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1. AMAC VE KAPSAM

Nazim imar Plani Degisikligine konu bélge, Bursa ili, Nillfer ilgesi, Ataevler Mahallesi, H21c05cla
pafta 1335 ada 3 parseldir. Parsel tapuda “1 adet 5 katli, 1 adet 6 katli betonarme karkas bina ve
arsasr” vasfinda olup 2387,32 m? yiizélciimiine sahiptir. Parsel Gizerinde ONCULER SITESi yer

almaktadir.

Nazim imar Plani Degisikligine konu 1335 ada 3 parsele Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
24.5.2017 tarih ve 1557 sayil karariyla onaylanan 1/1000 6lcekli imar Plani Degisikligi ile emsal
degeri 0,50 arttinnlmis, kat adedi 27,50 metre olarak diizenlenmis ve plan notu ilavesi yapilmistir.

Parselde kentsel donlisim yapilmasi icin gerekli calismalar baslatiimis parsel Gzerindeki binalar
iltest Mim. Miih. ins. Yapi Aras. Ve Test Mer. Tic. San. Ltd. Sti tarafindan Cevre ve Sehircilik il
Miidirlagi, Altyapi ve Kentsel Doniisiim Midiirliigii’ne 22.9.2017 tarih ve 30648 evrak kayit
numaral ile giris yapmis, A blok 9.11.2017 tarih ve 169223 Yapi Kimlik Numarasi, B blok
16.11.2017 tarih ve 169224 Yapi Kimlik Numarasi ile Riskli Yapi ilan edilmistir.

Bursa Buylksehir Belediye Meclisi’nin 24.5.2017 tarih ve 1557 sayili karariyla onaylanan 1/1000
dlcekli imar Plani Degisikligine acilan dava sonucunda Bursa 3.idare Mahkemesi 22.3.2018 tarih
ve 2017/1296 esas, Bursa 2.idare Mahkemesi 2.5.2018 tarih ve 2017/1886 esas sayili karariyla
1/1000 blcekli imar Plani Degisikligini iptal etmistir. 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Degisikligi
yapilmadigindan bu yénde bir mahkeme karari bulunmamaktadir. imar plani degisikliginin iptal

edilmesi Gzerinde yikim islemleri ve yeni yapilarin yapilmasi islemleri durmus binalar yikilmamistir.
Malikler ~4 yildir deprem riskli tasiyan Riskli Bina Tespiti yapilmis yapilarda oturmak zorunda
kalmis, magduriyet meydana gelmistir.

Mahkemenin iptal gerekgeleri ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin 5.9.2016 ve E:14820 sayili
yazisinda devredilen yetki sartlari dikkate alinarak 1335 ada 3 parsele yonelik 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmis, hazirlanan Uygulama imar Plani Degisikliginde
parselde fonksiyon degisikligi onerildiginden 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Degisikligi de
hazirlanmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmis bu kapsamda 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani Degisikligi
hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKiN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Nazim imar Plani Degisikligine konu bélge, Bursa ili, Nillfer ilgesi, Ataevler Mahallesi, H21c05cla
pafta 1335 ada 3 parseldir. Parsel tapuda “1 adet 5 katli, 1 adet 6 katli betonarme karkas bina ve
arsasi” vasfinda olup 2387,72,00 m? yizél¢ciimiine sahiptir.
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Nazim imar Plani Degisikligine konu parsel konum olarak Cumhuriyet Mahallesi sinirlarinda, Fatih
Sultan Mehmet Bulvari’nin batisinda, Hisar Caddesi’'nin dogusunda yer almaktadir. Bélgede genel
olarak ayrik nizamda yapilmis, 5-6 katli, orta ve orta-Ust gelir grubuna hitap eden binalar yer
almaktadir. Bolgenin genel yapilasmasi konut fonksiyonu olup F.S.M. Bulvari (izerinde ticaret
yapilasmalari gozlenmektedir. 1335 ada 3 parselin kuzeyinden Safak Sokak, dogusundan Kahraman
Sokak, giineyinden Arda Sokak ge¢cmektedir.
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2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa ili, ic Anadolu Bélgesi ile Marmara Bélgesi’ni birbirine baglayan TR41 Bélgesi icerisinde yer
almaktadir. Bursa ili 2020 yili TUIK Adrese Dayali Niifus Kayit sistemi verilerine gére 3.101.803
kisidir. A.D.N.K.S verileri tutulmaya baslandigi 2007 yilinda 2.439.876 kisi olan niifus lineer bir artis
gostererek 2020 yilinda 3.101.803 kisi olmustur.

