk hazintanmgts
Bu harta zemen hoguiy (Vile = T80 Ve e8as shnarsh Naz ianmugty Yers! 20mun kogullannin neden clatweced o — R e

L eee—

Sriayma Duyutme farkls Ol ghx tehbheier Germemekieds wim e T o Cwas
Kaynak Gosterme. Bu hantann kutandmasnda “AFAD 2018 Turkye Deprem Tene Hartas:® gexinde kaynak 36 VAOn ASLMA CABAS 330
ettumess geres mented TERRAR AN P ETCER, €73 T
2018CHartann 1 v kbbas haths AFAD BaghaniQna amr AFAD i yazd Ir Shnmaden eleslsonk Opth Mmekane 0 100 200 400

ve7a 3ger yolaria COQatAman CaQiMar. DasATS: yayMTEANMas GunLmuNda gereRs PURUK rOLars FEE — — " —
bayrunsacants — KM

Harita 2. Depremsellik Haritasi

B 1Derece
2.Derece
3.Derece
4Derece

O sDerece

il merkezi

iige merkezi
Bucak merkezi
Diri Faylar(MTA)
Yol

—— Otoban
Demiryolu

Nehir

iige siniri

il sinin

DEPREM ARASTIRMA D AIRESi ANKARA
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Depremsellik acisindan incelendiginde; Bursa fayi, Bursa ve c¢evresini birinci

derecede etkileyecek bir depreme kaynak olabilecek durumdaki en 6nemli faydir. Bu
fay hem Bursa bolgesinin merkezinde hem de dogrultu atimli bir fay olmasi nedeniyle
Bursa ve yakin gevresi icin Gnem kazanmaktadir.

2.4.2.Jeolojik Yapi

sonug ve oneriler bolumua asagida verilmistir.

BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
JEOLOJIK- JEOFIZIK- JEOTEKNIK
DEGERLENDIRME RAPORU

GIRIS

Yurdumuz oldukga aktif bir deprem kusagi {izerinde yer almaktadir. Biiyiik
sehirlerimiz ile Endiistriyel ve Sanayi Bolgelerimizin pek ¢ogu birinci derece
deprem bolgeleri iizerinde kurulmustur. Keza, merkez iissii Golciik civari olan
Marmara Bolgesini yogun bir sekilde etkileyen ve biiyiikliigi M=7.4 olarak
dlciilen 17 Agustos 1999 depremi ile merkez lssi Diizce civari olan M=7,2
biiyiikliglindeki 12 Kasim 1999 depremi bu Bolgelerde olmus ve genis bir alani
etkilemislerdir. Bu depremlere miiteakip, Bayindirlik ve iskan Bakanhg:, Afet
isleri Genel Miidiirliigii tarafindan 15.10.1999 giin ve 122297 sayili 10 nolu
genelge ile (6zellikle 1. Ve 2. Derece deprem kusaklarinda kalan yerler igin ) yeni
yerlesime agilacak olan yerler ile mevcut Nazim Imar Planlarinin, Jeolojik Etiit
yapilmadan uygulanmamas gibi teknik bir zorunluluk giindeme gelmistir.

AMAC

S&z konusu genelge geregi Bursa Biiylik Sehir Belediyesi sinirlar iginde
yer alan; Niliifer, Osmangazi, Yildirim ilgelerini kapsayan lJeolojik-Jeofizik-
Jeoteknik etiit calismalarini tamamlamistir. Caligmalar sonucu elde edilen
raporlar her ilge i¢in ayr ayr1 hazirlanmis olup yaklasik eklerle birlikte {i¢ bin
sayfa kadardir.

Hazirlanan bu zemin degerlendirme raporu yukarida bahsedilen ve ihaleyi
alan ilgili Firmalar tarafindan yapilan saha calismalar1 ve raporlarindan
yararlanilarak, Bursa Biiylik sehir sinirlan icinde yer alan zeminlerin jeolojik
yapisi ile bu yapiyr olusturan birimlerin, fiziksel, mekanik, dinamik ve
mukavemet 6zelliklerinden faydalanarak olusturulmustur.

