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1. AMAC VE KAPSAM

Planlama Alani, Bursa ili, Nilufer ilgesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C1B pafta,
2089 ada 14 no’lu parselin bulundugu alani kapsamaktadir.

1/100.000 Olgekli Bursa Cevre Diizeni Planr’'nda “Mevcut Kentsel Yerlesimler”
olarak planlidir. Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani sinirlari
icerisinde “Diger Ticaret Alanlari” kullanimlidir.

1/5000 Olgekli Nazim imar Planrnda parsel; Bursa Biyiksehir Belediye
Meclisi’'nin 24.10.2019/1518 say! ile “Ticaret Konut Alani” olarak onaylanmistir.
Ancak bu plan degisikligi iptal edilmistir.

1/1000 Olgekli Fethiye-lhsaniye Revizyonu Uygulama imar Plan’nda parsel,
Bursa BuylUksehir Belediye Meclisi'nin 24.10.2019/1523 sayili karari ile kentsel
donigsuim amagcli plan dedisikligi onaylanmistir. Onaylanan plan dedgisikliginde;
yapilasma kosullari E:3.20, Yengok:24.50m (8 kat), Taks:1.00 Olarak belirtiimis olup
asagidaki plan notlari ilave edilmigtir.

“1-) Riskli yapi serhi alindigindan dolayr Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 05.09.2016 tarih ve

E. 14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6.maddesinin 12.bendi uyarinca gecici olarak
Bursa Bliyiiksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi yapilimistir.

2-) Zemin ve 1.kat ticaret (st katlar konut alani olarak kullanilacaktir.

3-) Niifus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi bagi yagsam alani 31,25
m2 ve kisi basi en diigiik donati alani 10 m2 olarak kabul edilmigtir. llave verilen emsal miktarinin
tamami “Ticaret Alani” olarak kullanilacak olup, 37 m2 park alani ayrilmistir. Terk islemi yapilmadan
ingaat ruhsati verilemez.

4-) 2089 ada 14 parselin alan toplami 897.84 m? olup, emsal bu alan (zerinden
hesaplanacaktir.

5-) Emsale konu ingaat alaninin % 37.5'i ticaret, %62.5'i konut alani olarak kullanilacaktir.

6-)Yukarida belirtilen standartlar dogrultusunda donati alani ayrilacagindan, Bursa Bliyliksehir
Belediyesinin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayili kararinda belirtilen sartlar aranmayacaktir.”

Ancak bahsi gegen plan degisikligi mahkeme karari ile iptal edilmigtir.

Parsellere ait 15-17-18-19.06.2015 tarihli riskli yapi serhleri bulunmaktadir.
Parsel icerisinde bulunan riskli yapilar, daha dnce hazirlanan ve Bursa BuyUksehir
Belediye Meclisinin 24.10.2019/1518 sayili karari ile onaylanan kentsel donusum
amagcl plan degisikligi dogrultusunda yikilmis ve yeniden inga asamasina gelinmigtir.
Ancak bu plan degisikligi mahkeme karari ile iptal edilmigtir.

Hem plansiz kalan parselin plansizlik durumunun giderilebilmesi, hem de

kentsel donusim cgalismalarinin devaminin saglanabilmesi amaciyla parsel malikleri
tarafindan nazim imar plani degisikligi yapilmasi talep edilmektedir.
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2.PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Nilifer ilcesinde, Ihsaniye mahallesi sinirlarl igerisinde
bulunmaktadir. ihsaniye Mahallesi, son 20-25 yil icerisinde hizla yapilasmis, ayrik
nizam, 4-5 katli, siteler seklinde gelismis konut bdlgesidir. Bolgenin bati sinirini,
kuzey-glney yonunde ilerleyen Fatih Sultan Mehmet Bulvari, kuzeydogu sinirini
Bursa-Mudanya yolu ve giiney sinirini da Bursa-izmir Yolu olusturmaktadir. Bélgenin
ve ilgenin énemli roperlerinden olan Niliifer Belediyesi parselin 750 metre giineyinde,
bdlgedeki 6nemli arterlerden olan Tuna Caddesi parselin 50 metre kuzeyinde ve yine
bdlgedeki dnemli arterlerden olan Fatih Sultan Mehmet Bulvari parselin 350 metre
batisinda konumlanmistir. Plan degisikligine konu parsel dogu yoninde Mercan
Sokak’ a cepheli konumda olup, diger yonlerden komsu parseller ile gevrilmigtir.
Halihazirda parsel bos durumda olup, parsel Uzerindeki 5 adet 2 katli ve 1 adet tek
kath betonarme yapi, haziran 2015 tarihinde riskli yapi tespiti yapilarak yikilmistir.