BURSA iLi NUFUS VERISi YILLAR | NUFUS (Kisi)
2007 | 2.439.876
3500000 2008 2.507.963
2009 | 2.550.645
2000000 2010 | 2.605.495
2500000 2011 2.652.126
2012 | 2.688.171
2000000 2013 | 2.740.970
1500000 2014 2.787.539
2015 | 2.842.547
1000000 2016 | 2.901.396
500000 2017 2.936.803
2018 | 2.994.521
0 2019 3.056.120
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2020 3.101.833

Planlama alaninin yer aldigi Niliifer ilgesi ise Bursa ilinin niifus itibariyle en kalabalik ilcelerinden
olup toplam niifusu 484.832 kisidir. Ntfusun 240.819 kisisi erkek, 244013 kisisi kadin olup dengeli
bir dagihm godzlenmektedir. Planlama alanin bulundugu Niliifer ilcesi toplam niifusu son bes yilda
siirekli artis gbstermektedir. Buna bagl olarak Bursa ilinin de niifusunun arttigi gozlemlenmektedir.
Buradan anlasilacagi lzere Bursa ili gelisen ekonomik faaliyetleri ve cografi konumu itibariyle
gelisen bir il konumunda olup, buna bagh olarak kentin niifusu siirekli artis gostermektedir.

s i PN Qi YILLAR | ERKEK KADIN | TOPLAM
NILUFER ILCESI NUFUS VERISI —— 125535 125809 351344
300000 2008 134356 136146 270502
2009 141194 141797 282991
2010 148902 150009 298911
200000 2011 157453 159300 316753

2012 168377 171290 339667

150000 2013 177093| 181172 358265
100000 2014 185546| 189928| 375474
2015 196893 200410] 397303

500 2016 206658| 209160 415818
. 2017 211013| 213896 424909

2018 218848 222451 441299
2019 230888 235068 465956
mErkek mKadin 2020 240819 244013 484832

250000

3

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020

imar Plani Degisikligine konu 1335 ada 3 parsel tapuda Ataevler Mahallesi tapulama sahasinda
olmasina ragmen adres sistemine gére Cumhuriyet Mahallesi dahilindedir. A.D.N.K.S verilerine
gére Cumhuriyet Mahallesi’nin 2020 yil niifusu 16.514 kisidir. Toplam Niliifer ilcesi’nin niifusunun
%3,40"1Inl meydana getirmektedir.
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17000

16500

16000

15500

15000

CUMHURIYET MAHALLESI NUFUS VERISI

2007 2008 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020

YILLAR |NUFUSU (kisi)
2007 17054
2008 16712
2008 16984
2010 17082
2011 17017
2012 16953
2013 16977
2014 16987
2015 17020
2016 16738
2017 16210
2018 15810
2019 16001
2020 16514

Bursa, dogal gizelliklerle sanayi ve teknoloji uyumunu basarmis diinyanin nadir birka¢ sehrinden
biridir. Gegmiste ipekyolu tizerinde yer alan Bursa sahip oldugu bu stratejik konumu ile her zaman
onemli bir ticaret kenti olmustur. Ayni zamanda Bizans, Osmanl ve Cumhuriyet donemlerinin
mekansal ve mimari 6zelliklerini glinimize tasiyan bir uygarliklar besigi ve tarih kentidir.

Niifus 3.101.803 kisi
Yiizolgiimii 10.882 km?
Yiizolglimii Bakimindan Sirasi 27

Niifus yogunlugu (km2/Niifus) 287

ithalat (Bin $ 2018) 8.518.026
ihracat (Bin $ 2018) 15.869.442
Dis Ticaret Hacmi (Bin $) 24.387.468
OSB Sayisi 17

Bursa, ekonomik yoniyle, Tirk ekonomisinin gelistirilmesi ve ona yeni ivmeler kazandirilmasinda
aktif ve yonlendirici bir giicii temsil etmektedir. Ulke ve bolge ekonomisinin gelismesine, ihracat
yonlyle doviz girdisi saglanmasina ve sanayi altyapisinin gliclenmesine sagladigi katkilarla Bursa,

ekonomik agidan bliylk bir dinamizm sergilemektedir.

