iMAR VE SEHIRCILiK DAIRESi BASKANLIGI

METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, NiLUFER ILCESI, ATAEVLER MAHALLESI

1/5000 OLCEKLI NiLUFER iMAR PLANI

1255 ADA 1 PARSELE iLISKIN

1/5000 OLGEKLi NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGi

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No:

PiN:

MURAT ILKME

Bursa Biyliksehir Belediye Meclisi’nin
vveee] /2022 tarih ve .............. sayili karari
ile onaylanmistir.

Alinur AKTAS

Bliylksehir Belediye Baskani
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D. ST,

MURAT ILKME

1. AMAC VE KAPSAM

Nazim imar Plani Degisikligine konu bolge, Bursa ili, Niliifer ilcesi, Ataevler Mahallesi, H21c05d2a
pafta 1255 ada 1 parseldir. Parsel tapuda “jki Adet Altisar Katli Betonarme Karkas Bina ve Arsasr’
vasfinda olup 2201,00 m? yiizélciimiine sahiptir. Parsel tizerinde HAKSUN SITESI yer almaktadir.
1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Degisikligine konu alan ise plani sematik gosterimi sebebiyle
~2343 m¥dir.

Nazim imar Plani Degisikligine konu 1255 ada 1 parsele yénelik; Bursa Biyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayili karariyla 1/5000 ve 1/1000 &lcekli imar Plani Degisikligi
onaylanmistir.  Onaylanan 1/1000 o&lgekli imar Plani Degisikliginde; emsal 1,25’den 1,75’e
arttinlmis, kat adedi 5 kattan 24,50 metre’ye yiikseltilmis, fonksiyonu TIiCK olarak degistirilmis

ve plan notu ilavesi yapilmistir. Onaylanan 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani Degisikliginde; 250

kisi/ha konut alanindan TICK olarak degistirilmistir. Parselde kentsel déniisim yapilmasi icin

gerekli calismalar baslatiimis parsel (izerindeki binalar iltest Mim. Miih. ins. Yapi Aras. Ve Test
Mer. Tic. San. Ltd. Sti tarafindan yapilan testler sonucunda A blok 18.1.2018 tarih ve 172876 Yapi
Kimlik Numarasi, B blok 19.1.2018 tarih ve 172877 Yapi Kimlik Numarasi ile Riskli Yapi ilan

edilmistir.

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayili karariyla onaylanan 1/5000-
1/1000 odlgekli imar Plani Degisikligine acilan dava sonucunda Bursa 2.idare Mahkemesi 2.4.2018
tarih ve 2017/1876 esas sayili karariyla imar Plani Degisikliklerini iptal etmistir. Bu siirecte parsel

Uzerindeki yapilar yikilmis olup imar plani iptali oldugundan yeni ruhsat siireci baslatiimamis ve ~4
yildir yapilar yapilamamis, parsel maliklerinin magduriyeti olusmustur.

Yukarida belirtilen magduriyetin giderilmesi 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 6lcekli Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmis, hazirlanan
Uygulama imar Plani Degisikliginde parselde fonksiyon degisikligi dnerildiginden 1/5000 &lcekli
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

Bursa ili, Marmara Bélgesi’nin glineyinde yer almaktadir. il, kuzeyde Marmara Denizi ile sinirlanir.
Bursa, dogusunda Bilecik ve Adapazari, kuzeyinde Kocaeli, Yalova, istanbul illeri ve Marmara
Denizi, glineyinde Eskisehir ve Kiitahya ve batisinda Balikesir illeri ile cevrilidir. il'in rakimi 155
metre, yuzolcimi 10.891 km? dir.

Bursa ili, Dogu Marmara Cografi Bolgesi icinde kalmaktadir. Bursa, 40 derece boylam ve 28 — 30
derece enlem daireleri arasinda, Marmara Denizi’'nin glineydogusunda yer almakta olup,
Turkiye'nin 4. blyuk kentidir.

e e e e e e e i e i 10 ]
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Bursa ili; istatistiki Bélge Birimleri

Siniflandirmasina gore Eskisehir, Bilecik
Kocaeli, Sakarya, Dizce, Bolu ve Yalova
illeri ile birlikte TR4 Dogu Marmara
Bolgesi’'ni, Eskisehir ve Bilecik illeri ile
birlikte TR41 Bursa Alt Bolgesi'ni
olusturmaktadir.

6 Aralik 2012 tarih ve 28489 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanarak yururlige giren
6360 Sayili On Ug ilde Biiyiiksehir
Belediyesi ve Yirmi Alti ilce Kurulmasi ile
Bazi Hikminde

Kanun ve Kanun

Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina

Dair Kanun uyarinca Bursa Biyliksehir Belediyesi sorumluluk ve yetki sinirlari il siniri olarak
tanimlanmis ve ilde faaliyet gosteren belde ve ilk kademe belediyeleri ayni kanun uyarinca bagl
bulunduklariilgelerin yerel yonetimlerine gegcmistir.

Bu baglamda, idari olarak 17 ilge ve Bursa Blyliksehir Belediyesi ile 18 belediyeden olusmaktadir.
Planlama alani Bursa ili metropoliten alanini olusturan ilcelerden biri olan Nilifer ilgesi icerisinde

almaktadir. Niltfer
batisinda Mustafakemalpasa, Uluabat

yer

ilcesinin

Goli ve Karacabey,

dogusunda Osmangazi,

glineyinde Orhaneli,

kuzeyinde Mudanyaile cevrilidir.

Denizden yiksekligi 100-150 metredir. Bursa ilinin 10 km batisinda yer almaktadir.

MIA Sehir Planlama LTD S$TI

Murat ILKME
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Niltfer ilcesi, 19 Mayis, 23 Nisan, 29 Ekim, 30 Agustos, Ahmet
Yesevi, Akcalar, Alaaddinbey, Altinsehir, Ataevler, Atlas, Ayvakoy, Badirga, Balat, Balkan, Baris, Ba
skoy, Besevler, Blyukbalikli, Cumhuriyet, Cali, Camlica, Catalagil, Cayl, Dagyenice, Demirci, Doga

nkoy, Dumlupinar, Ertugrul, Esentepe, Fadilli, Fethiye, Gokce, Golyazi, Gorlikle, Gimistepe, Glng
oren, Hasanaga, ihsaniye, inegazi, irfaniye, Isiktepe, Kadriye, Karacaoba, Karaman, Kayapa, Kizilci

kli, Konak, Konakli, Korubasi, Kurtulus, Kurugesme, Kiltir, Maksempinar, Minarelicavus, Odunluk,
Ozliice, Tahtali, Uncukuru, Ucevler, Ugpinar, Uriinlii, Yaylacik, Yolgati, Yiiziinciiyil olmak {izere 64
mahalleden olusmaktadir.