Raporun bundan sonraki béliimlerinde; hazirlanan Zemin Degerlendirme

Paftasinin iizerinde yer alan ve hepside farkli farkli 6zellikleri yansitan renk ve
simgelerin yorumlanmasini igeren kisimlara yer verilmistir.

Niliifer Belediyesi / Plan ve Proje Miidiirliigii / Planlama Biirosu
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BURSA

rapordan farkh bir durum tespit edilmemisur. Bu alanda heyelan eden kutlelenn kahniiklan
sinurli olmakla beraber verlesime uygun olmavan alan kategorisi icerisinde degerlendinimistir
Bu alan igerisinde vapilasmaya izin veriimemel. zorunlu her tirld vapilasma (6zellikle alt yap)
icin uzman gruplarca gok detayh zemin etidleri ve temel mihendislifi degerlendirmeleri
bolgenin genel stabilitesini de irdeleverek yapimaldir. Zorunlu hallerde projeler uzman
gruplarca vapilmus olsa dahi bu tir vapilasma kosullaninda insaat oncesi. sirasi ve sonrasinda
zemin igerisindeki deplasmanlar inklinometreler ile aletsel olarak gozlenmelidir.

4. SONUCLAR VE ONERILER

Bu galisma kapsaminda 07.Arahk.1999 tarhinde vapilan ihale ile Bursa Buayuksehir
Belediyesince Niliifer ilcesinde Bursa Buyuksehir Beledivesi tarafindan belirlenmis kapsam
dahilinde zemin etiidleri ZETAS Zemin Teknolojisi A$ tarafindan gerceklegtirilerek, mevcut
nazim imar planianinin yeniden degerlendirilmesine ve imara agilmas: planlanan sahalara yonelik
gerekli verilerin saglanmasi amaglanmis ve depremsellik, zemin ve temel mehendisligi
voninden mevcut imar planlanna althk olusturacak bolgelendirmeyi de igerecek sekilde
degerledirmeler sunulmaktadur.

Bu ¢alisma kapsaminda oncelikle Nilifer ilgesi siurlan yerlesim alam ve yakin civanmn jeolojik
ozellikleri arastinlmus. aynica bolgenin depremselligi hakkinda ayrmtii veriler toplanmugtir.
Bursa Biiyuksehir Belediyesi tarafindan belirlenen Nilifer ilgesine ait agafida belirtilen alanlarda
aynintih, jeolojik, depremsellik, morfolojik, hidrojeolojik ve geoteknik calimalar yapilarak
verlesim agisindan kasitlayic: unsurlann olup olmadif araghnlmus, yerlesim agisindan kisitlayic:
unsurlann olmadig alanlarda parsel bazinda yapilmasi gerekecek galigmalann kapsam ve igerigi,
vapilan modelleme ve mikro bolgelendirme (Yerlesime Uygunluk) gahismalan ile birlikte
tariflenmistir. Yapilan mikro bolgelemede (Yerlesime Uyvgunluk);

e Yerlesime Uygun Alanlar

o Onlemli Alanlar

a) Detayh Zemin Etadii Yapiimadan Yapilasmaya Izin Verilmeyecek Alanlar

b) Aynntih Zemin ve Temel Mithendisligi Etadleri ve Onlemleri Gerektiren Alanlar
e Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar
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yaklagimi ile simflandirmas: yapiimig ve yukanda tariflenen risk gruplanna iligkin detayli
-degerlmdirmeler yapilarak, ilgili risk grubu alam igin parsel bazinda yapimast gerekecek etid
ve degerlendirme ¢alismalarimin kapsamlan tariflenmistir.