Bursa’nin cografi konumu da Bursa sanayisi icin 6nemli bir avantajdir. Bursa, konumu itibariyle

Anadolu yarimadasinin batiya cikis ve batinin Anadolu’ya giris kapisi konumundadir.
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Bursa, 19. asirda yabanci sermayeli ipek fabrikalarinin kurulmasiyla 1923 yilindan itibaren
Cumhuriyet Donemi’'nde de Bursa, gerek kamu yatirimlariyla kurulan Merinos fabrikasi gibi
tesislerle ve gerekse 6zel sektor eliyle kurulan sanayi kuruluslariyla tGlke ekonomisinin gelisiminde
onemli rol oynamistir. Bursa’da tekstil, otomotiv, makine-metal imalati, tarima dayali sanayi ve
gida, mobilya gibi sektérler 6n plana cikmakta ve deger tiretmektedir. One c¢ikan sektérlerinin
yaninda Bursa, rayli sistemler, havacilik, savunma gibi ylikselen sektorleri ile de yiiksek teknolojili
Urlinler Gretmeye devam etmektedir.

Bursa, gelismis imalat sanayii ve ticareti sayesinde kiiresel bir ¢cekim merkezi konumundadir.
Turkiye'nin ekonomik bliyimesinde ve baslica yikselen ekonomilerden biri olmasinda 6nemli bir
paya sahiptir.

Bursa, buglin de termal tesisleriyle saglik ve sifa turizmine onciilik etmektedir. Ovalari ve su
kaynaklarinin yani sira Bursa, dogu-bati ekseninde uzanan siradaglariyla da dikkat cekmektedir.
Bunlar arasinda en 6nemlisi ise 2.543 m’lik yliksekligiyle Marmara Bolgesi'nin en yiksek dagi olan
ve llkemizde kis turizminin merkezi konumundaki Uludag’dir. Tarihi boyunca hep énemli bir sehir
merkezi olma 6zelligini koruyan Bursa, Dogu Roma ve Osmanl Donemlerinden kalma dini ve sivil
mimarisiyle, islam ve Hristiyanliga ait kutsal mekanlariyla, yesil dogasi ve zengin sifali su
kaynaklariyla, dogal golleri, selaleleri, otantik mekanlariyla, kis turizminde bir marka olan Uludag’i
ile Ulkemizin dogal ve kiltirel canhiligini en iyi sekilde yansitmakta ve dort mevsim alternatif turizm
cesitleri sunmaktadir. Zengin tarihi, dogal glizellikleri, canli sosyal ve ekonomik yapisiyla Bursa,
glinimizde de “Kiltirlerin Bulustugu Sehir” olarak kendine has bir sehircilik modelini yasamakta
ve yasatmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

2 | |



1.a

-

Nazim imar Plani Degisikligine konu 1335 ada 3 parselin yer aldigi 1/1000 &lcekli Fethiye-ihsaniye
Revizyonu Uygulama imar Planina iliskin Plan Aciklama Raporunun Niliifer Belediyesinde olmamasi
sebebiyle detayli veriye ulasilamamistir. 1/5000 6lcekli Niliifer Nazim imar Plani, Plan Agiklama
Raporunda da herhangi bir Teknik ve Sosyal Altyapi Tablosu bulunmamaktadir.

imar Plani Degisikligine konu 1335 ada 3 parsel merkez kabul edilerek 1/5000 6lcekli Niliifer
Belediyesi Nazim imar Planinda olusturan 500 metre ¢ap ve 1500 metre ¢ap icinde yer alan donati
alanlarinin dagihmi yukaridaki gorselde belirtilmistir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Depremler, i¢c dinamik sireclerle yerkabugu icerisinde meydana gelen deformasyonlarin yarattigi
ve jeolojide fay olarak tanimlanan kirilmalar sonucu olusan yer sarsintilaridir. Depremin blyukIGga
(magnitlid), kirllma (faylanma) esnasinda aciga cikan enerjinin miktarina baghdir. Kirtlma yoluyla
bosalan enerji, kirllma merkezinden uzaklastikca genelde diizenli olarak azalir. Ancak, bazen yerel
jeolojik ozelliklerden kaynaklanan olumsuz zemin kosullari bu durumu bozan unsur olusturur ve
kaynaktan uzak olunmasina ragmen depremin yikici etkisinin beklenilenden fazla olmasina yol
acar. Bu nedenle herhangi bir bolgenin deprem potansiyeli degerlendirilirken depreme yol acan
faylarin (aktif fay) ve yerel zemin 6zelliklerinin iyi bilinmesi gerekmektedir.