Dagarsarsy

Nazim imar Plani Degisikligine konu parselin mahallesi tapu kayitlarinda Ataevler Mahallesi olarak
gecmekte olup adres sistemine gére Cumhuriyet Mahallesi sinirlarindadir. Konum olarak Fatih
Sultan Mehmet Bulvari’nin batisinda, Nilifer Hatun Caddesine cepheli konumda yer almaktadir.
Bolgede genel olarak ayrik nizamda yapilmis, 5-6 katli, orta ve orta-lst gelir grubuna hitap eden
binalar yer almaktadir. Bolgenin genel yapilasmasi konut fonksiyonu olup F.S.M. Bulvari lizerinde
ve bu caddeye acilan tasinmazin cepheli oldugu Nilifer Hatun Caddesi gibi ana caddelerde ticaret
yapilasmalari gozlenmektedir. 1255 ada 1 parselin kuzeyinden Palanddken Sokak, batisindan
Sakarya Sokak, glineyinden Niltifer Hatun Caddesi gegmektedir.

MIA Sehir Planlama LTD S$TI Murat ILKME
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2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa ili, ic Anadolu Bdlgesi ile Marmara Bélgesi’ni birbirine baglayan TR41 Bolgesi 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.
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BURSA iLi NUFUS VERISi YILLAR | NUFUS (kisi)
2007 2.439.876
3500000 2008 2.507.963

2009 2.550.645

3000000

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

o 2019 3.056.120
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2020 3101.833

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 dagilim gézlenmektedir. Planlama alanin bulundugu Niliifer ilgesi toplam niifusu son bes yilda
siirekli artis gbstermektedir. Buna bagli olarak Bursa ilinin de niifusunun arttig1 gézlemlenmektedir.
Buradan anlasilacag lzere Bursa ili gelisen ekonomik faaliyetleri ve cografi konumu itibariyle
gelisen bir il konumunda olup, buna baglh olarak kentin niifusu slirekli artis géostermektedir.

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

Nazim imar Plani Degisikligine konu 1255 ada 1 parsel tapuda Ataevler Mahallesi tapulama
sahasinda olmasina ragmen adres sistemine gore Cumhuriyet Mahallesi dahilindedir. A.D.N.K.S
verilerine gére Cumhuriyet Mahallesi’nin 2020 yili niifusu 16.514 kisidir. Toplam Niliifer ilcesi’nin
nifusunun %3,40'1n meydana getirmektedir.

=SS = S =
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CUMHURIYET MAHALLESI NUFUS VERISI YILLAR |NUFUSU (kisi)

17500 2007 17054
2008 16712

17000 2009 16984
2010 17082

2011 17017

16500 2012 16853
2013 16977

16000 2014 16987
2015 17020

15500 2016 16738
2017 16210

2018 15810

15000 2019 16001
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2020 16514

Bursa, dogal giizelliklerle 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, Osmanli 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 gelistiriimesi 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 sagladig katkilarla Bursa,
ekonomik agidan biyik bir dinamizm sergilemektedir.

Bursa’nin cografi konumu da Bursa sanayisi icin 6nemli bir avantajdir. Bursa, konumu itibariyle
Anadolu yarimadasinin batiya ¢ikis 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 Glke 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 iiretmektedir. One c¢ikan sektérlerinin
yaninda Bursa, rayli sistemler, havacilik, savunma gibi ylikselen sektorleri ile de yiksek teknolojili
Urlnler Gretmeye devam etmektedir.

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

Bursa, buglin de termal tesisleriyle saglik ve sifa turizmine onclilik etmektedir. Ovalari ve su
kaynaklarinin yani sira Bursa, dogu-bati ekseninde uzanan siradaglariyla da dikkat cekmektedir.
Bunlar arasinda en dnemlisi ise 2.543 m’lik yiiksekligiyle Marmara Bolgesi'nin en yiiksek dagi olan
ve llkemizde kis turizminin merkezi konumundaki Uludag’dir. Tarihi boyunca hep dnemli bir sehir
merkezi olma 6zelligini koruyan Bursa, Dogu Roma ve Osmanl Dénemlerinden kalma dini ve sivil
mimarisiyle, islAm ve Hristiyanhiga ait kutsal mekanlariyla, yesil dogasi ve zengin sifali su
kaynaklariyla, dogal golleri, selaleleri, otantik mekanlariyla, kis turizminde bir marka olan Uludag’i
ile Glkemizin dogal ve kiltirel canhiligini en iyi sekilde yansitmakta ve dért mevsim alternatif turizm
cesitleri sunmaktadir. Zengin tarihi, dogal glzellikleri, 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
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Nazim imar Plani Degisikligine konu 1255 ada 1 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 Nilifer Nazim imar Plani, Plan Aciklama
Raporunda da herhangi bir Teknik ve Sosyal Altyapi Tablosu bulunmamaktadir.

Nazim imar Plani Degisikligine konu 1255 ada 1 parsel merkez kabul edilerek 1/5000 6lcekli Niltifer
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 blyukIGgu
(magnitlid), kirllma (faylanma) esnasinda aciga c¢ikan enerjinin miktarina baghdir. Kirillma yoluyla
bosalan eneriji, kirllma merkezinden uzaklastikca genelde dizenli 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 bélgenin deprem potansiyeli degerlendirilirken depreme yol acan
faylarin (aktif fay) ve yerel zemin o6zelliklerinin 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 ylrurlige 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 . . G Ayrica planlama alani
TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI \ N
Y@« 0 1996 vyl Tarkiye
Deprem Bolgeleri
Haritasina gore 1.
Derece Deprem
Bolgesi icerisinde yer
almaktadir.
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Yol
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Demiryolu

Nehir

lige sinin
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DEPREM ARASTIRMA D AIRESI ANKARA

2.4.2. Jeolojik Yapi

Nazim imar Plani Degisikligine konu 1255 ada 1 parsel, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, Deprem ve
Zemin inceleme Sube Mudirliigi’niin 7.9.2017 tarih ve 151643 sayili yazisinda belirtildigi Gzere
Milga Bayindirlik ve iskan Bakanhigi Afet isleri Genel Mudirligi’nce 17.1.2001 tarihinde
onaylanan “Niliifer, Osmangazi, Yildirim ilgelerini Kapsayan Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etiit
Raporu” kapsaminda “Pembe Bolge (Neojen — Ne2) ” olarak tanimlanan alanda kalmaktadir.

BURSA BUYUKSEHIR BELEDiYES|
ZEMIN DEGERLENDIRME HARITASI
(Ataevier Mahallesi, 1255 Ada, 1 Parsele Ait Alan)

g -
| 2 5 _{: O34
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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,
vapilan modelleme ve mikro bélgelendirme (Yerlesime Uvpunluk) galismalan 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
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Bpnsa BUYOKSEHIR IMAR PLANI SAHASI PLAN REVIZYON RAPORU \

+ Bursa Biiylik Sehir Belediyesi, Nilifer, Osmangazi ve Yildinm ilgelerini kapsayan ve TEHED j
d’ﬂ!NTl TEKNIK ve ZETAS Firmalannca hazirlanan Jeolojik ve Jeoteknik etid :hgtrlmdlnﬁp‘-_:g

‘L taporlannda; zeminin genel &zellikleri verilmis olup séz konusu raporlara ait verilere dlyimllrli—i:"'

Bursa Biiylkgehir Belediyesi, Kentsel Gelisme Sube Mildirldgi, Zemin Etlitleri Aragtirma Sefligi
tarafindan mewvcut imar planlan yeniden deferendiriimis ve ARALIK 2000 giinld Nildfer,
Osmangazi ve Yildinm ilgeleri Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik dederiendirme raporu hazrlanmstir.
Yapilacak [mar Plani Revizyonu galgmalannin bu dederlendirme raporu dogrultusunda
yapilmass;

