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1. AMAÇ VE KAPSAM 

İmar Planı Değişikliğine konu bölge, Bursa İli, Nilüfer İlçesi, Ataevler Mahallesi, H21c05d2a pafta 

1255 ada 1 parseldir. Parsel tapuda “İki Adet Altışar Katlı Betonarme Karkas Bina ve Arsası” 

vasfında olup 2201,00 m² yüzölçümüne sahiptir. Parsel üzerinde HAKSUN SİTESİ yer almaktadır. 

İmar Planı Değişikliğine konu 1255 ada 1 parsele yönelik; Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 

27.9.2017 tarih ve 2986 sayılı kararıyla 1/5000 ve 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliği 

onaylanmıştır.  Onaylanan 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliğinde; emsal 1,25’den 1,75’e 

arttırılmış, kat adedi 5 kattan 24,50 metre’ye yükseltilmiş, fonksiyonu TİCK olarak değiştirilmiş 

ve plan notu ilavesi yapılmıştır. Onaylanan 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliğinde; 250 

kişi/ha konut alanından TİCK olarak değiştirilmiştir. Parselde kentsel dönüşüm yapılması için 

gerekli çalışmalar başlatılmış parsel üzerindeki binalar İltest Mim. Müh. İnş. Yapı Araş. Ve Test 

Mer. Tic. San. Ltd. Şti tarafından yapılan testler sonucunda A blok 18.1.2018 tarih ve 172876 Yapı 

Kimlik Numarası, B blok 19.1.2018 tarih ve 172877 Yapı Kimlik Numarası ile Riskli Yapı ilan 

edilmiştir.  

Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayılı kararıyla onaylanan 1/5000-

1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliğine açılan dava sonucunda Bursa 2.İdare Mahkemesi 2.4.2018 

tarih ve 2017/1876 esas sayılı kararıyla İmar Planı Değişikliklerini iptal etmiştir. Bu süreçte parsel 

üzerindeki yapılar yıkılmış olup imar planı iptali olduğundan yeni ruhsat süreci başlatılmamış ve ~4 

yıldır yapılar yapılamamış, parsel maliklerinin mağduriyeti oluşmuştur.  

Yukarıda belirtilen mağduriyetin giderilmesi için mahkemenin iptal gerekçeleri ve Çevre ve 

Şehircilik Bakanlığı’nın 5.9.2016 ve E:14820 sayılı yazısında devredilen yetki şartları dikkate alınarak 

1255 ada 1 parsele yönelik 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği ile 1/1000 ölçekli İmar Planı 

Değişikliği hazırlanmıştır. 

2. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN BİLGİLER  

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU 

Bursa İli, Marmara Bölgesi’nin güneyinde yer almaktadır. İl, kuzeyde Marmara Denizi ile sınırlanır. 

Bursa, doğusunda Bilecik ve Adapazarı, kuzeyinde Kocaeli, Yalova, İstanbul illeri ve Marmara 

Denizi, güneyinde Eskişehir ve Kütahya ve batısında Balıkesir illeri ile çevrilidir. İl’in rakımı 155 

metre, yüzölçümü 10.891 km²’dir.  

Bursa İli, Doğu Marmara Coğrafi Bölgesi içinde kalmaktadır. Bursa, 40 derece boylam ve 28 – 30 

derece enlem daireleri arasında, Marmara Denizi’nin güneydoğusunda yer almakta olup, 

Türkiye'nin 4. büyük kentidir. 
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Bursa İli; İstatistiki Bölge Birimleri 

Sınıflandırmasına göre Eskişehir, Bilecik 

Kocaeli, Sakarya, Düzce, Bolu ve Yalova 

illeri ile birlikte TR4 Doğu Marmara 

Bölgesi’ni, Eskişehir ve Bilecik illeri ile 

birlikte TR41 Bursa Alt Bölgesi’ni 

oluşturmaktadır. 

6 Aralık 2012 tarih ve 28489 sayılı Resmi 

Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren 

6360 Sayılı On Üç İlde Büyükşehir 

Belediyesi ve Yirmi Altı İlçe Kurulması İle 

Bazı Kanun ve Kanun Hükmünde 

Kararnamelerde Değişiklik Yapılmasına 

Dair Kanun uyarınca Bursa Büyükşehir Belediyesi sorumluluk ve yetki sınırları il sınırı olarak 

tanımlanmış ve ilde faaliyet gösteren belde ve ilk kademe belediyeleri aynı kanun uyarınca bağlı 

bulundukları ilçelerin yerel yönetimlerine geçmiştir.  

Bu bağlamda, idari olarak 17 ilçe ve Bursa Büyükşehir Belediyesi ile 18 belediyeden oluşmaktadır. 

Planlama alanı Bursa İli metropoliten alanını oluşturan ilçelerden biri olan Nilüfer İlçesi içerisinde 

yer almaktadır. Nilüfer ilçesinin doğusunda Osmangazi, güneyinde Orhaneli, 

batısında Mustafakemalpaşa, Uluabat Gölü ve Karacabey, kuzeyinde Mudanya ile çevrilidir. 