Yukanda ozetlenen calima kapsamu imar planlanmin hazirlandify baz olan 1/5000 olgekte
yiritalmiis olup, parsel bazinda etidlere baz teskil etmek fzere sozkonusu gahisma d@
zemin modellemesine ydnelik gergeklegtirilmistir. Dolayistyla bu  rapor kapsamindaki
caligmalardan hareketle sunulan veri ve degerlendirmeler, parsel baznda zemin mihendislig ve
temel tasanmuna yonelik kullamimamali, ancak parsel bazinda gergeklegtirilecek etidlere 151k
tutmast ve gergeklegtirilecek bu tir etid ve degerlendirmelerin kapsam ve igerik yoniinden
tahkiki amacina yonelik olarak kullamimahdir. ‘
inceleme alamnin jeolojik , jeoteknik ve mormofolojik ozellikler ile yorenin 1. Derece deprem
kusaginda bulunmesida g6z Onine alindiginda : yapilarda “ Deprem Bolgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkindaki Yonetmelik  esaslanna uyulmalidir. .
Innelanealmuioeﬂsindengepmmdaeyaak!armmmskmsahasmnimnDS ce
belirlenmesi gerekmektedir. ‘ ‘
Planlamaya yonelik bu rapor kapsaminda; smurlarmiz iginde kalan imar planl@ u'dclmmw
(hazirlanan bu rapor altlik olmak fzere) BnynbdﬂBdedmZanmEmﬂmAmmSeﬁ:g\

ROy Lindedi
ve D Hocast ve rap /,7

L 59

|

c.No: 6635
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=

IQRSA BUYUKSEHIR IMAR PLANI SAHASI PLAN REVIZYON RAPORU

Bursa Biyik Sehir yesi, Niliifer, O g
G'ARANTl TEKNIK ve ZETAS Firmalarinca hazirlanan Jeolojik ve Jeoteknik etiid degeﬂendirm'

?iporlannda zeminin genel dzellikleri verilmis olup sdz konusu raporlara ait verilere dayamlaral"/

Bursa Biiyilksehir Belediyesi, Kentsel Geligme Sube Mudiirliigii, Zemin Etiitleri Aragtirma Sefligi
tarafind; t imar planian yeniden degerlendiriimis ve ARALIK 2000 ginli Nilifer,

Osmangazi ve Yildinm ilceleri Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik degerlendirme raporu hazirlanmigtir.
Yapilacak imar Plani Revizyonu calismalarinin bu dederlendirme raporu dogrultusunda
yapilmasi;

T.C Bursa Bilyiiksehir Belediyesi, Kentsel Geligme Sube Miidiirliigl, Zemin Etiitleri Arastirma
Sefligi tarafindan; NILUFER, OSMANGAZI ve YILDIRIM ilgelerine ait Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik

degerlendirme raporun da verilen ine ait p: eler inin genel dzelliklerini karakterize
kte olup, incel i d inin farkli &zellikler géstermesi nedeniyle parsel bazinda

aynntilh jeolojik ve jeoteknik etiitlerinin yapilarak her parsel icin zemin parametrelerinin

belirlenmesi;

Belediyesince hazirlanan raporda Qal (aliivyon) olarak t. I halann da parsel

bazinda yapilacak ayrintili j knik etiitler da, sivilagma tahkiki yapilarak ( Ozellikle

Qal3, Qal4 simgesi ile gdsterilen alanlarda risk yiiksek olup titizlikle davraniimasi) sivilagma

potansiyeli tespit edilen sahalarda sivil karsi alinabilecek &nlem ve oneri projelerini
igeren jeolojik jeoteknik etiit raporlaninin hazirlanmasi;
Rapor eki 1/5000 &igekli paftalarda, bul yapil laniarda;

degerlendirme  raporu neticesinde belirlenen kat yiiksekliklerinden fazla olan yapilarin

hiplerince kiplere incelettirilerek gerekiyorsa zemin, temel, yap: iyilestiriimesine

gidilmesi sartiyla onaylanmigtir. Ayrica ;

So6z k poriar imar p esas olmak iizere hazirlanmis olup rapor igerigindeki veriler
parsel bazindaki etiitler (zemin etiitleri) yerine kullaniimamali;

Bakanhgimizca Yildinm ilgesi, Teferriic mahallesinde 13.04.1982 giinlii jeolojik etiit rapor eki
krokide belirlenen alan ‘Afete Maruz Bélge' olarak degirlendirilmig olup, s6z konusu saha H22D,
07c 1a-1b nay k olarak is is ve Yildinm ilgesine ait rapora %lenmm.lr

el i, 2o L

EKkrem DEMIRBAS
Genel MddurYardimeist

AR

i ve Yildinm ilgelerini kapsayan ve TEMSON, ; ,;, 2
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Zemin Degerlendirme Paftasinda turuncu renk olarak lekelenmis ve Biiylik

Sehir sinirlarini diger alanlara nazaran daha fazla bir kismini teskil etmektedir.