+ T.C Bursa Blylikgehir Belediyesi, Hentsel Geligme Sube Middrdgd, Zemin Etiitleri Aragtirma
Sefligi tarafindan; NILOFER, OSMANGAZI ve YILDIRIM ilgelerine ait Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik
defierlendirme raporun da verilen zemine ait parametreler zeminin genel Gzelliklerini karakterize
etmekte olup, inceleme alaninda zeminin farkl dzellikler gistermesi nedeniyle parsel bazinda
aynntili jeolojik ve jeoteknik etitlerinin yapilarak her parsel igin zemin parametrelerinin
belirenmesi;

i » Belediyesince hazirdanan raporda Qal (aliivyon) olarak tammlanan sahalann tamaminda parsel

i bazinda yapilacak aynntih jecteknik etitler sonucunda, sivilagma tahkiki yapilarak | Ozellikle
Qal3, Qald simgesi ile ghsterilen alanlarda risk yilksek olup titizlikle davraniimasi) silagma
potansiyell tespit edilen sahalarda siwilagmaya kargi alinabilecek 8nlem ve Gneri projelerini
igeren jeclojik jeoteknik etlt raporianmin  haziranmas:;

« Rapor eki 1/5000 Sigekli paftalarda, bulunan mevcut yapilagmas: tamamlanmig alanlarda;
deferlendirme  raporu neticesinde belidenen kat yOksekliklerinden fazla olan yapilann
sahiplerince uzman ekiplere incelettirilerek gerekiyorsa zemin, temel, yapi iyilegtiriimesine
gidilmesi gartryla onaylanmigtir. Aynca ;

« Sbz konusu raporlar imar planina esas olmak dzere hazirlanmes olup rapor igeriindeki veriler
parsel banindaki etdtler (zemin etiitleri) yerine kullaniimamali;

+ Bakanhmizca Yildinm llgesi, Teferriic mahallesinde 13.04.1982 ginll jeolojik etit rapor eki

krokide belirlenen alan ‘Afete Maruz BGige® olarak dederlendiriimis olup, séz konusu saha H22D,

07c 1;-1h/u-ﬂnlunnn y:l:la;:k olarak isaretlenmig ve Yildinm ilgesine ait ra?ora i#hnmdg.’dr /

gl M 2o, Gl

+ Jeoloji Mdh. Jeoloji I|I1'.ih Jeofizik Yiik. Mih. |n1muhmm :‘“N
K /6. ﬂi /! ?L’J )4, l[:l"'h--]lIF
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2.4.3. Morfolojik Yapi

Planlama alani, kuzeyinde Bursa ovasi
glineyinde platolar ve Uludag’in kollariile
cevrili  bir alanda  bulunmaktadir.
Planlama Alani Bursa kent merkezinde

yerlesim alani icerisindedir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Nazim imar Plani Degisikligi konu 1255 ada
1 parselin glineyinden gecmekte olan
Nilifer Hatun Caddesi ortalama +98
kotunda, kuzeyinde yer alan Palanddken
Sokak ortalama +94 kotundadir. Parselin
kuzeyi ile giineyi arasinda ortama %6 egim
bulunmaktadir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alani kuzey-kuzeydogu
yonelimindedir. Alanda Kuzey-kuzeydogu

yoniinden esen Karayel hakim rizgardir.

| 13
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2.5. ARAZI KULLANIMI

Nazim imar Plani Degisikligine konu 1255 ada 1 parsel lizerinde 26.8.2004 tarih ve 328/05 sayili
Yap! Ruhsati ve 30.12.2005 tarih ve 86/18 sayili Yapi Ruhsatina gore insa edilmis, 15 konut ve 6
isyerinden olusan A ile 10 konut ve 3 isyerinden olusan B bloklarindan olusan Haksun Sitesi yer
almakta iken bloklardan A blok 18.1.2018 tarih ve 172876 savyili, B blok 19.1.2018 tarih ve 172877
sayili RISKLi YAPI BELGELERI ile riskli yapi olarak tespit edilmis ve yikilmistir. Mevcut durumda 1255
ada 1 parsel bos arsa durumundadir.

LTI
“ ‘Ex\“)lwl\l“l“l‘-l‘ felicil
|

LA i
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2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZi
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Nazim imar Plani Degisikligine konu bolge, Bursa ili, Niliifer ilcesi, Ataevler Mahallesi, H21c05d2a

pafta 1255 ada 1 parseldir. Parsel tapuda “jki Adet Altisar Katli Betonarme Karkas Bina ve Arsasr’

vasfinda olup 2201,00 m? yiizdlciimiine sahiptir. Parsel tzerinde yikilan HAKSUN SITESi yer
almaktadir. Sitede A ve B bloklari bulunmakta olup A blokta 15 daire 6 dikkan olmak tzere 21
bagimsiz bélim, B blokta 10 daire 3 diikkan olmak lizere 13 bagimsiz bélim olmak Gzere toplam

34 bagimsiz boliim yer almaktadir. Binalarda Kat Miulkiyeti kurulmus durumdadir.

ADA | PARSEL | BLOK KAT BAG‘MSH':]BOL”M MALIK ADA | PARSEL | BLOK KAT MG'MSH';BOLUM MALIK
1 1255 1 A ZEMIN 1 AYSUN OZELMASER:HALIL IBRAHIM KIZI 18 1255 1 A BODRUM 12 ERDOGAN BAYRAM:MUSTAFA OGLU
2 1255 1 A ZEMIN 2 MUALLA ERGUL:MUSTFA KIZI 19 1255 1 A BODRUM 19 ZiKRiYEYALCINKAYA:AHMEFKIZI
3 | 1255 1 A ZEMIN 3 SEHER OZCAN:HALIL NACI KIZI 20 | 1255 1 A BODRUM 20 AYFER GUNAYDIN:BRAHIM KIZI
4 | 1255 1 A 1 4 MUZAFFER DZAYD':':'ZTBDU LLAHSEMIH | 59 | 1285 1 A BODRUM 21 MEHMET YALCINKAYAABDULLAH OELU
5 1255 1 A 1 5 MELEK ARIKAN'HA&iM KIZI 22 1255 1 B ZEMIN 1 EMEL BOZER:RAGIP KIZI
€ 1255 1 A 1 3 MEHMET YALCINKAYA:ABDULLAH obLu 23 1255 1 B ZEMIN 2 BIRNUR KAYAALP:AHMET KIZI
7 | 1255 1 A 2 7 AYFER GUNAYDIN: BRAHIM KIZI 24 | 1255 1 S 1 3 SEDAT GULEC:MUSTARA DELU
M iSMAIL ALTINDARA:BRAHIM OELU