Denizden yüksekliği 100-150 metredir. Bursa ilinin 10 km batısında yer almaktadır. 
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Nilüfer İlçesi, 19 Mayıs,  23 Nisan,  29 Ekim,  30 Ağustos, Ahmet 

Yesevi, Akçalar, Alaaddinbey, Altınşehir, Ataevler, Atlas, Ayvaköy, Badırga, Balat, Balkan, Barış, Ba

şköy, Beşevler, Büyükbalıklı, Cumhuriyet, Çalı, Çamlıca, Çatalağıl, Çaylı, Dağyenice, Demirci, Doğa

nköy, Dumlupınar, Ertuğrul, Esentepe, Fadıllı, Fethiye, Gökçe, Gölyazı, Görükle, Gümüştepe, Güng

ören, Hasanağa, İhsaniye, İnegazi, İrfaniye, Işıktepe, Kadriye, Karacaoba, Karaman, Kayapa, Kızılcı

klı, Konak, Konaklı, Korubaşı, Kurtuluş, Kuruçeşme, Kültür, Maksempınar, Minareliçavuş, Odunluk,

 Özlüce, Tahtalı, Unçukuru, Üçevler, Üçpınar, Ürünlü, Yaylacık, Yolçatı, Yüzüncüyıl olmak üzere 64 

mahalleden oluşmaktadır. 

 

İmar Planı Değişikliğine konu parselin mahallesi tapu kayıtlarında Ataevler Mahallesi olarak 

geçmekte olup adres sistemine göre Cumhuriyet Mahallesi sınırlarındadır. Konum olarak Fatih 

Sultan Mehmet Bulvarı’nın batısında, Nilüfer Hatun Caddesine cepheli konumda yer almaktadır. 

Bölgede genel olarak ayrık nizamda yapılmış, 5-6 katlı, orta ve orta-üst gelir grubuna hitap eden 

binalar yer almaktadır. Bölgenin genel yapılaşması konut fonksiyonu olup F.S.M. Bulvarı üzerinde 

ve bu caddeye açılan taşınmazın cepheli olduğu Nilüfer Hatun Caddesi gibi ana caddelerde ticaret 

yapılaşmaları gözlenmektedir. 1255 ada 1 parselin kuzeyinden Palandöken Sokak, batısından 

Sakarya Sokak, güneyinden Nilüfer Hatun Caddesi geçmektedir.  
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2.2. DEMOGRAFİK VE EKONOMİK YAPI 

Bursa İli, İç Anadolu Bölgesi ile Marmara Bölgesi’ni birbirine bağlayan TR41 Bölgesi içerisinde yer 

almaktadır. Bursa İli 2020 yılı TÜİK Adrese Dayalı Nüfus Kayıt sistemi verilerine göre 3.101.803 

kişidir. A.D.N.K.S verileri tutulmaya başlandığı 2007 yılında 2.439.876 kişi olan nüfus lineer bir artış 

göstererek 2020 yılında 3.101.803 kişi olmuştur.  
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 Planlama alanının yer aldığı Nilüfer İlçesi ise Bursa İlinin nüfus itibariyle en kalabalık ilçelerinden 

olup toplam nüfusu 484.832 kişidir. Nüfusun 240.819 kişisi erkek, 244013 kişisi kadın olup dengeli 

bir dağılım gözlenmektedir. Planlama alanın bulunduğu Nilüfer İlçesi toplam nüfusu son beş yılda 

sürekli artış göstermektedir. Buna bağlı olarak Bursa İlinin de nüfusunun arttığı gözlemlenmektedir. 

Buradan anlaşılacağı üzere Bursa İli gelişen ekonomik faaliyetleri ve coğrafi konumu itibariyle 

gelişen bir il konumunda olup, buna bağlı olarak kentin nüfusu sürekli artış göstermektedir.  

   

İmar Planı Değişikliğine konu 1255 ada 1 parsel tapuda Ataevler Mahallesi tapulama sahasında 

olmasına rağmen adres sistemine göre Cumhuriyet Mahallesi dahilindedir. A.D.N.K.S verilerine 

göre Cumhuriyet Mahallesi’nin 2020 yılı nüfusu 16.514 kişidir. Toplam Nilüfer İlçesi’nin nüfusunun 

%3,40’ını meydana getirmektedir.  
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Bursa, doğal güzelliklerle sanayi ve teknoloji uyumunu başarmış dünyanın nadir birkaç şehrinden 

biridir. Geçmişte İpekyolu üzerinde yer alan Bursa sahip olduğu bu stratejik konumu ile her zaman 

önemli bir ticaret kenti olmuştur. Aynı zamanda Bizans, Osmanlı ve Cumhuriyet dönemlerinin 

mekânsal ve mimari özelliklerini günümüze taşıyan bir uygarlıklar beşiği ve tarih kentidir. 