Biitiin bu alanlarla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlart,

laboratuar verileri, sismik kirilma ve rezistivite ¢aligmalari verileri neticelerine
gore su sonuglara varilmistir:

Jeolojik olarak, bu alanlarda bulunan neojen ¢okelleri, kumlu kil, killi kum,
siltli kil, siltli kum, orta/yiiksek pilastisiteli kil ve kil/marn ardalanmasindan
olusmaktadir.

Arazi penetrasyon degerleri ortalama; N=14 — 30 arasinda degismektedir.
Bolgede yeralti suyu tablasi bulunmamakla birlikte, bu alanda yapilan bazi
sondajlarda (miinferit olarak) 1.20m. — 7.80m.’lerde su seviyelerine
rastlanmistir.

Bu alanlar i¢inde yapilan rezistivite galismalari ile sondaj ¢aligmalarindan elde
edilen veriler birbirlerini destekler nitelikler tasimaktadir.

Sahada yapilan sismik kirilma galigmalar neticesinde elde edilen zemin
dinamik degerleri ile sahadan alinan numuneler {izerinde yapilan laboratuar
deneyleri, bir tablo halinde rapor ekinde verilmektedir.

Zemin hakim titresim peryodu To=0.17 — 0.48sn arasindadr.

Zemin grubu C3, sinifi ise Z3 olarak tanimlanmistir.

Sahada vadi tabani seklinde olusmus disiik kotlarda, ylizeysel sularin
gollenmesini engelleyecek Onlemlerin (yagmur suyu toplama sistemleri
v.b.)alinmasinda yarar vardir.

Parsel lgeginde az katli yapilarda sisme problemi incelenmeli ve onlemleri
alinmalidur.

Sahada yapilan caligmalarda sivilasma verilerine rastlanmamistir

Bu alanlarda ¢ok katli yapilagmada (6 kat ve Ustii) oturma ve zemin biiyiitmesi
sorunlari nedeniyle 6zel temel sistemlerinin uygulanmasi gerekebileceginden
5 kata kadar yapilasmaya gidilmesi uygun olacaktir.

Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel olgeginde etlit
yapilmasi gereklidir.

Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmeliklere uyulmasi
gerekmektedir.

Niliifer Belediyesi / Plan ve Proje Miidiirliigii / Planlama Biirosu
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2.4.3.Morfolojik Yapi

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alanina konu 23 Nisan Mahallesi genel olarak az egimli bir
topografyaya sahiptir. E§im oranlari degiskenlik gdstermekle birlikte genel bir ifadeyle;
calisma sahasinin kuzey sinir tarafinda genellikle % 1-2 arasi, giney bdlgesinde ise
agirhikh olarak % 5 -6 arasinda degismektedir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alanina konu 23 Nisan Mahallesinin kuzey kisimlarinda
yapilasmalarin blytk bir bolima tamamlanmis ve daha diz bir topografyaya sahiptir.
Guney kisimlarinda ise henlz yapilasmasini tamamlamamis ve topografya olarak
daha egimli alanlar bulunmakla birlikte bu alanlarda yonelim genellikle glney
yonundedir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Niltifer ilcesi, 23 Nisan Mahallesi kapsamindaki plan degisikligine konu alanlarin
tamami bos parseller olup, Uzerinde bir yapi bulunmamaktadir. Onayli imar planinda
egitim tesis alanlari, kres alanlari, park alanlari, spor alanlari, yol ve otopark alanlari
olarak ayriimis alanlardir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZi

Nilufer ilgesi, 23 Nisan Mahallesi kapsamindaki plan degisikligine konu alanlarin
blayuk bir bolumu 6zel mulkiyette kalmakta olup dnceden yapilmis imar uygulamasina
gore KOP parselleri olarak olusturuimus ve buna badli olarak hisseli bir mulkiyet
yapisina sahiptir. Ayni zamanda Nilufer Belediyesi mulkiyetinde yer alan parseller ile
tapu kaydi bulunmayan park ve yol alanlari da plan degisikliklerine konu alanlardir.