8 | 1255 1 A 2 g MEHMET YALCINKAYA:ABDULLAH OBLU | 25 | 1255 1 S 1 4 (IMIT KARAMANBRAHIM KIZI
9 1255 1 A 2 9 AYFER GUNAYDIN:IBRAHIM KIZI 26 1255 1 B 2 5
10 1255 1 A 3 10 SUHEYLATA,SAN:MUSTAFA KIZI 27 1255 1 B 2 3
11 | 1255 1 A 3 11 BERKAN YALC'”;E{AU HALILIBRAHIM. 1 5g | 1285 1 S 3 7 KORHAN YAVUZ:SADETTIN OELU
12 | 1255 1 A 3 12 HASIMET SAHINOELU:HASIM DELU 25 | 1255 1 S 3 g FIGEN ER: HASAN KIZI

; ] . MUHAMMED SAHRICAN MALIK:ABU
13 1255 1 A 4 13 ARIFYILDIZ:HASAN SABRI OGLU 30 1255 1 B 4 9 MCHAMMAD TAM O&LU

UMIT KARAMAN:IBRAHIM KIZI .
14 1255 1 A 4 14 SAMET METIN KARAMAN:iBRAHIM OELU 31 1255 1 B 4 10 INCI YASIN:SEVKET KIZI
15 | 1255 1 A 4 15 MERMIN KOLAY:EMIR KIZI 32 | 1255 1 S BODRUM 11 FEDAI BALKAYA:CEZAIR OELU
16 | 1255 1 A |BODRUM 16 SULEYMAN YALCINKAYAMUSTAFACELY | 33 | 1255 1 S BODRUM 12 FEDA| BALKAYA:CEZAIR OELU
17 1255 1 A BODRUM 17 MUR&\T,RAHiNDE‘iLU:HA&iM oéLu 34 1255 1 B BODRUM 13 FEDAI BALKAYA:CEZAIR OELU
2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100.000 Olgekli CDP
Nazim Imar Plani

MIA Sehir Planlama LTD $TI

Degisikligine konu 1255
ada 1 parsel, Milga

Bayindirhlk  ve iskan

Bakanligi tarafindan
19.1.1998 yilinda
onaylanan  1/100.000
Olcekli Bursa 2020 yili
Cevre Dlizeni 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 1255 ada 1 parsel 1/25.000 6lcekli Merkez Planlama Bélgesi
Nazim imar Planinda: “yiiksek yogunluklu meskun konut alaninda” yer almaktadir.

2.7.3. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

Kentsel doniisiim 6ncesi Nazim imar Plani

16
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Nazim imar Plani Degisikligine konu 1255 ada 1 parsel 1/5000 &lcekli Niliifer Nazim imar Planinda:
“250 kisi/ha yogunluklu meskun konut alaninda” yer almakta iken Bursa Blyuksehir Belediye
Meclisinin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayili karariyla onaylanan 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani

Degisikligi ile “Ticaret — Konut Alanina (TICK)” cevrilmistir.

T.C.
BURSA BOYUKSEHIR RELEDIYES|
MECLIS KARARI

Esas No :2017/979 (Ohzeti = Niliifer llgesi, Atacvier Mahallesi, 1255 ada, |
parsele iligkin 1/5000 dlgekli Nilifer Nazim Imar
Plan degisikligi ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar
Plam degisikligi

Karar No : 2986

Biiyiksehir Belediye Meclisi'nin, 27/09/2017  giinii saat 17.00°de yaptig 2014/2019 segim
diineminin 41 inci, 4 {incth dnemin 8 inci OLAGAN toplantisinin 2. Birlesimine ait glindemin 3/443
iincii maddesini teskil eden Imar ve Bayindirlk Komisyonu raporu okunarak yapilan gérisme
sonucunda;

Raporda;

“Biiyiikschir Belediye Meclisi'nin 21.09.2017/2572 sayih karan ile Imar ve Bayindirlik
Komisyonu'na jade edilen snerge incelenmistir.

Onaylt Nazim Imar Plan'nda 250 kigitha. Konut Alaninda kalan parselin *Ticaret+Konut
Alani'na alinmasina iliskin 1/5000 8lgekli Nilufer Nazim Imar Plani degisikliginin 3194 sayili imar
Kanununun 8b ve 5216 sayili Biyiiksehir Belediyesi Kanununun 7b maddelerine istinaden uygun
olduuna,

Onayli Fethiye-lhsaniye Uygulama Imar Plani’nda Kaks:1.25, Aynk Nizam 5 Kat yapilagma
kogullu Konut Alaninda kalan parsellenin Ticaret+Konut Alamina almmasi ve *1-Riskli yapr serhi aldigs
takdirde Cevre ve Sehircilik Bakanlig’nim 592016 tarih ve E.14820 sayih yazisinda belirtilen 6306
sayih kanunun 6.maddesinin 12. bendi uyarnca gegici olarak Bursa Bilylksehir Belediyesi'ne
devredilen yetki dogrultusunda plan degigikligi gegerlidir, Kentsel doniigim yapilmasi durumunda
E=1,75, Yengok~ 2430 m (8kat), gckme mesafeleri yoldan 8 metre, komsu parselden 4 metre olarak
uygulanacakur. 2-Bursa Bilyliksehir Belediyesi Imar Ytnetmeligi hitkimleri gegerlidir.3-Bodrum/zemin
kalta gekme mesaficleri iginde kalan alanda TAKS: 0.60°a kadar yapi yapilabilir. 4-Ticaret orani toplam
ingnat alammin %30'unu gegemez. |. Bodrum katlar/zemin katta ticari birimlerle birlikte istege bagh
konut birimleri yer alabilir.  5-Subasman kotw 3 metre’ye kaldinlabilir. Kot yolun en yiksck
noktasindan alinacaktir. 6-Bodrum kat iskan edilebilir. 1.Bodrum katta iskan edilen alanin %50'si
emsale dahildir. T-Toplam kat alammn %20'sini gegmeyen balkonlar, agik ¢ikmalar emsale dahil
degildir. B-Son kat Gzerinde gati egimi iginde kalmak kaydiyla son kata bagh eklenti yapilabilir. Yapilan
eklenti emsale dahil degildir, 9-Kattaki agik ve kapali merdiven, sahanlik ve koridor alanlarmm | ve 2
daireli bloklarda 14 m2’si, 3 ve 3'den fazla dairenin aym merdivenden faydalanmasi halinde ise artan
her daire igin 5 m2 ilave edilmek suretiyle bulunacak alanlar emsale dahil degildir. 10-Kot farkindan
dolay1 2.bodrum kat agiga gikabilir. 2 Bodrum katian bina ve otopark girisi ile 1.bodrum katn devar:
niteliginde bagimsiz baliim eki yapilabilir. Emsale dahildir.” seklinde plan notlan eklenmesine iliskin
111000 Slgekli Uygulama Imar Plam degisikliginin, 6306 sayih Kanunun 6.maddesinin 12, bendi
uyarinen gegici olarak Bursa Biiyiikgehir Belediyesi'ne devredilen yetkiye istinaden uygun olduguna,
oybirligioyeoklugu ile karar verilmigtir.