Nüfus 3.101.803 kişi 

Yüzölçümü 10.882 km² 

Yüzölçümü Bakımından Sırası 27 

Nüfus yoğunluğu (km2/Nüfus) 287 

İthalat (Bin $ 2018) 8.518.026 

İhracat (Bin $ 2018) 15.869.442 

Dış Ticaret Hacmi (Bin $) 24.387.468 

OSB Sayısı 17 

Bursa, ekonomik yönüyle, Türk ekonomisinin geliştirilmesi ve ona yeni ivmeler kazandırılmasında 

aktif ve yönlendirici bir gücü temsil etmektedir. Ülke ve bölge ekonomisinin gelişmesine, ihracat 

yönüyle döviz girdisi sağlanmasına ve sanayi altyapısının güçlenmesine sağladığı katkılarla Bursa, 

ekonomik açıdan büyük bir dinamizm sergilemektedir. 

Bursa’nın coğrafi konumu da Bursa sanayisi için önemli bir avantajdır. Bursa, konumu itibariyle 

Anadolu yarımadasının batıya çıkış ve batının Anadolu’ya giriş kapısı konumundadır. 
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Bursa, 19. asırda yabancı sermayeli ipek fabrikalarının kurulmasıyla 1923 yılından itibaren 

Cumhuriyet Dönemi’nde de Bursa, gerek kamu yatırımlarıyla kurulan Merinos fabrikası gibi 

tesislerle ve gerekse özel sektör eliyle kurulan sanayi kuruluşlarıyla ülke ekonomisinin gelişiminde 

önemli rol oynamıştır. Bursa’da tekstil, otomotiv, makine-metal imalatı, tarıma dayalı sanayi ve 

gıda, mobilya gibi sektörler ön plana çıkmakta ve değer üretmektedir. Öne çıkan sektörlerinin 

yanında Bursa, raylı sistemler, havacılık, savunma gibi yükselen sektörleri ile de yüksek teknolojili 

ürünler üretmeye devam etmektedir. 

Bursa, gelişmiş imalat sanayii ve ticareti sayesinde küresel bir çekim merkezi konumundadır. 

Türkiye'nin ekonomik büyümesinde ve başlıca yükselen ekonomilerden biri olmasında önemli bir 

paya sahiptir. 

Bursa, bugün de termal tesisleriyle sağlık ve şifa turizmine öncülük etmektedir. Ovaları ve su 

kaynaklarının yanı sıra Bursa, doğu-batı ekseninde uzanan sıradağlarıyla da dikkat çekmektedir. 

Bunlar arasında en önemlisi ise 2.543 m’lik yüksekliğiyle Marmara Bölgesi’nin en yüksek dağı olan 

ve ülkemizde kış turizminin merkezi konumundaki Uludağ’dır. Tarihi boyunca hep önemli bir şehir 

merkezi olma özelliğini koruyan Bursa, Doğu Roma ve Osmanlı Dönemlerinden kalma dini ve sivil 

mimarisiyle, İslâm ve Hristiyanlığa ait kutsal mekânlarıyla, yeşil doğası ve zengin şifalı su 

kaynaklarıyla, doğal gölleri, şelaleleri, otantik mekânlarıyla, kış turizminde bir marka olan Uludağ’ı 

ile ülkemizin doğal ve kültürel canlılığını en iyi şekilde yansıtmakta ve dört mevsim alternatif turizm 

çeşitleri sunmaktadır. Zengin tarihi, doğal güzellikleri, canlı sosyal ve ekonomik yapısıyla Bursa, 

günümüzde de “Kültürlerin Buluştuğu Şehir” olarak kendine has bir şehircilik modelini yaşamakta 

ve yaşatmaktadır.           

2.3. TEKNİK VE SOSYAL ALTYAPI 
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İmar Planı Değişikliğine konu 1255 ada 1 parselin yer aldığı 1/1000 ölçekli Fethiye-İhsaniye 

Revizyonu Uygulama İmar Planına ilişkin Plan Açıklama Raporunun Nilüfer Belediyesinde olmaması 

sebebiyle detaylı veriye ulaşılamamıştır. 1/5000 ölçekli Nilüfer Nazım İmar Planı, Plan Açıklama 

Raporunda da herhangi bir Teknik ve Sosyal Altyapı Tablosu bulunmamaktadır.  

İmar Planı Değişikliğine konu 1255 ada 1 parsel merkez kabul edilerek 1/5000 ölçekli Nilüfer 

Belediyesi Nazım İmar Planında oluşturan 500 metre çap ve 1500 metre çap içinde yer alan donatı 

alanlarının dağılımı yukarıdaki görselde belirtilmiştir. 