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Baskanligi tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018 tarih ve 30364
sayili (miikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde yurirlGge giren
“Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gore 0,2-0,3 Araliginda tehlikeli alan icerisinde yer
almaktadir Belirlenen tehlike araligi en blyilk yer ivmesinin 50 yilda asilma olasiligina gore
hesaplanarak degerlendirilmistir.

s . . @ Ayrica planlama alani
TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI A\~ N
Y © -0 1996 vyili  Turkiye
e Deprem Bolgeleri
Haritasina gore 1.
Derece Deprem
Bolgesi icerisinde yer
almaktadir.
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Beyazit Mahallesi, Ankarayolu Caddesi
Tarakh Sokak, Canli ismerkezi No:19/11
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E-Mail: muratilkme®hotmail.com

2.4.2. Jeolojik Yapi

B 1 Derece
2Derece
. 3 Derece
ADerece
O 50erece

Il merkezi

lige merkezi
Bucak merkezi
DiriFaylar(MTA)
Yol

Otoban
Demiryolu

Nehir

lige sinin

I s

DEPRE M ARASTIRMA DAIRESI ANKARA

Nazim imar Plani Degisikligine konu 1335 ada 3 parsel, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, Deprem ve
Zemin inceleme Sube Mudirliigi’niin 7.9.2021 tarih ve 131055 sayili yazisinda belirtildigi izere
Miilga Bayindirhk ve iskan Bakanligi Afet isleri Genel Midirliigi’nce 17.1.2001 tarihinde
onaylanan “Niliifer, Osmangazi, Yildirim ilgelerini Kapsayan Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etiit
Raporu” kapsaminda “Pembe Bélge (Neojen — Ne2) ” olarak tanimlanan alanda kalmaktadir.
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repordan farkli bir durum tespit edilmemisir. Bu alanda hevelan eden kitlelenn kalinliklan
sirurll olmakla beraber verlesime uvgun olmayvan alan kategorisi igensinde degerlendirilmigtr
Bu alan igerisinde vapilasmaya izin verimemeli, zorunly her torld vapilagma (ozellikle alt vapi)
jpin uzman gruplarca gok detavh remin etddlen ve temel mihendishfi deferlendirmelen
bolgenin penel swbilitesini de irdeleverek yapilmabdir. Zoruniu hallerde projeler werman
gruplarca vapilmig olsa dahi bu tir vapilasma kogullannda ngaat Sncesi. swasi ve sonrasmda
wemin igerisindeki deplasmanlar inklinometreler ile aletsel olarak gozlenmelidir

4. SONUCLAR VE ONERILER

Bu gahsma kapsamunda 07 Aralik 1999 tarihinde vapilan ihale ile Bursa Biyikgehir
Beledivesince Nilafer ilgesinde Bursa Boyiksehir Beledivesi tarafindan belirlenmis kapsam
dahilinde remin etodleri ZETAS Zemin Teknolojisi AS tarafindan perceklegtirilersk, meveut
nanm imar planlarinn yeniden defierlondinilmesine ve imara sqplmas planlmnan sahalara vonelil
gerekli verilerin saflanmasi amaglanmig ve depremsellik, zemin ve temel mihendish@i
yoninden mevcut imar planlanna alihk olusturacak bélgelendirmeyi de igerecek gyekilde
degerledirmeler sunulmaktadar,

Bu calizma kapsamnda tncelikle Nilafer ilgesi simrlan yerlesim alam ve vakin civanmm jeolajik
szellikleri arastnlmus, synca bolgenin depremsellifi haklanda ayrmtl veriler toplanmugtr
Bursa Bivitksehir Belediyesi tarafindan belirlenen Nilofer ilgesine ail asafida belirtlen alanlarda
aynntili, jeolojik, depremsellik, morfolojik, hidrojeclojik ve geoteknik aligmalar vamlarak
verlesim agsindan kistlayrer unsurlann olup olmadif aragtinilmug, verlegim aqsindan kisitlayicl
unsurlann olmadit alanlarda parsel baznda yapilmas: gerekecek gahgmalann kapsam ve igenifl,
vaplan modelleme ve mikro hélgelendirme (Yerlesime Usgunluk) galymalan ile birlikie
tariflenmigtir. Yapilan mikro bilgelemede (Yerlegime Uvgunluk),

*  Yerlesime Uvgun Alanlar

& Omlemli Alenlar

a} Detmvly Zemin Etodo Yapiimadan Yapilasmaya [z Venlmevecek Alandar

b} Avnnth Zemin ve Temel Mizhendishgi Etddleri ve Onlemlen Gerektiren Alaniar
s Yerlesime Uvpun Olmayan Alanlar

58
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+ Bursa Biiyiik Sehir Belediyesi, Nilifer, Osmangazi ve Yikdinm ilgelerini kapsayan ve TEH’SD
d’RANTI TEKNIK ve ZETAS Firmalannca hazirlanan Jeolojik ve Jeoteknik etid ﬂlgtrlmdlnﬁp