Biiyilksehir Belediye Meclisine arz olunur.” denilmekte olup;

Konunun Mecliste giriisilmesi sonueunda; Onayli Nazim Imar Plani’nda 250 kisi‘ha. Konut
Alaninda kalan Niliifer llgesi, Atacvler Mahallesi, 1255 ada,] parselin *Ticaret+Konut Alani'na
alinmasina iliskin 1/5000 dlgekli Niliifer Nazim Imar Plani degisikligini
8b ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanununun 7b maddelerine istinaden uygun olduguna,

BURSA BOYUKSEHIR BELI
MECLIS KARARI

Esas No :2017/979 Ozeti - Niliifer ligesi, Atacvler Mahallesi, 1255 ada, |
parsele iliskin 175000 algekli Nilufer Nazim imar
Plan degisikligi ve 1/1000 dlgekli Uygulama imar
Plam degigikligi

Karar No : 2986

2

Onayh Fethiye-lhsaniye Uygulama imar Plani’nda Kaks:1.25, Aynk Nizam 5 Kat yapilagma
kosullu Konut Alaninda kalan Niltifer llgesi. Atacvler Mahallesi 1255 ada, 1 parsclin Ticaret+Konut
Alanina alinmas: ve “1-Riskli yapi serhi aldif takdirde Cevre ve Sehircilik Bakanhg'nin 5.9.2016 tarih
ve E. 14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6.maddesinin 12. bendi uyarinca gegici olarak
Bursa il i iyesi'ne ilen yetki isikligi gegerlidir. Kentsel
dintisiim yapilmast durumunda E=1.75, Yengok= 24,50 m.(8kat}, gekme mesafeleri yoldan § metre,
komgu parselden 4 metre olaral lanacaktir2-Bursa ksehi iyesi Imar g
hitkiimleri gegerlidir. 3-Bodrum/zemin katta gekme mesafeleri iginde kalan alanda TAKS: 0.60°a kadar
yapi yapilabilir4-Ticaret orant toplam ingaat alanmin %30'unu gegemez. 1. Bodrum katlar/zemin katta
ticari birimlerle birfikie istefie bafh konut birimleri yer alabilir. 5-Subasman kotu 3 metre’ye
kaldirlabilir. Kot yolun en yilksek noktasimdan alinacakur. 6-Bodrum kat iskan edilebilir. 1.Bodrum
katta iskan edilen alanin %50°si emsale dahildir. 7-Toplam kat alaminn %20 sini gegmeyen balkonlar,
acik prkmalar emsale dahil degildir. 8-Son kat izerinde gati egimi iginde kalmak kaydryla son kala bagl
cklenti yapilabilir. Yapilan eklenti emsale dahil degildir. 9-Kattaki agik ve kapali merdiven, sahanlik ve
koridor alanlanmin | ve 2 daircli bloklarda 14 m2'si, 3 ve 3'den fazla dairenin aym merdivenden
faydalanmasi halinde ise artan her daire igin 5 m2 ilave cdilmek suretiyle bulunacak alanlar emsale dahil
degildir, 10-Kot farkindan dolay 2.bodrum kat agiga gikabilie. 2.Bodrum kattan bina ve otopark girisi
ile 1bodrum katin devami miteliginde bagimsiz bilim cki yapilabilir, Emsale dahildir.” seklinde plan
notlari eklenmesine iligkin 1/1000 Slgekli Uygulama Imar Plam degisikliginin, 6306 sayilh Kanunun
6.maddesinin 12. bendi uyarinca gegici olarak Bursa Blyiiksehir Belediyesi'ne devredilen yetkiye
istinaden uygun olduguna ve Raporun aynen kabuliine, Biyilksehir Belediye Meclisi'nin, 27/09/2017
pnli OLAGAN toplantisimin 2. Birlegiminde yapilan igaretle oylamada meveudun oygoklugu (CHP;
Nihat BALKAN, Turgay ERDEM, Frdal AKTUG, Engin TASDEMIR, Diindar KOYUTURK 5 red —
MHP; lhszn BILG Nuri Giirhan ACAR, Ismail KARAMAN, Kenan CAKIR, Emrah KESKINDEN,
Mahmut GOK, Hi DOGRUGGLL, Adnan AKIN, Mesut BEDEL, Ercan OZEL, 10 red - DP;
Nurettin CETIN | red — Baimsiz: Gizem ELMAS, Hasan ERTORK, Metin UYANIK 3 red - 40 kabul)
ile karar ver i

‘C N {4 ’%‘ %h&krﬂ,l
Katip Uye Katip Tye
N

Fatih C] Asuman AKCAY SAKALLI

e 4
At DTUNG
Saz Konusu Karar; 5216 Sayih Kanunun 14. Maddesi Uyarinca Tarafimdan Incelenmis Olup,
Hukuka Uygun Oldugu Girillmigtir.
by
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Bursa 2.idare Mahkemesi’nin 2.4.2018 tarih ve 217/1876 esas sayili karariyla Bursa Biyiksehir
Belediye Meclisinin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayil karariyla onaylanan 1/5000 élcekli Nazim imar

Plani Degisikligi iptal edilmis, ardindan herhangi bir yeni plan onayi yapilmamistir. Giincel 1/5000
6lcekli Nazim imar Plani 6rnegi asagidaki gibidir.

90 250 “
3
N (J_L\ i
- 250
N N ‘ ‘ | | |l 25 230 :
\ ﬁ’ 250,
R ‘ 15
™ 4 e
i 50
d""-\ \>
(25g) 11|/
S |~ P |
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// ,I' // |
/// ”" / / & Jffl S G-- . .
|/ 25 i 2 uncel Nazim Imar Plani

2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Kentsel doniisiim 6ncesi Uygulama imar Plani

©Olcek:1/1000
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Nazim imar Plani Degisikligine konu 1255 ada 1 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 Bliyiksehir Belediye
Meclisi’nin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayil karariyla 1/1000 6lcekli imar Plani Degisikligi

Kentsel doniisiim Uygulama imar Plani Degisikligi

onaylanmistir.

\ BURSA LI, NILUFER ILCESI, ATAEVLER MAHALLESI
1/1000 OLGEKLI FETHIYE - [HSANIYE REVIZYONU IMAR PLANI
1255 ADA 1 PARSEL IMAR PLANI DEGISIKLIGI

GOSTERIM

I P?#EIDEGIS‘KUC- Rl i et + Fonut Alani)
I F L

PLAN NOTLARI
1-RISKLI YAPI $ERHI ALDIG| TAKDIRDE GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGININ 05.09 2018 TARIH VE E.14820
SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN 6308 SAYILI KANUNUN 6. MADDESININ 12, BENDI UYARINCA
GECIcl OLARAK_ BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESINE DEVREDILEN YETKI DOGRULTUSUNDA
PLAN DEGISIKLIGI GEGERLIDIR. KENTSEL DONUSUM YAPILMASI DURUMDA E=1.75 - Yengok= 24.50 METRE
(8 KAT), GEKME MESAFELER| YOLDAN § METRE, KOMSU PARSELDEN 4 METRE OLARAK UYGULANACAKTIR.
2- BURSA BUYUKSEHIR BELEDIVESI IMAR YONETMELIGI HOKUMLER| GEGERLIDIR
3- BODRUM/ZEMIN KATTA GEKME MESAFELERI IGINDE KALAN ALANDA TAKS:0.60'A KADAR YAP! YAPILABILIR.