2.4. JEOLOJİK VE JEOMORFOLOJİK YAPI 

2.4.1. Depremsellik 

Depremler, iç dinamik süreçlerle yerkabuğu içerisinde meydana gelen deformasyonların yarattığı 

ve jeolojide fay olarak tanımlanan kırılmalar sonucu oluşan yer sarsıntılarıdır. Depremin büyüklüğü 

(magnitüd), kırılma (faylanma) esnasında açığa çıkan enerjinin miktarına bağlıdır. Kırılma yoluyla 

boşalan enerji, kırılma merkezinden uzaklaştıkça genelde düzenli olarak azalır. Ancak, bazen yerel 

jeolojik özelliklerden kaynaklanan olumsuz zemin koşulları bu durumu bozan unsur oluşturur ve 

kaynaktan uzak olunmasına rağmen depremin yıkıcı etkisinin beklenilenden fazla olmasına yol 

açar. Bu nedenle herhangi bir bölgenin deprem potansiyeli değerlendirilirken depreme yol açan 

fayların (aktif fay) ve yerel zemin özelliklerinin iyi bilinmesi gerekmektedir.  

Planlama alanı, AFAD Deprem Dairesi Başkanlığı tarafından yenilenen, 18 Mart 2018 tarih ve 30364 

sayılı (mükerrer) Resmi Gazete’ de yayımlanmış olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde yürürlüğe giren 

“Türkiye Deprem Tehlike Haritası” na göre 0,2-0,3 Aralığında tehlikeli alan içerisinde yer 

almaktadır Belirlenen tehlike aralığı en büyük yer ivmesinin 50 yılda aşılma olasılığına göre 

hesaplanarak değerlendirilmiştir. 

Ayrıca planlama alanı 

1996 yılı Türkiye 

Deprem Bölgeleri 

Haritasına göre 1. 

Derece Deprem 

Bölgesi içerisinde yer 

almaktadır.  
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2.4.2. Jeolojik Yapı 

İmar Planı Değişikliğine konu 1255 ada 1 parsel, Bursa Büyükşehir Belediyesi, Deprem ve Zemin 

İnceleme Şube Müdürlüğü’nün 7.9.2017 tarih ve 151643 sayılı yazısında belirtildiği üzere Mülga 

Bayındırlık ve İskan Bakanlığı Afet İşleri Genel Müdürlüğü’nce 17.1.2001 tarihinde onaylanan 

“Nilüfer, Osmangazi, Yıldırım İlçelerini Kapsayan Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etüt Raporu” 

kapsamında “Pembe Bölge (Neojen – Ne2) ” olarak tanımlanan alanda kalmaktadır. 
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2.4.3. Morfolojik Yapı 

Planlama alanı, kuzeyinde Bursa ovası 

güneyinde platolar ve Uludağ’ın kolları ile 

çevrili bir alanda bulunmaktadır. 

Planlama Alanı Bursa kent merkezinde 

yerleşim alanı içerisindedir.  

 

 

 

 

 

2.4.3.1. Eğim Durumu 

İmar Planı Değişikliği konu 1255 ada 1 

parselin güneyinden geçmekte olan 

Nilüfer Hatun Caddesi ortalama +98 

kotunda, kuzeyinde yer alan Palandöken 

Sokak ortalama +94 kotundadır. Parselin 

kuzeyi ile güneyi arasında ortama %6 eğim 

bulunmaktadır. 

 

 

2.4.3.2. Yönelim Durumu 

Planlama alanı kuzey-kuzeydoğu 

yönelimindedir. Alanda Kuzey-kuzeydoğu 

yönünden esen Karayel hâkim rüzgârdır. 
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2.5. ARAZİ KULLANIMI 

İmar Planı Değişikliğine konu 1255 ada 1 parsel üzerinde 26.8.2004 tarih ve 328/05 sayılı Yapı 

Ruhsatı ve 30.12.2005 tarih ve 86/18 sayılı Yapı Ruhsatına göre inşa edilmiş, 15 konut ve 6 

işyerinden oluşan A ile 10 konut ve 3 işyerinden oluşan B bloklarından oluşan Haksun Sitesi yer 

almakta iken bloklardan A blok 18.1.2018 tarih ve 172876 sayılı, B blok 19.1.2018 tarih ve 172877 

sayılı RİSKLİ YAPI BELGELERİ ile riskli yapı olarak tespit edilmiş ve yıkılmıştır. Mevcut durumda 1255 

ada 1 parsel boş arsa durumundadır. 
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2.6. PLANLAMA ALANI MÜLKİYET ANALİZİ 

İmar Planı Değişikliğine konu bölge, Bursa İli, Nilüfer İlçesi, Ataevler Mahallesi, H21c05d2a pafta 

1255 ada 1 parseldir. Parsel tapuda “İki Adet Altışar Katlı Betonarme Karkas Bina ve Arsası” 

vasfında olup 2201,00 m² yüzölçümüne sahiptir. Parsel üzerinde yıkılan HAKSUN SİTESİ yer 

almaktadır. Sitede A ve B blokları bulunmakta olup A blokta 15 daire 6 dükkan olmak üzere 21 

bağımsız bölüm, B blokta 10 daire 3 dükkan olmak üzere 13 bağımsız bölüm olmak üzere toplam 

34 bağımsız bölüm yer almaktadır. Binalarda Kat Mülkiyeti kurulmuş durumdadır. 

