IMAR VE SEHiRCiLiK DAIRESI BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, NILUFER iLCESIi, FETHIYE MAHALLESI
1429 ADA 1 PARSELE 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, Nilufer llgesi, 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 Bloklari Havi Yiizsekiz Meskenli Kargir Apartman” vasfindadir.
Kentsel Dénlisim amagli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiISKIN BILGILER

Plan degisikligine konu alanda Kentsel doénisim o6ncesi Ozgir Sitesi konut
alaninda yer almaktaydi. Konu parsel Uzerinde A-B-C-D-E-F-G-H-I Bloklari olmak tzere
toplamda 9 adet bloktan olusmakta olup 5 katl site halinde olup riskli yapilari alinarak
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Bursa Buyuksehir Belediyesine verilen riskli yapilara
0.50 emsal artigina iligkin yetkiye gore planlama c¢alismalari yapilmistir. S6z konusu
alana iliskin B grubu kentsel donusim olup Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'ne gore
Terk Alani hesap edilmis ve plan degisikligi dnerisi yapiimistir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlamaya konu parsele ulasim; Bursa izmir Karayolu Uzerinden Ataevler
Bulvari’'na donualir. Buradan Kuzey istikametine dogru yaklasik 800 mt. devam edilerek
Gazi Osman Pasa Caddesi’'ne donulerek yaklasik 250 mt. devam edildikten sonra
tasinmazin bulundugu 1402 Ada 4 sayili Parsele ulasim 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
icin tercih edilmektedir. Tasinmazin bulundugu parsel Uzerindeki binalar riskli olup
bdlgedeki binalarin guvenligini olumsuz yonde etkilemektedir.

I
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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.

Yil
1990
2000141
2007151
2008
200971
2010121
20111
20121101
20131
2014112
201511
2016"

* | Toplam
65799
178.682
251344
270,502
282991
293 911
316.753
339.667
358,265
375.474
397.303
415818

136.311
199.270
257248
269,371
285269
303.142
325901
358.265
375474
397.303
415818

Kir

28.902
42.371
52.074
13254
13.620
13.642
13.611
13.766
ver yok
veri yok
ver yok

Ve yok

Ak
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Bodlgenin etkiledigi alandan ve en az komsuluk Unitesi dizeyinden baslayarak,
planlama calismasinin blyukligu ve kullanim etkisine gore istatistiki ve/veya cografi
bdlge dlzeyine kadar agiklanabilecek olan demografik ve ekonomik verilerinin sunuldugu
bélumdir. Nilifer iigesi son vyillarda yogun 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 kuruluslarin fabrikalari bu bélgededir. 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 buylk
is merkezini bunyesinde barindiran Nillfer, 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 Baskanlhgi tarafindan yenilenen,

18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mukerrer) 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 o ,%‘”
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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

JSE

".1

_ Tl

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 84 mt ile 87 mt. arasindaki egim
yukseltisi bulunmakta olup yaklasik %4 egim bulunmaktadir.

2.3.3.2. Yonelim Durumu
Planlama alani egim yodnelim durumu kuzeyden glineye geldikge ylkseklik
artmaktadir.

2.4. ARAZiI KULLANIMI

Planlama alani Uzerinde kentsel donisim 6ncesinde ruhsatli 9 adet bloktan
olusan Ozgiir Sitesi bulunmaktadir. Kentsel Doénilisim 6ncesi arazinin yaklasik %80
doluluk orani sahiptir.

2.5. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

S6z konusu Nilufer ilgesi, Fethiye Mahallesi 1429 Ada 1 Parsele iliskin tasinmaz
6zel mulkiyetlere aittir. Tapuda “A B C D E F G H | Bloklari Havi Yuzsekiz Meskenli Kargir
Apartman” vasfinda olup parsel alani 8.946,61m2 yuzdolgimluddr. Sitede toplamda 108
adet bagimsiz bolim mevcuttur.