4-TICARET ORANI TOPLAM INSAAT ALANININ %30UNU GEGEMEZ. 1.BODRUM KATLAR/ZEMIN KATTA TICARI BIRIML
BIRLIKTE ISTEGE BAGLI KONUT BIRIMLER| YER ALABILIR, Loyt

5- SU BASMAN KOTU 3 METRE'YE KALDIRILABILIR. KOT YOLUN EN YUKSEK NOKTASINDAN ALINACAKTIR.
8- BODRUM KAT ISKAN EDILEBILIR. 1.8BODRUM KATTA ISKAN EDILEN ALANIN %50'S| EMSALE DAHILDIR.
7- TOPLAM KAT ALANININ %20'SINI GEGMEYEN BALKONLAR, AGIK GIKMALAR EMSALE DAHIL DESILDIR.

8 SON KAT UZERINDE GATI ESIMI IGINDE KALMAK KAYDIYLA SON KATA BAGLI EKLENTI YAPILABILIR
YAPILAN EKLENTI EMSALE DAHIL DEGILDIR.

8- KATTAKI| ACIK VE KAPALI MERDIVEN, SAHANLIK VE KORIDOR ALANLARININ 1 VE 2 DAIRELI BLOKLARDA 14 Mm2:si,
3 VE ¥DEN FAZLA DAIRENIN AYNI MERDIVENDEN FAYDALANMASI HALINDE ISE ARTAN HER DAIRE IGIN 5 M2
ILAVE EDILMEK SURETIYLE BULUNACAK ALANLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR

10- KOT FARKINDAN DOLAY| 2.BODRUM KAT AGIKSA GIKABILIR. 2.BODRUM KATTAN BINA VE OTOPARK GIRISIILE
1.BODRUM KATIN DEVAMI NITELIGINDE BAGIMSIZ BOLUM EKI YAPILABILIR. EMSALE DAHILDIR

AN\

(2

=y

/1000

Onaylanan 1/1000 6lcekli imar Plani Degisikligine acilan dava sonucunda Bursa 2.idare
Mahkemesi’'nin 2.4.2018 tarih ve 2017/1876 esas karariyla iptal edilmistir. imar Plan’nin
mahkeme karariyla iptal edildiginden parsele yonelik onayli 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani

bulunmamaktadir.

1/5000 dlcekli Nazim imar Plani Degisikligi ile birlikte parsele yénelik 1/1000 6lgekli Uygulama imar
Plani Degisikligi de hazirlanarak onay icin Bursa Buyulksehir Belediyesi’'ne sunulmustur. 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani Degisikliginde 1255 ada 1 parselin fonksiyonu kismen TiCK (ticaret +
konut) Alani, kismen Park Alani olarak degistirilmis, yapilasma sartlari Emsal=1,75, Yencok=24,50
metre olarak belirlenmis, TICK Alaninda komsu parselden 4 metre, yeni olusturulan park alanindan
3 metre, yollardan 5 metre yapi yaklasma mesafesi belirlenmistir. Hazirlanan 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plani Degisikligi sonrasi olusan TiCK Alani 1905,05 m?, PARK Alani 295,95 m¥dir.
Hazirlanan imar Plani Degisikligi sonrasinda parselin mahkemece iptal edilen kentsel déniisiim

imar plani degisikligi 6ncesi 1/1000 6lcekli Fethiye-ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Planindaki
emsal degerinden (E:1,25) gelen toplam insaat alan1 2751,25 m? den (E:1,75) 3851,75 m?ye ¢ikmis,
toplamda 1100,50 m?'lik insaat alani artisi meydana gelmistir. Hazirlanan imar Plani Degisikligi ile
parsele yonelik ilave edilen plan notlarina gore insaat alaninin %74,03’G konut, %25,97’si ticaret
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alani olarak kullanilacaktir. Bu durumda yeni olusan toplam konut alani 2851,75 m?, ticaret alani
1000 m¥dir. Mahkemece iptal edilen kentsel donusim imar plani degisikligi 6ncesi 1/1000 olcekli

Fethiye-ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Planina gére konut alaninda ~100,50 m?, ticaret
alaninda ~1000 m? artis meydana gelmistir. imar Plani Degisikligine konu 1255 ada 1 parsele
diizenlenen RiSKLIi YAPI KiIMLIK BELGELERI A blok icin 18.1.2018 tarih ve 172876 numarali, B blok
icin 19.1.2018 tarih ve 172877 numaralidir. Bursa Biylksehir Belediyesi ictihatlari geregi konut
amacli insaat alani artislarinda kisi basi yasam alani 35,00 kisi/ m? ve kisi basi sosyal donati alani

17,25 m? kabul edilmis, ticaret amacl insaat alani artislarinda ise konut artisinda ayrilan donati
alaninin %’sine denk gelecek sekilde kisi basi yasam alani 70,00 kisi/ m? ve kisi basi sosyal donati
alani 17,25 m? kabul edilerek donati hesabi yapilmistir. Bu kapsamda hazirlanan imar Plani
Degisikligi sonrasinda ~295,95 m?2 donati alani ihtiyaci olusmakta olup hazirlanan imar Plani
Degisikligi de ~295,95 m? PARK ALANI ayrilarak gerekli donati artisi saglanmustir.
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3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Nazim imar Plani Degisikligine konu bolge, Bursa ili, Niliifer ilcesi, Ataevler Mahallesi, H21c05d2a
pafta 1255 ada 1 parseldir. Parsel tapuda “jki Adet Altisar Katli Betonarme Karkas Bina ve Arsasr’
vasfinda olup 2201,00 m? yiizélciimiine sahiptir. Parsel tizerinde HAKSUN SITESI yer almaktadir.
1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Degisikligine konu alan ise plani sematik gosterimi sebebiyle
~2343 m¥dir.

Nazim imar Plani Degisikligine konu 1255 ada 1 parsele yénelik; Bursa Biyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayili karariyla 1/5000 ve 1/1000 &lcekli imar Plani Degisikligi
onaylanmistir.  Onaylanan 1/1000 &lcekli imar Plani Degisikliginde; emsal 1,25’den 1,75’e
arttinlmis, kat adedi 5 kattan 24,50 metre’ye yiikseltilmis, fonksiyonu TIiCK olarak degistirilmis
ve plan notu ilavesi yapilmistir. Onaylanan 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani Degisikliginde; 250
kisi/ha konut alanindan TICK olarak degistirilmistir. Parselde kentsel déniisim yapilmasi icin
gerekli calismalar baslatiimis parsel (izerindeki binalar iltest Mim. Miih. ins. Yapi Aras. Ve Test
Mer. Tic. San. Ltd. Sti tarafindan yapilan testler sonucunda A blok 18.1.2018 tarih ve 172876 Yapi
Kimlik Numarasi, B blok 19.1.2018 tarih ve 172877 Yapi Kimlik Numarasi ile Riskli Yapi ilan

edilmistir.

