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IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESi BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, NILUFER iLCESI, KULTUR MAHALLESI
644 ADA 1 PARSELE iLiSKIN
1/5000 OLCEKLi NAZIM iIMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No:

PIN:

Asli DURAL

Sehir Plancisi

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin
...... /......1.2022 tarihve ..............
sayil karari ile onaylanmistir.

Alinur AKTAS
Bluyuksehir Belediye Baskani




1. AMAC VE KAPSAM

Onayli 1/5000 &lgekli Niliifer Nazim imar Planinda Resmi Kurum Alaninda kalan
Kaltur Mahallesi 644 ada 1 sayili parselde parselde fonksiyon degisikligi yapiimasi
amaciyla plan degisikligi hazirlanmigtir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

Plan degisikligi yapilan alan,H21c.05d pafta 644 ada 1 parseli kapsamaktadir.
Kaltir Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan 644 ada 1 parselin bluyukluga 4252 m2.dir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligi yapilan alan, Kultir Mahallesi'nde, Bilginler Caddesi ile
GuUmusdere Caddesi kesisiminde bulunmaktadir.

Resim 1: Uydu Goruntiisi

2.2. DEMOGRAFIK YAPI

Plan degisikligi yapilan alan, Niliifer ilgesi Kiiltiir Mahallesi sinirlari igerisinde yer
almaktadir. 2020 yili TUIK verilerine gére Bursa ili Niliifer iigesi'nin toplam niifusu 484.832
kisi olup, plan degisikliginin yapildigi Kualtir Mahallesi’'nin 2020 yili nifusu ise 12.964
Kisidir.



2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligi kapsaminda bulunan alan yurarlikteki nazim imar planinda Resmi
Kurum Alanr’'nda bulunmaktadir. Bolgede resmi kurum alanina ihtiyagc kalmamasi
nedeniyle, alan farkl bir sosyal donati alanina alinmistir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

AFAD Deprem Dairesi Bagkanligi tarafindan hazirlanan “Tirkiye Deprem Tehlike
Haritasi” incelendiginde; Bursa ili'nin “Yiiksek Tehlike ” olarak adlandirilan 1. Derece
Deprem Kusagi igerisinde yer aldi§i gorilmektedir. Bursa lli igerisinde Birinci Derece
Deprem Bolgeleri; Osmangazi, Yildirnm, Nilifer, Mudanya, Gemlik, iznik, Orhaneli,
Orhangazi, Karacabey, Mustafa Kemal Pasa, Kestel, Girsu, inegdl ve Yenisehir, ikinci
Derece Deprem Bolgeleri ise; Bllylikorhan, Harmancik, inegél, Keles olarak belirlenmistir.
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Resim 1:Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi (AFAD, 2018)



2.4.2.Jeolojik Yapi

Planlama Alanr'na iligkin miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligi tarafindan 17 Ocak
2001 tarihinde onaylanan Jeolojik Etut Raporunda plan degisikligine konu alanin jeolojik
yapisi asagida gosterilmekte olup, sonug ve oneriler kismi dosyasina eklenmistir.

Resim 3: Jeolojik Etiit
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2.4.3.Morfolojik Yapi

Bursa ilinin yeryuziu sekillerini birbirinden esiklerle ayriimis ¢okunta alanlari,
dagdlar, yukseklikleri kimi yerde 1000 m.’ye ulasan ovalar olusturur. Topraklarin %48’e
yakini platolar, %35’ini daglar, %17’sini ovalar olusturmaktadir.

2.4.3.1. EGim Durumu

Niltifer ilgesi Kiltiir Mahallesi'nde yer alan plan degisikligine konu alan ortalama
% 7 e@imli bir topografik yapiya sahiptir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Niltfer ilgesi Kultir Mahallesi’'nde yer alan plan degisikligine konu alan giineybati
yonunde egimli konumdadir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Plan degisikligine konu alan 1/5000 6lgekli Nilifer Nazim Imar Planinda Konut
Alani orta yogunluklu konut alanlarinin planlandigi bir bolge yer alamaktadir. Bu
planlama alani icinde yasacak nifusun ihtiyaci olan donati alanlari da belirli merkezlerde
planlanmigtir. Plan degisikligine konu alan da sosyal donati alani olarak planlanmistir

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZzi

Kultir Mahallesi 644 ada 1 parsel 6zel mulkiyette bulunmaktadir.

2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1.1/100000 Olcekli GDP

Kultiir Mahallesi, 644 ada 1 parsel Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plani’'nda “Mevcut Kentsel Yerlesimler” Alani’'nda kalmaktadir.
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Resim 4: 1/100.000 Olgekli 2020 Yili Gevre Diizeni Plani



2.7.2.1/125000 Olgekli Nazim imar Plani

Kultir Mahallesi 644 ada 1 parsel, 1/25.000 6lgekli Bursa Blylksehir Belediyesi
Merkez Planlama Bolgesi Nazim imar Planinda Orta Yogunluklu Konut Gelisme
Bolgesinde yer almaktadir.

Resim 5: 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar Plani

2.7.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Kultiir Mahallesi 644 ada 1 parsel, 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda Ydnetim
Merkezi Alani’nda bulunmamaktadir.

Resim 6: 1/5.000 Olgekli Niliifer Nazim imar Plani



2.7.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Kaltir Mahallesi 644 ada 1 parsel, 1/1000 o6lgekli Besevler Revizyonu Uygulama
imar planinda Resmi Kurum Alanr’'nda bulunmaktadir.

Resim 7: Onayh 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

1/5000 &lgekli Niliifer Nazim imar Plani kapsaminda, Yénetim Merkezi Alani'nda
bulunan 644 ada 1 parselin 6zel miulkiyette bulunmasi, imar uygulamasi ile olustugu
1989 yilindan bugtine dek higbir kurum tarafindan kamulastirimamasi ve bdlgede resmi
kurum alanina ihtiyag olmamasi nedeniyle yeni bir fonksiyon belilenmek Uzere plan
degisikligi hazirlanmistir.



3.2. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

644 ada 1 parsel, 1/5000 dlgekli Nilifer Nazim imar Plani kapsaminda Ydnetim
Merkezi Alani'nda bulunmaktadir. S6z konusu parsel 1989 yilinda yapilan 3194 sayil
imar Kanunu'nun 18.madde uygulamasi ile Kamu Ortaklik Payi (KOP) parseli olarak
olusmus ve 6zel mulkiyette bulunmaktadir. 644 ada 1 parselin 6zel milkiyette bulunmasi,
imar uygulamasi ile olustugu 1989 yilindan buglne dek hi¢ bir kurum tarafindan
kamulastirimamasi ve boélgede ydnetim merkezi alanina ihtiya¢ olmamasi nedeniyle,
Ozel Sosyal Tesis Alani olarak diizenlenmesi yoniinde plan degisikligi hazirlanmstir.

Resim 8: Onayl 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

ONAYLI PLAN (m2) | PLAN DEGISIKLIGI (M2)

YONETIM MERKEZi ALANI 4583 0
OZEL SOSYAL TESIS ALANI 0 4583
TOPLAM 4583 4583

Alan Dagilim Tablosu