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

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

Onayli 1/100.000 Olgekli Bursa ili 2020 Yili Gevre Diizeni Plani

7
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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.

A

PLANLAMA ALANI

2.6.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani Kentsel Donlsim oncesi 1/5000 odlcekli Yararliikteki Nillifer

Nazim Imar Planinda: "Ticaret+ Konut Alaninda” yer almaktadir.

71
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Niliifer Ilcesi, Ataevler Mahallesi 1429 Ada 1 Parsel Bursa Biiyiiksehir Belediye
Meclisi'nin 26.04.2017 tarih ve 1210 sayili 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.

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 Déniisiim Oncesi Imar Plani Durumu

Yengok=15.50 fn.fi;
TAKS=0.28

Nilifer Ilcesi, Fethiye Mahallesi 1429 Ada 1 Parsel Bursa Biiyiiksehir Belediye
Meclisi'nin 26.04.2017 tarih ve 1210 sayili karariyla Konut Alanindan Ticaret+Konut
Alanina alinmis olup Bursa 1.idare Mahkemesinin 2017/1142 Esas 2018/634 sayili karari
ile iptal edilmistir. Bu sebeple s6z konusu planlama alanina iligkin yurarlikte 1/1000
Olcekli uygulama imar plani bulunmamaktadir.
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Kentsel Doéniisiimde Onaylanip iptal Edilen Meclis Karari

frecd
_ TC.
BURSs BOYTKSEHIR RELEDIYEST
MECLIS KARARI
Easa Mo @ 2007181495 Cheeti ; Nilfer lgesi, Fethive Mahallesi, 1429 ada, |
parszle iligkin 105000 figekli Milafer Mazsm fmar Plan
Earar Mo : 1210 degisiklsgi ve 11000 Slgekli Uygulama lmar Plasy

degisiklii

Bityiikgehir Belediye Meclisi®nin, 260042017 pibnil st 17.00°de vaplage 200402019 seqim
dememinin 37 nei, 4 fneil dnemin 4 ol OLAGAN wolantsnn 3. Bidesimine it ghndemin
4/268 inci maddesini tegiil eden lmar ve Bayindielk Komasyonu raporu okumank yamlan garlisme
somucuncla;

Rapeorda;

“Biydkgchir Belediye Meclisi'nin, 2000420170079 spnh Karan fle lmar ve Baysndarhik
Fomisyora’na havale edilen dnerge incelenmigtir.

iyl Wagerm Imar Plan'nda 250 kigitha, Eooot Alan'ndn kalan parselin *Ticaret+Konut
Adana'na plunrsssina dlmkin 15000 Slgekli Mildfer Maim Imar Plans degisikliginin 3194 sayih Imnar
Kanuru'nue 8% ve 5206 sl Biyiksehic Beledivesi Kanomu'nen b maddelerine istinaden
uypun olduguna,

Oy Uygularma [mar Plari®nda B2 40 sagilasma kesullu Kooul Alam"nda kalan parsclin
TicarettBomit Alana’na alinmns ve “1) Riskli yape serhi aldidy tnkdinde Covee ve Schircilik
Bakanligr'mim, 05092016 tarih ve E.1483 saal yazmsinda beliniben 6306 savili Kanun'un 6
maddesiin 12, bendi wyannca gegici olarak Bursa Biyiksehir Beledivesi'ne devredilen vetki
dognalsurdn plan  defisikligi - gegerlidir. Kemsel Dnligim yapalmas  duaramunda 2,590,
Tacsod) 50, Yemgok: 24,50 m olarak uypelanscakir. 2) Bina kota en yliksek vol ketundan ahnocakr,
51 Binn subnsman kedw 3000 olacskier, 4) 2. Bodrum kol apfa pideshilie. 55 1. bodrum katta isken
edilen kntlanin %505 ile kat alapanim %2081 gogmeyen balkon ve sk pkmalar emsale dahil
degildir. &) Son kat Uzerindz gan efiml Iginds kalmak kaydivla som kaw bafl eklenti vaglabilir,
Emsal hesaina dahil edilmez, T) Cekme mesafeler] plan Dzerinde plsteribmigtiv, 8) Ticarel oruna
toplam ingual ommen Y30%une gegemez. ) Burse Bavilkschir Beledivesi lmar Yioetmeligi
hilkdmberine pére uygulsmn yaplocakir.' seklinde plan notlan eklesmesine ligkla 171000 Slpekli
Uygulama [mar Plam degigikliginin, 6306 sayih Kanun’un 6 maddesinin 12, bendi wvarines gegied
alargk  Bursa  Biylkgehir Beledivesi'ne  devredilen  yetkiye istinaden  wypun  oldufuna,
aybirligitaygok lugu ibe karar verilmisglir.