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayili karariyla onaylanan 1/5000-
1/1000 odlgekli imar Plani Degisikligine acilan dava sonucunda Bursa 2.idare Mahkemesi 2.4.2018
tarih ve 2017/1876 esas sayili karariyla imar Plani Degisikliklerini iptal etmistir. Bu siirecte parsel
Uzerindeki yapilar yikilmis olup imar plani iptali oldugundan yeni ruhsat siireci baslatiimamis ve ~3

yildir yapilar yapilamamis, parsel maliklerinin magduriyeti olusmustur.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhgi, Sehir Planlama Sube Miidurligi
16.12.2021 tarih ve 192202 sayili yazisi ile altyapi kurumlarindan imar planina esas kurum
goruslerini talep etmistir. Kurumlardan;

- Bursagaz Bursa Sehirici Dogalgaz Dagitim Ticaret ve Taahhiit A.S. 22.12.2021 tarih ve
2021/3945 sayili yazisinda; “Tarafiniza sunulan hatlarimiz (zerinde herhangi bir yapi
planlamamasi ve kazi islemi 6éncesinde sirketimiz ile iletisime gecilmesi konularini kurum
goriisiimiiz olarak bilgilerinize arz ederiz.” seklinde gériis belirtmistir. Ek olarak s6z konusu ada
parsel sinirlari cercevesinde bulunan dogalgaz hatlari dijital formatta sunulmustur.

- T.C. Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Bursa Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigii
Planlama Yatirim ve insaat Dairesi Baskanhdi 31.12.2021 tarih ve E-85571855-041.02-67453
sayili yazisinda; “Parsel civarinda bulunan mevcut icmesuyu, atiksu ve yagmursuyu hatlari ekte
verilmis olup, imar plan degisikligi calismasinda hatlarimizin dikkate alinmasi hususunda geregini
arz ederim.” seklinde gériis belirtmistir.
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- Uludag Elektrik Dagitim A.S. 23.2.2022 tarih ve 3789 sayili yazisinda; ‘... yapilan inceleme
neticesinde Bursa ili, Niliifer ilcesi, Ataevler Mahallesi 1255 ada 1 parsel iizerinde isletmesi
sirketimize ait alt ve lstyapi olmadigi tespit edilmis olup séz konusu parsele plan degisikligi
yapilmasinda sirketimiz agisindan sakinca bulunmamaktadir” seklinde gériis belirtmistir.

Yukarida belirtilen magduriyetin giderilmesi icin mahkemenin iptal gerekceleri ve Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’'nin 5.9.2016 ve E:14820 sayili yazisinda devredilen yetki sartlari ve altyapi
kurumlarinin olumlu gériisleri dogrultusunda 1255 ada 1 parsele ydnelik 1/5000 6lcekli Nazim imar
Plani Degisikligi ile 1/1000 6lcekli imar Plani Degisikligi hazirlanmustir.

3.2. PLAN ONERISINE iLiSKiN ANALIZLER

Resmi Gazete’nin 31.05.2012 tarihli sayisinda yayimlanarak afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saglikli ve glivenli yasama cevrelerini teskil etmek Gzere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair
usul ve esaslarn belirlemek amaciyla 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donlstarilmesi
Hakkinda Kanun ylrirlige girmistir.

Bu Kanun ile daha 6nce literatiirde yer almayan “Riskli Alan, Riskli Yapi, Rezerv Alanlar” tanimlari
yarirlige girmistir. Riskli yapi: “Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik oémriinii
tamamlamis olan ya da yikilma veya adir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere
dayanilarak tespit edilen yapi” olarak tarif edilmistir.

Bursa Buyliksehir Belediyesi tarafindan eskiyen konut dokusunun yenilenmesi, kentin saglikh bir
yapilasma stoguna sahip olmasi icin ylritilen ¢alismalar kapsaminda Cevre ve Sehircilik Bakanligi
ile goriismeler yapilmistir. Bu kapsamda Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan 5.9.2016 tarih ve
E.14820 sayili yazi ile 6306 sayili Kanun’un 6.maddesinin 12.bendi uyarinca gecici olarak Bursa
Bliylksehir Belediyesi’'ne yetki devri yapilmistir.

Bursa Buiyliksehir Belediyesi tarafindan bu kapsamda Riskli Yapi Tespiti yapiimis parsellere yonelik
imar Plani Degisiklikleri onaylanmistir. imar Plani Degisikligine konu bolgenin yer aldigi bélgede
genel olarak 1980-1990 yillari arasinda kooperatif yontemiyle yapilmis sitelerden olusmaktadir. Bu
kapsamda yapilar genel olarak yipranmis, ekonomik omdirlilerini blyik 6lcide tamamlamis
durumda olup yapildiklari yillardaki yapim teknigi acisindan deprem riski tasimaktadir.
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Yukaridaki gorselde yer alan mavi ile gosterilmis bolgeler Bursa Biiylksehir Belediyesi’'ne
devredilen yetki dogrultusunda kentsel donisimden faydalanan bélgelerdir. imar plani
degisikligine konu 1255 ada 1 parselin yer aldigi bolgedeki 1/1000 dlcekli Ataevler Mevzi imar Plani
ve 1/1000 6lcekli Fethiye — ihsaniye Revizyon imar Plani kapsamindaki alanlar bu déniisiimiin en
yogun oldugu bolgelerdir.

Ataevler Mevzi imar Plani sinirinda kalan toplam imarh alanin (Konut, TiCK, Ticaret, KDKCA vb.)
%47,94’ii, konut yapilasmasi yer alan (Konut, TICK) imarl alan bazinda degerlendirildiginde
%54,83’line yonelik doniusiim karari alinmis ve biyik cogunlugu yapilmis/yapim asamasindadir.

3.3. PLAN / PLAN DEGISiKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayili karariyla onaylanan 1/5000-
1/1000 &lcekli imar Plani Degisikligini iptal mahkeme karari incelediginde sosyal donati dengesinin
olumsuz yonde bozulmasi ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi yetki yazisindaki sartlara uyulmamasi ana
iptal gerekcesidir. Mahkeme kararinda belirtilen iptal gerekceleri ve Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’'nin yetki yazisinda belirtilen sartlar dikkate alinarak yukarida bahsedilen magduriyetin
giderilmesiicin Bursa ili, Niliifer ilcesi, Ataevler Mahallesi, 1255 ada 1 parsele yonelik 1/1000 6lcekli
imar Plani Degisikligi hazirlanmistir. Hazirlanan imar Plani Degisikliginde; 1255 ada 1 parselin
fonksiyonu kismen TiCK (ticaret + konut) Alani, kismen Park Alani olarak degistirilmis, yapilasma
sartlari Emsal=1,75, Yencok=24,50 metre olarak belirlenmis, TICK Alaninda komsu parselden 4
metre, yeni olusturulan park alanindan 3 metre, yollardan 5 metre yapi yaklasma mesafesi
belirlenmistir.
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Hazirlanan 1/1000 blcekli imar Plani Degisikliginde fonksiyon degisikligi olmasi ve 1255 ada 1
parsele ait 1/5000 dlcekli Nazim imar Plani’nin mahkeme iptal edilmis olmasi sebebiyle 1/5000
olcekli Nazim imar Plani Degisikligi hazirlanmasi zorunlulugu olusmustur. Bu kapsamda Bursa ili,
Nilifer ilcesi, Ataevler Mahallesi, H21c05d2a pafta 1255 ada 1 parsele yonelik 1/5000 6lcekli Nazim
imar Plani Degisikligi hazirlanmistir. Hazirlanan 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani Degisikliginde;
1/5000 olcekli Niliifer Nazim imar Planindaki 22 metre olarak tanimlanan Nillifer Hatun Caddesi
imar hatti siniri baz alinarak planin sematik dili korunarak 1/1000 6lcekli imar Plani Degisikligi

kararlarina uygun olarak 2048 m? alan TiCK Alani olarak diizenlenmis, parselin kadastral sinirlari
esas alinarak kuzeyindeki Saghk Tesisi Alani siniri tekrar diizenlenmis, parsel kadastral sinirlari
icerisinden ~295 m? Park Alani ayrilmistir. Yapilasma sartlar alt 6lgekli imar Plani kararlarinda
belirlenecektir. Hazirlanan 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani Degisikligi 6rnegi asagidaki gibidir.