 

2.7. YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN KARARLARI 

2.7.1. 1/100.000 Ölçekli ÇDP 

İmar Planı Değişikliğine 

konu 1255 ada 1 parsel, 

Mülga Bayındırlık ve 

İskan Bakanlığı 

tarafından 19.1.1998 

yılında onaylanan 

1/100.000 ölçekli Bursa 

2020 yılı Çevre Düzeni 

Planında; “Mevcut 

Kentsel Yerleşim 

Alanında” kalmaktadır.  



MİA Şehir Planlama LTD ŞTİ - Murat İLKME 
Altınşehir Mah. Uğur Mumcu Bulvarı, Karya Özlüce İş Merkezi 

No:70/A, A blok, Kat:1, Ofis:8 NİLÜFER/BURSA 
Tel/Fax:02244131406- Cep:05377809154 

Mail: muratilkme@hotmail.com - Web:www.miaplanlama.com 

 

16 

 

2.7.2. 1/25.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

İmar Planı Değişikliğine konu 1255 ada 1 parsel 1/25.000 ölçekli Merkez Planlama Bölgesi Nazım 

İmar Planında: “yüksek yoğunluklu meskun konut alanında” yer almaktadır.  

 

2.7.3. 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

 

Kentsel dönüşüm öncesi Nazım İmar Planı  
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İmar Planı Değişikliğine konu 1255 ada 1 parsel 1/5000 ölçekli Nilüfer Nazım İmar Planında: “250 

kişi/ha yoğunluklu meskun konut alanında” yer almakta iken Bursa Büyükşehir Belediye 

Meclisinin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayılı kararıyla onaylanan 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı 

Değişikliği ile “Ticaret – Konut Alanına (TİCK)” çevrilmiştir. 

 

 

Kentsel dönüşüm Nazım İmar Planı  
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Bursa 2.İdare Mahkemesi’nin 2.4.2018 tarih ve 217/1876 esas sayılı kararıyla Bursa Büyükşehir 

Belediye Meclisinin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayılı kararıyla onaylanan 1/5000 ölçekli Nazım İmar 

Planı Değişikliği iptal edilmiş, ardından herhangi bir yeni plan onayı yapılmamıştır. Güncel 1/5000 

ölçekli Nazım İmar Planı örneği aşağıdaki gibidir. 

 

Parsele yönelik 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği hazırlanmış olup onay için Bursa 

Büyükşehir Belediyesi Meclisi’ne sunulmuştur. Hazırlanan 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı 

Değişikliğinde parselin fonksiyonu kısmen TİCK (ticaret – konut), kısmen PARK alanı olarak 

değiştirilmiştir.  

 

Güncel Nazım İmar Planı  
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2.7.4. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

 

İmar Planı Değişikliğine konu 1255 ada 1 parsel, 14.3.2005 onay tarihli 1/1000 ölçekli Fethiye-

İhsaniye Revizyonu Uygulama İmar Planında: ayrık nizam, 5 katlı, Emsal 1,25 yapılaşma koşullu 

konut alanında yer almakta iken 6306 sayılı Kanunun 6.maddesinin 12.bendi uyarınca geçici olarak 

Bursa Büyükşehir Belediyesi’ne devredilen yetki sonucunda Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 

27.9.2017 tarih ve 2986 sayılı kararıyla 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliği onaylanmıştır. 

 

Kentsel dönüşüm öncesi Uygulama İmar Planı  

Kentsel dönüşüm Uygulama İmar Planı Değişikliği 
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Onaylanan 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliğine açılan dava sonucunda Bursa 2.İdare 

Mahkemesi’nin 2.4.2018 tarih ve 2017/1876 esas kararıyla iptal edilmiştir.  İmar Planı’nın 

mahkeme kararıyla iptal edildiğinden parsele yönelik onaylı 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı 

bulunmamaktadır. 

3. PLAN / PLAN DEĞİŞİKLİĞİ 

3.1. PLANLAMANIN GEREKÇESİ 

İmar Planı Değişikliğine konu bölge, Bursa İli, Nilüfer İlçesi, Ataevler Mahallesi, H21c05d2a pafta 

1255 ada 1 parseldir. Parsel tapuda “İki Adet Altışar Katlı Betonarme Karkas Bina ve Arsası” 

vasfında olup 2201,00 m² yüzölçümüne sahiptir. Parsel üzerinde HAKSUN SİTESİ yer almaktadır. 