"‘ -i‘jp-nrlarn:la zeminin genel Gzellikleri verilmis olup stz konusu raporlara ait verilere dl]l'lhlllﬂi—""

' Bursa Biiylksehir Belediyesi, Kentsel Geligme Sube Middrligi, Zemin Etiitleri Aragtirma Sefligi
tarafindan mewvcut imar planlan yeniden deferendiriimis ve ARALIK 2000 giinldi Nilifer,
Osmangazi ve Yildinm ilgeleri Jeolojik, Jeofizlk, Jeoteknik deferiendirme raporu hazirlanmisgtir.
Yapilacak Imar Plami Revizyonu galigmalanmin bu deferlendirme raporu dogrultusunda
yapilmass;

+ T.C Bursa Blylikgehir Belediyesi, Kentsel Geligme Sube Middrigd, Zemin Etiitleri Aragtirma
Sefligi tarafindan; NILUFER, OSMANGAZI ve YILDIRIM ilgelerine ait Jeclojik, Jeofizik, Jeoteknik
dedgerlendirme raporun da verilen zemine ait parametreler zeminin genel Szelliklerini karakterize
etmekte olup, inceleme alaninda zeminin farkh Gzellikler gtstermesi nedeniyle parsel bazinda
aynntili jeolojik ve jeoteknik etitlerinin yapilarak her parsel igin zemin parametrelerinin
belirlenmesi;

i « Belediyesince hazirlanan raporda Qal (alivyon) olarak tammianan sahalann tamaminda parsel

i bazinda yapilacak aynntili jeotsknik stitler sonucunda, sivilagma tahkiki yapilarak | Ozellikla
Qal3, Qalé simgesi ile gosterilen alanlarda risk yiksek olup titiziikle davraniimas)) swilasma
potansiyell tespit edilen sahalarda sivilagmaya kargi alinabilecek 8nlem ve Gneri projelerini
igeren jeclojik jeoteknik etlt rapordanmn haziranmas:;

« Rapor eki 1/5000 Sigekli paftalarda, bulunan mevcut yapilasmas: tamamlanmig alanlarda;
deferlendirme  raporu neticesinde belidenen kat y(ksekliklerinden fazla olan yapilanin
sahiplerince uzman ekiplere incelettirlerek gerekiyorsa zemin, temel, yap iyilegtiriimesine
gidilmesi gartryla onaylanmgtir. Aynca ;

« Sz konusu raporlar imar planina esas olmak {izere hazirlanmis olup rapor igerijindeki veriler
parsel bazindaki etitler (zemin etiitlerd) yerine kullaniimamali;

« Bakanhfimizea Yildinm flgesi, Teferrlic mahallesinde 13.04.1982 ginlil jeclojik etiit rapor eki
krokide belirlenen alan ‘Afete Maruz BSlge’ olarak degerlendirilmis olup, s6z konusu saha H22D,
07c 1a-1b lanna y:hla;uk olarak igaretlenmig ve Yiidinm ilgesine ait raj l_v;mnn'd;tir. /’
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2.4.3. Morfolojik Yapi

2.4.3.1. Egim Durumu

2.4.3.2. Yoénelim Durumu

Planlama alani, kuzeyinde Bursa
ovasl  guneyinde platolar ve
Uludag’in kollari ile cevrili bir alanda
bulunmaktadir.  Planlama  Alani
Bursa kent merkezinde vyerlesim
alani icerisindedir.

Nazim imar Plani Degisikligi konu 1335
ada 3 parselin kuzeyinden ge¢cmekte
olan Safak Sokak ortalama +128
kotunda, glineyinde yer alan Arda
Sokak ortalama +124 kotundadir.
Parselin kuzeyi ile gineyi arasinda
ortama %10 egim bulunmaktadir.