Beliyiikgehir Belediye Meclisi®ne arz odunar.” denilmekie odup:;

Konunun Mediste giriiyilmesi sonueunda; Onayls Nazim Imar Plamnda 250 kisiha,
Foonut Alan'nda kalan Milifer llgesi, Fethiye Mahallesi, 1420 ada, 1 parselin “Ticanet+Kan
Alani™ea alinmasing ilgkin 15000 &pekli Milifer Mazim lmar Plan degisikliginin 31%4 sayil Imar
Faniiva'nut B ve 5206 smah Bilylikpehir Beledivesi Konane'pan Wb maddelering isiinaden
uygun olduguma.

Cinayli Uygudama Dnsar Plamnda E:1.40 yapalagma kosully Koout Alam’nda kalan Milafer
Ilgesi, Fethive Mabadlesi, 1429 ada, § parselin TicaretKonut Alane'na almmas ve 1} Riskli vap
gertii abdign wnkdinde Cevee ve Sehincalik Bakanhdi'me, 05092016 tarib ve E. 14820 sapnh yansinda
Bedirtilen 6306 sayils Knnin un &, msddesinin 12, bendi wysnmca pegici olarak Bura Bilylikgehic

e .
Sk “’I}f s
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S6z konusu alana iligkin Bursa Bulylksehir Belediye Meclisinin 26.04.2017
tarih ve 1210 sayili meclis karari Kentsel Donlsime iligkin plan degisikligi onaylanmistir.
Onaylanan plan degisikligine acgilan davalar sonucunda mahkeme karariyla iptal
olmustur. Ancak yukaridaki meclis karariyla onaylanan imar plani degisikligi sonrasi

binalar riskli yapilarini 15.05.2018 tarihinde aldiqi gérulmuistur.

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 onayl Riskli Yapi Belgesi mevcuttur. 24.04.2017 tarih ve
1210 sayill karariyla Bursa Blyuksehir Belediyesi Meclis Kararina istinaden Kentsel
Déniisiim amagli hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisiklidi ile Emsal:1.90
Yencok:24.50m 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 Oolcekli imar planlari yoktur. Bu sebeple Konu parseldeki riskli
binalarinin depreme dayanikli yapilarin olusmasi ve insanlarin daha gtivenilir yapilarda
oturabilmesi amaciyla 1/5000 ve 1/1000 6lcekli imar plan degisikligine gidilmistir.

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 Ticaret+Konut Alani olarak kullanilacaktir.

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

Daha sonrasinda Bursa Buylksehir Belediye Meclisinin 24.04.2017 tarih ve 1210 sayili
meclis karari Kentsel Dondgume iliskin plan degisikligi onaylanmistir. Onaylanan plan
degisikliginde Emsal=1.40 Yencok=15.50 mt’den Emsal=1.90 Yengok=24.50 mt. olacak
sekilde ve plan notlari ilavesi ile onaylanmis ve agilan davalar sonucunda plan degisikligi
mahkeme karariyla iptal olmustur. Bolgede benzer nitelikte ayni zamanda kentsel
doénusume girmis ve ayni sekilde mahkeme karari ile iptal edilen parsellerin yeniden plan
degisikligi yapilarak insaat faaliyetlerini bitirdigi ve yapi kullanma izin belgelerinin alindigi
bilinmektedir.