İmar Planı Değişikliğine konu 1255 ada 1 parsele yönelik; Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 

27.9.2017 tarih ve 2986 sayılı kararıyla 1/5000 ve 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliği 

onaylanmıştır.  Onaylanan 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliğinde; emsal 1,25’den 1,75’e 

arttırılmış, kat adedi 5 kattan 24,50 metre’ye yükseltilmiş, fonksiyonu TİCK olarak değiştirilmiş 

ve plan notu ilavesi yapılmıştır. Onaylanan 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliğinde; 250 

kişi/ha konut alanından TİCK olarak değiştirilmiştir. Parselde kentsel dönüşüm yapılması için 

gerekli çalışmalar başlatılmış parsel üzerindeki binalar İltest Mim. Müh. İnş. Yapı Araş. Ve Test 

Mer. Tic. San. Ltd. Şti tarafından yapılan testler sonucunda A blok 18.1.2018 tarih ve 172876 Yapı 

Kimlik Numarası, B blok 19.1.2018 tarih ve 172877 Yapı Kimlik Numarası ile Riskli Yapı ilan 

edilmiştir.  

Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayılı kararıyla onaylanan 1/5000-

1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliğine açılan dava sonucunda Bursa 2.İdare Mahkemesi 2.4.2018 

tarih ve 2017/1876 esas sayılı kararıyla İmar Planı Değişikliklerini iptal etmiştir. Bu süreçte parsel 

üzerindeki yapılar yıkılmış olup imar planı iptali olduğundan yeni ruhsat süreci başlatılmamış ve ~3 

yıldır yapılar yapılamamış, parsel maliklerinin mağduriyeti oluşmuştur.  

Bursa Büyükşehir Belediyesi, İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığı, Şehir Planlama Şube Müdürlüğü 

16.12.2021 tarih ve 192202 sayılı yazısı ile altyapı kurumlarından imar planına esas kurum 

görüşlerini talep etmiştir. Kurumlardan; 

- Bursagaz Bursa Şehiriçi Doğalgaz Dağıtım Ticaret ve Taahhüt A.Ş. 22.12.2021 tarih ve 

2021/3945 sayılı yazısında; ‘’Tarafınıza sunulan hatlarımız üzerinde herhangi bir yapı 

planlamaması ve kazı işlemi öncesinde şirketimiz ile iletişime geçilmesi konularını kurum 

görüşümüz olarak bilgilerinize arz ederiz.’’ şeklinde görüş belirtmiştir. Ek olarak söz konusu ada 

parsel sınırları çerçevesinde bulunan doğalgaz hatları dijital formatta sunulmuştur. 

- T.C. Bursa Büyükşehir Belediye Başkanlığı Bursa Su ve Kanalizasyon İdaresi Genel Müdürlüğü 

Planlama Yatırım ve İnşaat Dairesi Başkanlığı 31.12.2021 tarih ve E-85571855-041.02-67453 

sayılı yazısında; ‘’Parsel civarında bulunan mevcut içmesuyu, atıksu ve yağmursuyu hatları ekte 

verilmiş olup, imar plan değişikliği çalışmasında hatlarımızın dikkate alınması hususunda gereğini 

arz ederim.’’ şeklinde görüş belirtmiştir. 
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- Uludağ Elektrik Dağıtım A.Ş. 23.2.2022 tarih ve 3789 sayılı yazısında; ‘… yapılan inceleme 

neticesinde Bursa İli, Nilüfer İlçesi, Ataevler Mahallesi 1255 ada 1 parsel üzerinde işletmesi 

şirketimize ait alt ve üstyapı olmadığı tespit edilmiş olup söz konusu parsele plan değişikliği 

yapılmasında şirketimiz açısından sakınca bulunmamaktadır’’ şeklinde görüş belirtmiştir. 

Yukarıda belirtilen mağduriyetin giderilmesi için mahkemenin iptal gerekçeleri ve Çevre ve 

Şehircilik Bakanlığı’nın 5.9.2016 ve E:14820 sayılı yazısında devredilen yetki şartları ve altyapı 

kurumlarının olumlu görüşleri doğrultusunda 1255 ada 1 parsele yönelik 1/5000 ölçekli Nazım İmar 

Planı Değişikliği ile 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliği hazırlanmıştır. 

3.2. PLAN ÖNERİSİNE İLİŞKİN ANALİZLER 

Resmi Gazete’nin 31.05.2012 tarihli sayısında yayımlanarak afet riski altındaki alanlar ile bu alanlar 

dışındaki riskli yapıların bulunduğu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarına uygun, 

sağlıklı ve güvenli yaşama çevrelerini teşkil etmek üzere iyileştirme, tasfiye ve yenilemelere dair 

usul ve esasları belirlemek amacıyla 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi 

Hakkında Kanun yürürlüğe girmiştir.  

Bu Kanun ile daha önce literatürde yer almayan “Riskli Alan, Riskli Yapı, Rezerv Alanları” tanımları 

yürürlüğe girmiştir. Riskli yapı: “Riskli alan içinde veya dışında olup ekonomik ömrünü 

tamamlamış olan ya da yıkılma veya ağır hasar görme riski taşıdığı ilmî ve teknik verilere 

dayanılarak tespit edilen yapı” olarak tarif edilmiştir.  