Planlama alani kuzey-kuzeybati yonelimindedir. Alanda Kuzey-kuzeybati yoniinden esen Karayel

hakim rizgardir.
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2.5. ARAZi KULLANIMI
Nazim imar Plani Degisikligine konu 1335 ada 3 parsel lzerinde mevcut durumda riskli yapi

tespitleri yapilmis ve deprem riskli tasiyan Onciiler Sitesi yer almaktadir. Sitede A ve B bloklari
bulunmakta olup A blokta 12 bagimsiz boliim, B blokta 10 bagimsiz bélim olmak tzere toplam 22

bagimsiz boliim yer almaktadir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

Nazim imar Plani Degisikligine konu bélge, Bursa ili, Niliifer ilcesi, Ataevler Mahallesi, H21c05cla
pafta 1335 ada 3 parseldir. Parsel tapuda “1 adet 5 katli, 1 adet 6 katli betonarme karkas bina ve
arsasi” vasfinda olup 2387,32 m? yiizélglimiine sahiptir. Parsel lizerinde ONCULER SITESI yer
almaktadir. Sitede A ve B bloklari bulunmakta olup A blokta 12 bagimsiz boliim, B blokta 10
bagimsiz boliim olmak (izere toplam 22 bagimsiz bolim yer almaktadir. Binalarda Kat Miulkiyeti

kurulmus durumdadir.
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2.7. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI

2.71.

1/100.000 Olgekli CDP

Nazim imar Plani Degisikligine konu 1335 ada 3 parsel, Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanlig
tarafindan 19.1.1998 yilinda onaylanan 1/100.000 6lgekli Bursa 2020 yili Cevre Diizeni Planinda;

“Mevcut Kentsel Yerlesim Alaninda” kalmaktadir.
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2.7.2. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Nazim imar Plani Degisikligine konu 720 ada 1 parsel 1/25.000 &lcekli Merkez Planlama Bdlgesi
Nazim imar Planinda: “yiiksek yogunluklu meskun konut alaninda” yer almaktadir.

2.7.3. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

Nazim imar Plani Degisikligine konu 720 ada 1 parsel 1/5000 6l¢ekli Niliifer Nazim imar Planinda:
“250 kisi/ha yogunluklu meskun konut alaninda” yer almaktadir.
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2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Nazim imar Plani Degisikligine konu 1335 ada 3 parsel, 14.3.2005 onay tarihli 1/1000 &lcekli
Fethiye-ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Planinda: ayrik nizam, 5 katli, Emsal 1,25 yapilasma
kosullu konut alaninda yer almakta iken 6306 sayili Kanunun 6.maddesinin 12.bendi uyarinca gegcici
olarak Bursa Bliyiksehir Belediyesi'ne devredilen yetki sonucunda Bursa Bliylksehir Belediye

Meclisi’nin 24.5.2017 tarih ve 1557 sayih karariyla 1/1000 6lcekli imar Plani Degisikligi
onaylanmistir.

iskli vapi serhi aldigi takdirde, Cevre ve Sehircilik Bakanhdrnin 05._0_9.2016 tarin

= \F:elzslif‘_-.'lb;dsgogsaynll yagsmda belirtilen 8306 sayili kanunun E‘.‘ Maddesinin 12. Bendi

uyannca gegici olarak Bursa BlyUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki

dogrultusunda plan dedislkligi gecerlidir. Kentsel dsnisum yapimasi durumunda
Blok Nizam E=1.75, Yengok=27.50 metre olarak uygulanacaktr.

2. Kot parselin cephe aldif yol ve yollarin en yUksek seviyesinden alinabilir. Su
basman katu 3 metre yapilabilir.

3. Bodrum katlar agige gikabilir. 1. Bodrum katta lskan edilen alamn %50'si emsale
dahildir.

4. Bodrum Kat ortak mekan ve otopark clarak kullarilmasi kayd ile emsale dahil
degildir.

5. Ust kat ile baglantili gat piyesi yapilabiiir. Gal piyesi emsale dahil degildir.

6. Teras cati yapilabilir.

7. Bursa Blyiksehir Beladiyesi Imar Yonetmeligine gore uygulama yapilacaktir.

Onaylanan 1/1000 6l¢ekli imar Plani Degisikligine agilan dava sonucunda Bursa 3.idare Mahkemesi
22.3.2018 tarih ve 2017/1296 esas, Bursa 2.idare Mahkemesi 2.5.2018 tarih ve 2017/1886 esas
sayili karariyla 1/1000 6lcekli imar Plani Degisikligini iptal etmistir. imar Plani mahkeme karariyla
iptal edildiginden parsele yonelik onayli 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani bulunmamaktadir.
1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Degisikligi ile birlikte 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani Degisikligi
de hazirlanmis olup onay icin Bursa BliyUksehir Belediyesi’ne sunulmustur.
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3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

imar Plani Degisikligine konu bélge, Bursa ili, Niliifer ilcesi, Ataevler Mahallesi, H21c05c1a pafta
1335 ada 3 parseldir. Parsel tapuda “1 adet 5 katli, 1 adet 6 katl betonarme karkas bina ve arsasi”
vasfinda olup 2387,32 m? yiizélciimiine sahiptir. Parsel tizerinde ONCULER SITESI yer almaktadir.