Niliifer Belediyesi / Plan ve Proje Miidiirliigii / Planlama Biirosu 13
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2.7. YURURLUKTELIi PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Planlama Alani, Bursa ili, Niliifer ilcesi, 23 Nisan Mahallesi, Bursa 2020 Yili
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani kapsaminda olup “Mevcut Kentsel Yerlesimler”
icerisinde yer almaktadir. 100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planr’nda asagidaki
hakimlere yer verilmistir;

“6.1.1.5. MERKEZ PLANLAMA BOLGESI

6.1.1.5.1. Planlama bélgesi 2020 yili tahmini niifusu en fazla 2.200.000 kigidir.

6.1.1.5.2. Merkez planlama alani iginde yer alan tarihi merkezin korunmasi,
sthhilestirilmesi ve restorasyonu esastir.

6.1.1.5.3. Merkez planlama bdélgesinin 2020 yilinda kimligini, agirlikli olarak
hizmet sektériinin belirleyebilmesi igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

6.1.1.5.4. Bu planlama bdlgesinde yogunluk artirrmina gidilemez, sihhilestirme
yapillmasi esastir.

6.1.1.5.5. Yerlesme merkezinin desantralizasyonu esastir.

6.1.1.5.6. Merkez planlama alani icinde yer alan sanayi bélgeleri mevcut veri
olarak alinmigtir. Bog parsellerde yer segecek sanayi kuruluslarinin alanlarinin ileri
teknoloji kullanarak (retim yapmasi gerekmektedir.

6.1.1.5.7. Bursa ve Demirtas Organize Sanayi Boélgelerinde aritma tesisi
olusturulmasi zorunludur.

6.1.1.5.8. Girsu-Kestel'de bulunan sanayi alanlarinin mevcut durumu diginda
genigletiimemesi esastir. Ayrica tim mevcut sanayi alanlari irdelenecektir.

6.1.1.5.9. Merkez planlama alani iginde kooperatif seklinde yapilan kiglk
sanayi bélgeleri Duaginari ve Balikli’dir. Bu kliglk sanayi bélgeleri kendi i¢lerinde idare
birimlerini olusturacaktir. Ayrica s6z konusu alanlar irdelenecektir. Bliylik blcekli sanayi
kullanimlarinin bu alanlarda yer segmemeleri esastir.

6.1.1.5.10. Ova korunmasina ybnelik uygulama eylem plani hazirlanacaktir.

6.1.1.5.11. Ova igcinde noktasal olarak yer segmis olan sanayi alanlarinin tasfiye
edilmesi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.12. Ova igcinde noktasal olarak yerlesime acilmis konut alanlari
irdelenecek konut alanlari kapsamindadir (Demirtag Belediyesi belediye sinirlari
icindeki toplu konut alani gibi).

6.1.1.5.13. Merkez planlama alani yerlesiminin sagliklastiriimasi amaciyla yesil
kusaklar ve alanlar olusturulmasi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.14. Sosyal donati alanlarini arttiracak ¢alismalar yapilacaktir.

6.1.1.5.15. Merkez planlama alani igin 1/25.000 élgeginde Ulasim Ana Plani
kararlari dogrultusunda yeni ulasim planlamasi yapilacaktir.”