11
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3.3.PLAN / PLAN DEGISIKLIGI ONERISi ve PLAN KARARLARI

S6z konusu alana iliskin Kentsel Doniisim Oncesi Taks=0.28 Yengok=15.50 mt
olarak tanimlanan yapilasma kosullarinin 1/1000 dlgekli Oneri_ Ataevler Uygulama imar
Plani Plan Degisikliginde: Emsal=1.90 Yencok=24.50mt., Cekme Mesafeleri Yollardan
ve Park Alanindan 3mt. olacak sekilde plan degisikligi Onerisi 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 belirtlen 6306 sayili kanunun 6.maddesinin 12.bendi
uyarinca gegici olarak Bursa Buyuksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda
plan degisikligi yapilmigstir.

2-) Nufus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi yasam alani
31,25 m2 ve kisi basi en dusuk donati alani 10 m2 olarak kabul edilmis ve 471,40m2
olarak hesaplanmistir. Planda 471,88m2 terk alan birakilmistir. Bu alan park alani olarak
kamuya bila bedel terk edilecektir. Terk islemi yapilmadan ingaat ruhsati verilemez.

3- Emsal 8.946,61m2 Uzerinden hesaplanacaktir.

4- Alanda vyapilacak vyapilar i¢cin Yencok degeri 24.50m(8Kat) metredir. Kelebek
Sokak'tan mahre¢ alan konut bloklari i¢in Yencok degeri 27.50m(9Kat) metre olarak
uygulanacaktir.

5- Planda kamuya terk edilen alan (Park Alani) planda 6ngoérilen kullanim fonksiyonu
disinda kullanilamaz.

6-) Emsale konu insaat alaninin  %82,35'i Konut Alani, %17,65’i Ticaret Alan olarak
kullanilacaktir.

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

aranmayacaktir.

8-) Parsellerden terk edilecek park alani, Nilufer Belediyesi'nce uygun bulunacak peyzaj
projesi dogrultusunda parsel malikince yapilacaktir. Duizenleme 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
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Hesap Tablosu

HESAP TABLOSU KD ONCESi PLAN DEGiSiKLIGI, KD PLAN DEGiSIKLIGI VEfVEYA GONERI PLAN DEGISIKLIGI ILE
BERABER SUNULACAKTIR.

Tarihi/Say1si
Ruhsat Bilgileri Ruhsat Sayisi; 104/17 Tarih; 1997

Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m®)

Riskli Yapi Bilgileri 15.05.2018 tarihinde tim binalann riskli yapilan alinmistir.

**Oneri Plan Fonksiyon kullamm %82,35'i KONUT, %17,65'i TICARET ALANI OLARAK KULLANILACAKTIR.
Emsal 1.40 Emsal 1.90 Artan ingaat Alani
(8.946,61X0.50)-3000=
KONUT INSAAT ALANI 12 525,25 13.998,56 1473,30|
[13998.56-12525.25)
TICARET INSAAT ALANI 0.00 3000.00 3000=1.473.30
TOPLAM iNWTALﬂNI 12.525,25 16.998,56| 1473.30|

**Sasyal donat hesabi Konut Alanlannda kisi bagi 31.25 m®, Kisi bagi 10 m* sosyal donati alani aynlacaktir. Riskli

Yapi Tarihi 15.05.2018 oldugu igin ticaret artisina karsilik donat alam aynlmayacaktir.

**Hesap tablosu agiklamal olacaktir. (Tapu Alani x Emsal)=... seklinde.

ARAZi KULLANIM TABLOSU

MEWVCUT PLAMN 8946,61] 0| 0] 8946.61]

OMERI PLAN 0 8474,73 a471,88| 8946.61

3.4.KURUM GORUSLERI

Planlamaya konu parselde sadece Kentsel Donusim Amagl plan degisikligi
yapilmakta olup herhangi bir kurum goérusu talep edilmemigtir.
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