imar Plani Degisikligine konu 1335 ada 3 parsele Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 24.5.2017
tarih ve 1557 sayil karariyla onaylanan 1/1000 &lcekli imar Plani Degisikligi ile emsal degeri 0,50
arttirilmis, kat adedi 27,50 metre olarak diizenlenmis ve plan notu ilavesi yapilmistir. Parselde
kentsel déniisiim yapilmasi icin gerekli calismalar baslatiimis parsel (izerindeki binalar iltest Mim.
Miih. ins. Yapi Aras. Ve Test Mer. Tic. San. Ltd. Sti tarafindan Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii,
Altyapi ve Kentsel Doniisiim Miidiirliigii’ne 22.9.2017 tarih ve 30648 evrak kayit numarali ile giris
yapmis, A blok 9.11.2017 tarih ve 169223 Yapi Kimlik Numarasi, B blok 16.11.2017 tarih ve
169224 Yapi Kimlik Numarasi ile Riskli Yapi ilan edilmistir.

Bursa Buylksehir Belediye Meclisi’'nin 24.5.2017 tarih ve 1557 sayili karariyla onaylanan 1/1000
dlcekli imar Plani Degisikligine acilan dava sonucunda Bursa 3.idare Mahkemesi 22.3.2018 tarih
ve 2017/1296 esas, Bursa 2.idare Mahkemesi 2.5.2018 tarih ve 2017/1886 esas sayili karariyla
1/1000 blcekli imar Plani Degisikligini iptal etmistir. 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Degisikligi
yapilmadigindan bu yénde bir mahkeme karari bulunmamaktadir. imar plani degisikliginin iptal
edilmesi Gzerinde yikim islemleri ve yeni yapilarin yapilmasi islemleri durmus binalar yikilmamistir.
Malikler ~4 yildir deprem riskli tasiyan Riskli Bina Tespiti yapilmis yapilarda oturmak zorunda
kalmis, magduriyet meydana gelmistir.

Mahkemenin iptal gerekceleri ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin 5.9.2016 ve E:14820 sayili
yazisinda devredilen yetki sartlari dikkate alinarak 1335 ada 3 parsele yonelik 1/1000 &lgekli
Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmis, hazirlanan Uygulama imar Plani Degisikliginde
parselde fonksiyon degisikligi onerildiginden 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Degisikligi de
hazirlanmasi zorunlulugu ortaya ¢cikmis bu kapsamda 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikligi
hazirlanmistir.

3.2. PLAN / PLAN DEGISIKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Bursa Buylksehir Belediye Meclisi’nin 24.5.2017 tarih ve 1557 sayili karariyla onaylanan 1/1000
olcekli imar Plani Degisikligini iptal mahkeme karari incelediginde sosyal donati dengesinin
olumsuz yonde bozulmasi ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetki yazisindaki sartlara uyulmamasi ana
iptal gerekgesidir.

Mahkeme kararinda belirtilen iptal gerekceleri ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin yetki yazisinda
belirtilen sartlar dikkate alinarak Bursa ili, Nillifer ilcesi, Ataevler Mahallesi, 1335 ada 3 parsele
yonelik 1/1000 6lcekli imar Plani Degisikligi hazirlanmistir.
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Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’nin 26.maddesinde imar Plani Degisikligi esaslari belirtilmistir.
Yonetmelik maddesinde; “...imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz
sartlarinin degistiriimesi sonucu niifus yogunlugunun artirlmasina dair imar plani
degisikliklerinde, artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlari standartlara uygun
olarak plan degisikligine konu alana hizmet vermek iizere ayrilir.” hiikm{ yer almaktadir.
Hikimden de anlasilacagl lzere imar plani degisikligi sonrasi niifus artisa meydana gelmesi
durumunda artan niifusun ihtiyaci olan donati alanlarinin ayrilmasi gerekmektedir.