Niliifer Belediyesi / Plan ve Proje Miidiirliigii / Planlama Biirosu 14




é% 1/1000 Olgekli Niliifer Nazim Imar Plam1 Degisikligi
uip-

NiLUFER

BELEDIYESI
——eursa——

Harita 2. Planlama Bélgesinin 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani igerisindeki Yeri

19
MERIETE
Alani

2.7.2.1/125.000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama Alani, Bursa ili, Niliifer ilgesi, 23 Nisan Mahallesi, Merkez Planlama
Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani sinirlari igerisinde “Merkezi is Alani” olarak
planlanmis durumdadir. Plan Huikimlerinde “Merkezi is Alani” na iliskin asagida
belirtilen maddeler yer almaktadir.
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7.3.  TICARET ALANLARI
7.3.1. MERKEZI i$ ALANLARI (MiA)
MIA BURSA KENT KIMLIGI VE VIZYONUNUN EN ONEMLI MEKANSAL OGESIDIR.

BOLGEYI KENTLE BUTUNLESTIREN, TARIHI CEVRE ILE ILISKISINI KURAN, ULASIM
BAGLANTILARINI BELIRLENEN ALANI ICINDE VE CEVRESIYLE ILISKILERINDE RAHATLATACAK
COZUMLER URETEN, BELIRLENEN ~ALANI ICINDE YAPI POLITIKALARINI OLUSTURAN
DOLULUK VE BOSLUK ORANLARINI VE KONUMLARINI BELIRLEYEN UYGUN OLGEKLERDE
B(L;RSAI “DUNYA KENTI" VIZYONUNU DESTEKLEYEN PROJELERIN DE URETILECEGI
BOLGEDIR.

MERKEZI IS ALANINDA TICARET SOSYAL VE IDARI TESISLER (OZEL YA DA RESMIi SAGLIK,
EGITIM, SPOR, SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, IBADET YERLERI, ULUSAL VE ULUSLAR
ARAS| KONFERANS-KONGRE, SEMINER MERKEZI, FUAR, TOPLANTI VE COK AMACLI
SALONLAR) TURISTIK TESISLER, KONUT KULLANIMI, TEKNIK ALTYAPI TESISLERI ILE BU
KULLANIMLARIN GEREKTIRDIGI DIGER FONKSIYONLAR YER ALABILIR

BU ALANLARDA YANICI, PARLAYICI PATLAYICI ETKISIi OLAN DEPOLAMALAR YAPILAMAZ.
CEVRE SAGLIGI AGISINDAN TEHLIKE YADA OLUMSUZLUK ARZEDEN, GORUNTU, GURULTU,
HAVA, KIRLILIGI OLUSTURAN IMALATLAR YER ALAMAZ.

BU ALANLARDA BRUT KONUT YOGUNLUGU 800 KISI/HEKTARDIR.

Harita 3. Planlama Alaninin 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani igerisindeki Yeri
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Merkez Planlama Bolgesi 1/25000
Olgekli Nazim imar Plani
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3. PLAN GALISMASI

3.1. PLAN DEGISIKLiIGi GEREKGESI

1/1000 olgekli Metro Kuzeyi Uygulama imar Plani ilk olarak 21.04.1999
tarihinde onaylanmistir. Plana iligkin 3194 sayili Kanunun 18. Madde Uygulamasi
Nilifer Belediye Encimeninin 11.10.2006 tarih ve 991 sayili karari ile onaylanmistir.

S6z konusu 18. Madde Uygulamasi Bursa 1. idare Mahkemesi’nin 27.10.2011
tarin ve 2011/1366 sayili Karari ile iptal edilmistir. Bu karar Danigtay 6. Dairesinin
27.04.2016 tarih ve 2016/2249 sayil karari ile onanmig, bu karara karsi yapilan karar
dizeltme talebi Danistay 6. Dairesinin 16.05.2018 tarih ve Esas:2016/8660-
Karar:2018/4718 nolu karari ile reddedilerek ilgili mahkeme karari kesinlesmistir.

Nilufer Belediyesi tarafindan s6z konusu mahkeme karari dogrultusunda islem
yapilmak lzere, 1/1000 élcekli Metro Kuzeyi Uygulama imar Plani kapsaminda kalan
yaklagik 100 ha. hk alanda Geri Donusum ve yeniden 18. Madde uygulamasi isi ihale
edilmistir. Yuklenici firma ile 28.08.2019 tarihinde s6zlesme imzalanmis ve 06.09.2019
tarininde yer teslimi yapilarak geri donusim ve yeniden 18. Madde uygulamasi igi
baglatiimistir.