Bursa Büyükşehir Belediyesi tarafından eskiyen konut dokusunun yenilenmesi, kentin sağlıklı bir 

yapılaşma stoğuna sahip olması için yürütülen çalışmalar kapsamında Çevre ve Şehircilik Bakanlığı 

ile görüşmeler yapılmıştır. Bu kapsamda Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından 5.9.2016 tarih ve 

E.14820 sayılı yazı ile 6306 sayılı Kanun’un 6.maddesinin 12.bendi uyarınca geçici olarak Bursa 

Büyükşehir Belediyesi’ne yetki devri yapılmıştır. 

Bursa Büyükşehir Belediyesi tarafından bu kapsamda Riskli Yapı Tespiti yapılmış parsellere yönelik 

İmar Planı Değişiklikleri onaylanmıştır. İmar Planı Değişikliğine konu bölgenin yer aldığı bölgede 

genel olarak 1980-1990 yılları arasında kooperatif yöntemiyle yapılmış sitelerden oluşmaktadır. Bu 

kapsamda yapılar genel olarak yıpranmış, ekonomik ömürlülerini büyük ölçüde tamamlamış 

durumda olup yapıldıkları yıllardaki yapım tekniği açısından deprem riski taşımaktadır. 
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Yukarıdaki görselde yer alan mavi ile gösterilmiş bölgeler Bursa Büyükşehir Belediyesi’ne 

devredilen yetki doğrultusunda kentsel dönüşümden faydalanan bölgelerdir.  İmar planı 

değişikliğine konu 1255 ada 1 parselin yer aldığı bölgedeki 1/1000 ölçekli Ataevler Mevzi İmar Planı 

ve 1/1000 ölçekli Fethiye – İhsaniye Revizyon İmar Planı kapsamındaki alanlar bu dönüşümün en 

yoğun olduğu bölgelerdir.  

Ataevler Mevzi İmar Planı sınırında kalan toplam imarlı alanın (Konut, TİCK, Ticaret, KDKÇA vb.) 

%47,94’ü, konut yapılaşması yer alan (Konut, TİCK) imarlı alan bazında değerlendirildiğinde 

%54,83’üne yönelik dönüşüm kararı alınmış ve büyük çoğunluğu yapılmış/yapım aşamasındadır.  

3.3. PLAN / PLAN DEĞİŞİKLİĞİ ÖNERİSİ ve PLAN KARARLARI 

Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 27.9.2017 tarih ve 2986 sayılı kararıyla onaylanan 1/5000-

1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliğini iptal mahkeme kararı incelediğinde sosyal donatı dengesinin 

olumsuz yönde bozulması ve Çevre ve Şehircilik Bakanlığı yetki yazısındaki şartlara uyulmaması ana 

iptal gerekçesidir.  

Mahkeme kararında belirtilen iptal gerekçeleri ve Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın yetki yazısında 

belirtilen şartlar dikkate alınarak yukarıda bahsedilen mağduriyetin giderilmesi için Bursa İli, Nilüfer 

İlçesi, Ataevler Mahallesi, 1255 ada 1 parsele yönelik 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliği 

hazırlanmıştır.  

Hazırlanan İmar Planı Değişikliğinde; 1255 ada 1 parselin fonksiyonu kısmen TİCK (ticaret + konut) 

Alanı, kısmen Park Alanı olarak değiştirilmiş, yapılaşma şartları Emsal=1,75, Yençok=24,50 metre 

olarak belirlenmiş, TİCK Alanında komşu parselden 4 metre, yeni oluşturulan park alanından 3 
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metre, yollardan 5 metre yapı yaklaşma mesafesi belirlenmiştir. Hazırlanan İmar Planı Değişikliği 

sonrası oluşan TİCK Alanı 1905,05 m², PARK Alanı 295,95 m²’dir.  

 

Hazırlanan İmar Planı 

Değişikliği sonrasında parselin 

mahkemece iptal edilen 

kentsel dönüşüm imar planı 

değişikliği öncesi 1/1000 ölçekli 

Fethiye-İhsaniye Revizyonu 

Uygulama İmar Planındaki 

emsal değerinden (E:1,25) 

gelen toplam inşaat alanı 

2751,25 m²’den (E:1,75) 

3851,75 m²’ye çıkmış, 

toplamda 1100,50 m²’lik inşaat 

alanı artışı meydana gelmiştir.  

Hazırlanan İmar Planı 

Değişikliği ile parsele yönelik 

ilave edilen plan notlarına göre 

inşaat alanının %74,03’ü konut, 

%25,97’si ticaret alanı olarak 

kullanılacaktır. Bu durumda 

yeni oluşan toplam konut alanı 

2851,75 m², ticaret alanı 1000 

m²’dir. Mahkemece iptal edilen kentsel dönüşüm imar planı değişikliği öncesi 1/1000 ölçekli 

Fethiye-İhsaniye Revizyonu Uygulama İmar Planına göre konut alanında ~100,50 m², ticaret 

alanında ~1000 m² artış meydana gelmiştir.  