Hazirlanan 1/1000 &lgekli imar Plani Degisikliginde; 1335 ada 3 parselin fonksiyonu TICK (ticaret +
konut) Alani olarak degistirilmis, 3 metre yol ile ayrilarak ada bazli olmasi saglanmis, Emsal= 1,75,
Yencok=24,50 metre, yapi yaklasma mesafeleri kuzey ve giiney yollardan 5 metre , 3 metrelik yol
ve otopark alanindan 3 metre olarak diizenlenmistir. Hazirlanan imar Plani Degisikligi sonrasi olan
TICK Alani 2254,31 m¥dir. Hazirlanan imar Plani Degisikligi sonrasinda parselin mahkemece iptal

edilen kentsel donisiim imar plani degisikligi 6ncesi 1/1000 6lcekli Fethiye-ihsaniye Revizyonu
Uygulama imar Planindaki emsal degerinden (E:1,25) gelen toplam insaat alani 2984,65 m?den
(E:1,75) 4178,51 m%ye c¢ikmis, toplamda 1193,86 m?lik insaat alani artisi meydana gelmistir.
Hazirlanan imar Plani Degisikligi ile parsele yonelik ilave edilen plan notlarina gére insaat alaninin
%71,43'0 konut, %28,57’si ticaret alani olarak kullanilacak ve ilave alinan 0,50 emsal artisinin
tamam ticaret olarak kullanilacaktir. Bu durumda 1/1000 élcekli imar Plani Degisikligi ile alinan

0,50 emsal artisina isabet eden 1193,86 m?lik insaat alaninin tamami ticaret amach kullanilacak

olup konut amacli insaat alani artisi bulunmamaktadir. Yukarida bahsedilen yonetmelik maddesi
geregi konut alani amach artis 6nerilmediginden niifus artisi meydana gelmemis, dolayisiyla
iLAVE DONATI AYRILMASI GEREKLILIGi BULUNMAMAKTADIR. imar Plani Degisikligine konu 1335
ada 3 parsele diizenlenen RISKLI YAPI KiIMLiIK BELGELERI A blok i¢in 9.11.2017 tarih ve 169223
numarali, B blok igin 16.11.2017 tarih ve 169224 numarahlidir. Riskli Yapi Kimlik Belgelerinin Cevre
Sehircilik il Midirliigi, Altyapi ve Kentsel Déniisiim Sube Midirligi basvurusu 22.9.2017 tarihli,

evrak kayit numarasi 30648’dir. Karot Testi sonuglarinin Cevre ve Sehircilik il MidirlGgi’ ne girisi
Planli Alanlar imar Yénetmeligi’nin yirirltge girdigi 1.10.2017 tarihinden 6nce oldugundan Bursa
Bliylksehir Belediyesi ictihatlari geregi konut amach insaat alani artislarinda kisi basi yasam alani
31,25 kisi/ m? ve kisi basi sosyal donati alani 10 m? kabul edilmis, ticaret amacli insaat alani
artislarinda ise  Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 26.maddesinde belirtilen sartlar geregi
(Madde 26: imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin
degistirilmesi sonucu niifus yogunlugunun artirilmasina dair imar plani degisikliklerinde; Artan
niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlari standartlara uygun olarak plan
degisikligine konu alana hizmet vermek iizere ayrilir.) nifus artisi meydana getirmediginden
herhangi bir sosyal donati ayrilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.

Yukarida bahsedilen 1/1000 6lgekli imar Plani Degisikliginde parselin fonksiyonu konut
alanindan TiCK (Ticaret-Konut) alanina gevrilmis olup parselin 1/5000 6lgekli Nilifer Nazim imar
Planinda 250 kisi/ha yogunluklu Meskun Konut Alaninda kalmasindan dolayi Mekansal Planlar
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Yapim Yénetmeligi geregi 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikligi hazirlanmasi zorunlulugu
ortaya ¢tkmistir. Bu kapsamda 1335 ada 3 parsele yonelik 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani
Degisikligi hazirlanmistir. Hazirlanan 1/5000 o6l¢ekli Nazim imar Plani Degisikliginde parselin
fonksiyonu TICK olarak diizenlenmistir.
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Hazirlanan 1/5000 8l¢ekli Nazim imar Plani Degisikligi sonucu olusan karsilastirmali arazi kullanim
tablosu asagidaki gibidir. Hazirlanan Nazim imar Plani Degisikliginde gériilen yesil alan azalmasi
planin sematikliginden kaynakli olup fiili olarak herhangi bir yesil alan azaltmasi bulunmamaktadir.

FONKSIYON

MER’I NAZIM
(m?)

iMAR PLANI

ONERi NAZIM iMAR PLANI
DEGISIKLIGi (m?)

250 kisi/ha KONUT ALANI 2368,61
TiCK ALANI — 2387,72
YESIiL ALAN 19,11

Hazirlanan 1/5000 dlcekli Nazim imar Plani Degisikligi 3194 sayili imar Kanunu ve Mekansal Planlar
Yapim Yénetmeligi ile Sehircilik ilkeleri ve Planlama Esaslarina uygundur.
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