Yaklasik 100 ha. hik alani kapsayan ve ¢ok sayida parsel ve malikini ilgilendiren
s6z konusu ihale sureci asamasinda degisen 18 md. uygulama yonetmelik
hikimlerine bagh olarak nazim ve uygulama imar planlarinda da bazi degisiklikler
yapilmasi geregi dogmustur.

Bu amagla Nilufer Belediyesince hazirlanmis ve Bursa Buyuksehir Belediye
Meclisinin 23.07.2020 tarih ve 1010 sayili karar ile onaylanan 1/5000 olgekli Nilufer
NAzim imar Plani degisikligi, Bursa 2. idare Mahkemesinin 2020/863 E. 2021//82 E.
2021/717 E. 2021/851 E. 2021/852 E. Sayili dosyalari ile agilan davalarin 30.11.2021
tarinli kararlari ile iptal edilmistir. Bu mahkeme karari dogrultusunda da bdlgede
yeniden mahkeme kararindaki iptal gerekgeleri ve bilirkisi raporundaki hususlar
degerlendirilerek karar alinmasi gerekmektedir.

3.2. PLAN DEGISIKLiGi ONERISINE iLISKIN ANALIZLER - KURUM
GORUSLERI

Yukarida ifade edilen nedenlerle mevcut plandaki % 51,1 oranina gére yeniden
uygulama yapilmasi mumkun olmadigindan, plan genelindeki DOP kapsamindaki
alanlarda ve arttk KOP parseli de duzenlenemediginden diger sosyal donati
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alanlarinda duzenleme yapilmasi gerektigi yapilan teknik analiz ve caligmalar ile
ortaya ¢ikmistir.

Belirtilen sorunun giderilmesi ve yeniden uygulama yapilabilmesi igin yani DOP
miktarinin dusurulmesinin yontemleri ayrintili bir sekilde c¢alisiimigtir. Yukarida bir
ornedi sunulan yuklenici firmanin teknik raporunda belirtildigi sekilde farkl yollarla
DOP oraninin nasil dusirilebilecedi belirlenmistir.  Oncelikle Niliifer Belediyesi
mulkiyetindeki alanlarin park ve yola terki planlanarak DOP hesabi yapilmig ve oran %
46,7’ye dusurllebilmistir. DOP miktarinin %35’e dusurllebilmesinin tek yolunun
uygulama bolgesi icerisinde kalan spor, egitim alanlarinin 6zel kullanima
donusturtlmesi ile mumkun olugu sonucuna ulasiimigtir.

Bu nedenle spor ve egitim alanlarinda ve buna bagh olarak park ve yol alanlarinda
bazi plan degigiklikleri yaparak 18. Madde uygulamasinin yudrutulebilmesi
amaclanmistir.

Bu kapsamda plan degisikligine konu egitim alanlari icin kurum goériisiine yoénelik il
Milli Egitim Mudarlagu ile gesitli yazismalar yapilmistir.  Bu slreg igerisinde yaklasik
18.000 kiginin yasadigi bolgede kamu mulkiyetinde bir okul alaninin bulunmadigi ve
ciddi bir ihtiyag olarak bodlge halki tarafindan talep edildigi belirlenmigtir. Bu amagla
yapilacak yeni uygulama ile kamuya ait okul alanlari da elde edilebilmesi ve
Belediyemizce belirlenmis olan hayirseverler aracihigiyla hizlica bu alanlarda okul
alanlarinin yapilabilmesi icin gdériismeler saglanmistir. Sonug olarak Bursa Valiligi il
Milli Egitim Midurliga, Nilifer Belediyesi ve Hayirsever arasinda igbirligi Protokol
imzalanmistir.

Plan degisikligine konu diger park ve spor alanlarinin sorumlulugu ilce Belediyelerinde
oldugu icin bu alanlar i¢in baskaca bir kamu kurum goéristu alinmasi gerekliligi
bulunmamaktadir.