 

İmar Planı Değişikliğine konu 1255 ada 1 parsele düzenlenen RİSKLİ YAPI KİMLİK BELGELERİ A blok 

için 18.1.2018 tarih ve 172876 numaralı, B blok için 19.1.2018 tarih ve 172877 numaralıdır. Bursa 

Büyükşehir Belediyesi içtihatları gereği konut amaçlı inşaat alanı artışlarında kişi başı yaşam alanı 

35,00 kişi/ m² ve kişi başı sosyal donatı alanı 17,25 m² kabul edilmiş, ticaret amaçlı inşaat alanı 

artışlarında ise konut artışında ayrılan donatı alanının ½’sine denk gelecek şekilde kişi başı yaşam 

alanı 70,00 kişi/ m² ve kişi başı sosyal donatı alanı 17,25 m² kabul edilerek donatı hesabı yapılmıştır. 

Bu kapsamda hazırlanan İmar Planı Değişikliği sonrasında ~295,95 m² donatı alanı ihtiyacı 

oluşmakta olup hazırlanan İmar Planı Değişikliği de ~295,95 m² PARK ALANI ayrılarak gerekli 

donatı artışı sağlanmıştır. 

 

Hazırlanan İmar Planı Değişikliğinde parsele yönelik aşağıdaki plan hükümleri düzenlenmiştir. 
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1- RİSKLİ YAPI ŞERHİ ALINDIĞINDAN DOLAYI ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞI’NIN 05.09.2016 TARİH VE 

E.14820 SAYILI YAZISINDA BELİRTİLEN 6306 SAYILI KANUNUN 6.MADDESİNİN 12.BENDİ UYARINCA GEÇİCİ 

OLARAK BURSA BÜYÜKŞEHİR BELEDİYESİ’NE DEVREDİLEN YETKİ DOĞRULTUSUNDA PLAN DEĞİŞİKLİĞİ 

YAPILMIŞTIR. 

2- NÜFUS VEYA YAPI YOĞUNLUĞU ARTIŞINDAN KAYNAKLI DONATI İHTİYACI, KİŞİ BAŞI YAŞAM ALANI 35 m², 

TİCARET İÇİN 70 m² VE KİŞİ BAŞI EN DÜŞÜK DONATI ALANI 17,25 m² OLARAK KABUL EDİLMİŞ VE 295,95 m² 

OLARAK HESAPLANMIŞTIR. BU ALAN PARK ALANI OLARAK KAMUYA BİLA BEDEL TERK EDİLECEKTİR. TERK 

İŞLEMİ YAPILMADAN İNŞAAT RUHSATI VERİLEMEZ. 

3- 1255 ADA 1 PARSELİN ALAN TOPLAMI 2201,00 m² OLUP EMSAL BU ALAN ÜZERİNDEN HESAPLANACAKTIR. 

4- PLANDA PARK OLARAK KAMUYA TERKEDİLEN ALANLAR PLANDA ÖNGÖRÜLEN KULLANIM FONKSİYONLARI 

DIŞINDA KULLANILAMAZ. 

5- EMSALE KONU İNŞAAT ALANININ %74,03’Ü KONUT, %25,97’Sİ TİCARET ALANI OLARAK KULLANILACAKTIR.  

6- YUKARIDA BELİRTİLEN STANDARTLAR DOĞRULTUSUNDA DONATI ALANI AYRILACAĞINDAN, BURSA 

BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE MECLİSİNİN 26.09.2018 TARİH VE 2362 SAYILI KARARINDA BELİRTİLEN ŞARTLAR 

ARANMAYACAKTIR. 

7- PARSELDEN TERK EDİLECEK PARK ALANI, NİLÜFER BELEDİYESİ’NCE UYGUN BULUNACAK PEYZAJ PROJESİ 

DOĞRULTUSUNDA PARSEL MALİKLERİNCE YAPILACAKTIR. DÜZENLEME PROJESİ BELEDİYESİNCE UYGUN 

BULUNMADAN VE GERÇEKLEŞTİRİLMESİNE İLİŞKİN TAAHHÜT ALINMADAN İNŞAAT RUHSATI, 

TAAHHÜTNAME GERÇEKLEŞTİRİLMEDEN YAPI KULLANMA İZNİ VERİLEMEZ. 

 

Hazırlanan İmar Planında amaçlanan Riskli Yapı Tespiti yapılarak yapıları yıkılan, bu süreçte İmar 

Planı Değişikliğinin iptal olması sonucunda yeni yapı inşaatına başlanılamamış olması sebebiyle 

parsel maliklerinin mağduriyetinin Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın yetki devri şartları, 3194 sayılı 

İmar Kanunu ve ilgili yönetmelik şartları dikkate alınarak giderilmesidir. 
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