O
1/5000 Slgekli imar Plani Degisikligi Ornegi S ﬂ QO
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Hazirlanan 1/5000 o6lgekli karsilastirmali arazi dagilim tablosu asagidaki gibidir.
FONKSIYON MER’i NAZIM iMAR PLANI (m?) ONERI PLAN
DEGISIKLIGi (m?)
PLANSIZ ALAN (mahkemece plan iptal 2255 -
edildiginden plansiz alan olarak belirtilmistir.)
TiCK ALANI B 2048
SAGLIK TESiSi ALANI 38 --
PARK ALANI B 295
TOPLAM 2343 2343

Hazirlanan Nazim imar Planinda amaclanan Riskli Yapi Tespiti yapilarak yapilari yikilan, bu siirecte
imar Plani Degisikliginin iptal olmasi sonucunda yeni yapi insaatina baslanilamamis olmasi
sebebiyle parsel maliklerinin magduriyetinin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin yetki devri sartlari,
3194 sayili imar Kanununu ve ilgili ydnetmelik sartlar dikkate alinarak giderilmesidir.
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Evrak lanh ve Sayis: Z50EuLe-3rea

ULUDAG =
ELEKTRIK :
DAGITIM [=]

ULUDAG ELEKTRIK DAGITIM A.S.
Niliifer Dagiim ve Baglant Hizmetleri Miihendisligi

Sayi :-
Konu : Plan Degisikligi Talebi

MAHALLI iIDARELER
BURSA
BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASK ANLIGI
T.C. BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanlif
Sehir Planlama Sube Miidiirligi

figi  : Plan Degisikligi Talebi

llgi yazimeda Niliifer llgesi, Ataevler Mahallesi, 1255 ada 1 parsele ait kentsel dinisim
amagh 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plan: degisikligi
talebine istinaden kurum giriisii walep etmektesiniz.

ilgi dilekgenize istinaden yapilan inceleme neticesinde Bursa ili, Niliifer Igesi, Ataevier
Mahallesi 1255 ada 1 parsel tizerinde isletmesi sirketimize ait all ve iistyapr olmadify tespit
edilmig olup, siz konusu parsele plan degisikli yapimasinda sirketimiz agisindan sakinca
bulunmamaktadir.

Geregini arz'rica ederiz,

“atih AYDIN Sami KOSEHALILOGLU
Miliifer Dagimm ve Baglanh Miliifer Isletme Miidiirii
Hizmetleri Mithendisi i Lualors2
ﬂ"—mﬂr Mw-r”"'

—

Acvmnich Bilgi lgin igili 1I'!|'|LI|I~ .I.-".. "il i il."c-: TORER = J:-I':ul-.n.n \..I.,:-. . eulal yokeri .|;-\I.....I: :-u. I s

Lowpan Mah. Stadyum Cad, Bocdid Osmengari ¢ RURSA Tel: 0224 &00 000 - Fax: (K534 371 65 0D ‘
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? |
BURSAGAZ

22.12.2021

T.C.
BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI

imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanlid
Sehir Planlama Sube Midirltgi

LGl - 16.12.2021 tarikli 192202 no 'lu yaziniz

ligi yazinizda Bursa ili, Milifer ilgesi, Atsevier Mahallesi, 1255 ada, 1 parselin kentsel dinigim
amagh, “Ticaret+Konut Alani® olarak lamimlanmasina iligkin 1/5000 dlgekli Nillfer Mazim Imar
Plar degigikligi ve "1.75 Emsal Degeri, & kat yapilagma kogullu "Ticaret+Konut Alam" olarak
tammilanmasina iliskin 171000 &lgekli Uygulamal Imar Plam dedisikligi yapiimas) talep edildigini
ve bu konu ile iigili 3194 sayil Imar Kanunu'nun 8/e maddesine istinaden kurum gériigtmizi

talep atmeklesiniz.

Stz konusu ada parsel sinirlan gevresinde bulunan defal gaz hatlarmiz, UTM 3 derece ED-50
koordinat sisteminde microstation formatinda {.dgn) ekte tarafiniza sunulmusgtur.

Tarafiniza sunulan hatlanmiz izerinde herhangl bir yap planlamasi yapilmamas| ve kazl iglemi
dncesinde sirketimiz ile iletisime gegiimesi konulanni kurum gorigimiz olarak bilgilerinize arz

ederiz.

EKLER :

e-imzahdr
Ozhun OZBIRLIK
Proje ¥ onetimi Maddni

Saygilanmizla,

e-imzalidir
Farid BAYRAMOV
Bursa Temsilcilik Ofisi MOdiri

CD (S6z konusu ada parsel simiran gevresinde bulunan dogal gaz hatlanmiz)

ILETISIM

Kazi kontral ekip sorumlusu

Engin SAHIMNER
0 (533) 201 47 68
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o TC . W BURSA
BURSA BUYURSEHIF. BELEDIVE BASKEANLIGI b b
Bursa Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Mudirligu

Planlama Yatinm ve Insaat Daires1 Baskanhs

Say1 E-85571855041.02-67453 31.12.2021
Eomu : Plan Degisiklizi Taleln

BUERSA BUYUK&E[—]IR BELEDIYE BASKANLIGINA
(Imar Ve Sehircilik Dairesi Bagkanhgr)

[l - 16122021 tanhli ve E-90240332-115.01.02-192202 sayih yazumz

Mg yazmizda, Nilitfer [igesi, Ataevler Mahallesi, 1255 ada 1 parsele ait kentsel doniisiim amach
175000 Olgekli Nazmm Imar Plam ve 171000 Slgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi talebine istinaden
Enrnm génigiimiiz 1stenmektedir.

Parzel civannda bulunan meveut igmesuyu, atnksu ve yagmursuyu hatlan ekte verilmis olup.
mnar plan degisiklif cahsmasmda hatlanmzin dikkate almmas ususunda gerefini arz edenm.

Lsmail GERIM
Genel Miidiir Yardmcis:

Ek: Meveut Altyapa Hatlan

Bubelze. ginvenli elekmonik imem ile imralanmstr.
Dogrulama Kodw: ful0KD-pYrdgd-TEaSVT-wadfw T -2 TarLi5x Dognilama Linki- krps.

Bkl Genel Miudinlizsh - Smamegeler Mah Avrapa Fonseyi Bulvan Mo: 63D
Blok 16190 Osmangazi Bursa

Talefon Me: (224)270 24 00 Faks MNo: (224233 85 73

e-Posta: buskagiiucki eov ir Internet Admesi- hep: /o uski sov i

Eep Admesic buskiemhs01 kep i 1
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