Asagida il Milli Egitim Mdurligi ile yapilan yazisma ve imzalanan protokol érnegi
sunulmaktadir.
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3.3. PLAN DEGISIKLiGi ONERIiSi VE PLAN KARARLARI

Bolgede ydrutilmekte olan Geri Dondsim ve yeniden 18. Madde Uygulamasi
isinin yuarutilebilmesi, DOP miktarinin %35’e dusurulebilmesi amaciyla bdlgede
yuritilmekte olan 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani c¢alismalarina dayanak
olusturmak amaciyla, egitim, kres, spor alanlari; 6zel egitim tesis alani, 6zel kres alani
ve Ozel spor alanlar olarak yeniden duzenlenmigtir. Konut/ticaret alanlarinda herhangi
bir artis s6z konusu olmadigi igin yapilan plan degisikligi sonucunda nufus artigi

olmamaktadir.

Harita 6. Plan Degisikligine konu alanin onayli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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Harita 7. Hazirlanan Plan Degisikligi
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Hazirlanan plan degisikligi ile mevcut plandaki toplam park alanlarinda yaklasik
15658 m?, spor ve Ozel spor alanlarinda toplamda 4416 m? artis saglanmig, 4521 m?
lik Belediye Hizmet Alani kaldiriimig, 5000 m? nin Uzerinde kamu okul alani
kazandiriimig, plan genelindeki ilkokul, 6zel egitim, 6zel kres alanlarinda 14506 m?
artis saglanmistir. 1/1000 dlgekli uygulama imar plani kararlari ile uyumsuz durumda
bulunan ticaret / mia alanlarinda yeniden dizenleme yapilarak uyumlu hale getirilmis,
buna bagli olarak yaklagik 30000 m? MiA alani azaltiimis olmaktadir. Séz konusu plan
degisikligine iligkin arazi kullanim tablosu asagida gosteriimektedir.
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Harita 8. Mevcut ve Oneri Plan Karsilagtirmasi

Dolayisiyla hazirlanan plan degisikligi, yukarida teknik ve bilimsel gerekgeleri ve plan
degisikligini zorunlu kilan nedenler ayrintili olarak ortaya koyulmus olup, ust Olgekli
plan kararina uygun olacak nitelikte hazirlanmistir. Hazirlanan plan boélgedeki iptal
edilmig imar uygulamasi ve plan kararlarinin yerine getiriimesine yonelik, kamu yarari
tasiyan nitelikte, bolge halkinin menfaatlerinin saglanmasi ve magduriyetlerinin
Onlenmesi amaci tasiyan, yeni hukuki sorunlar olusmasini o6nleyici nitelikte olup
mevcut yasa ve yonetmelik hukumlerine, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina
uygun niteliktedir.
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Resim 3. Planlama Alani ve Yakin Cevresine Ait Teknik Altyapi Alanlar

1/5000 ARAZi KULLANIM TABLOSU

FONKSIYON ADI MEVCUT PLAN ONERIi PLAN FARK

OZEL EGITiM ALANI 0 40928.75| 40928.75
iILKOGRETiIM ALANI 0 5361.54 5361.54
ORTAOGRETIM ALANI 39580.89 5622.47| -33958.42| 12331.87
KRES ALANI 6532.04 -6532.04

OZEL KRES ALANI 6532.04 6532.04

PARK ALANI

YONETIM MERKEZI

198981.93

3233.04]

214639.84|

3233.04

15657.91
0

0
MiIA 619568.11 39603.78
TICARET ALANI 549903.95 -30060.38
BHA 5980.55 1458.9 -4521.65
SAGLIK TESIS ALANI 1808.23 1808.23 0
SPOR ALANI 99478.94 -99478.94
OZEL SPOR ALANI 106070.63| 106070.63| 6591.69
AKARYAKIT VE SERVIS ALANI 2924.81 2924.81 0
YOL + OTOPARK 181839.54 181840.1
TOPLAM 1164563.58 1164563.58
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