Resim 1. Planlama Alani ve Cevresine Ait Uydu Goriintiisi
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2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa il geneli itibariyle en son alinan TUIK verilerine gore niifusu 3.056.120,
ylzolgimii 10.882 km? olan Bursa ilinde kilometrekareye 280 insan diismektedir.
Bursa nufus yogunlugu 280/km?'dir. NUfusun %50.9'si erkek, %49.91'i kadindir.
ihsaniye Mahallesi niifusu, en son alinan TUIK verilerine gére 28.190 kisidir.

Tablo 1. Yillara Gére ihsaniye Mahallesi Toplam Niifusu

\ YIL \ MAHALLE ADI \ TOPLAM NUFUSU \
2019 IHSANIYE MAHALLESI 28.190
2018 THSANIYE MAHALLESI 27.908
2017 THSANITYE MAHALLESI 28.348
2016 THSANITYE MAHALLESI 29.137
2015 THSANIYE MAHALLESI 29.007
2014 THSANITYE MAHALLESI 28.739
2013 THSANITYE MAHALLESI 28.718

Gorildigu  Gzere Ihsaniye Mahallesi, Nillfer ilgesinin etki alaninda
bulunmasindan dolay1 gé¢ almakta, nufusu yillar bazinda artmaktadir. Artan nifus ile
beraber yeni olusturulan konut alanlarinin ihtiyaglari da artmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Bdlgeden gegmekte olan Ataevier Caddesi dnemli ulasim arteridir. Parselin
kuzeyinde NilUfer ilgesinin yine énemli ulagim arterlerinden olan 23 metrelik tasit yolu
(Tuna Caddesi) bulunmakta olup, parsel bu caddeye baglanan ve parselin batisindan
gecen Kanuni Caddesi’nden giris almaktadir.

Parselin yakin ¢evresinde park alanlari, egitim alanlari, ticaret alani ve konut
alanlari gibi kullanimlar yogunluktadir.
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2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1.Depremsellik

Bursa il batuninin depremselligi genellikle Marmara Bdlgesi'nin depremselligi
icerisinde incelenmektedir. Bursa Ili tipki Marmara Bélgesi gibi Tirkiye Deprem
Kusaklar Haritasinda buyuk Olglide birinci derece deprem kusagi igerisinde yer
almaktadir. Tarihsel olarak Marmara Bolgesi’'nin depremselligine bakildiginda Turkiye
Alpin orojenezi kusaginda ve yuksek deprem aktivitesi gdsteren bir bodlgede
bulunmaktadir. 20. ylzyilda, Kuzey Anadolu Fay Hatti ve Bati Anadolu'nun (Ege
Bdlgesi) Graben sistemleri ile Dogu Anadolu Fay Sistemleri’nin oldukg¢a aktif oldugu
g6zlemlenmektedir. Deprem sirasinda meydana gelen yapisal hasara neden olan
etkenler, deprem kaynaginin 6zellikleri, bolgelerin jeolojik ve tektonik yapilari ile ilgili
olup, kontrol parametlerinden biridir. Anadolu Turk Levhasi, Karadeniz Levhasina
relatif olarak batiya dogru hareket etmekte olup, aralarinda Kuzey Anadolu Fayi
mevcuttur. Anadolu levhasinin bati ve glney-bati ydéninde hareketi, Arabistan
levhasinin guneyden kuzeye dogru hareketi sonunda meydana gelmektedir.
inceleme alanini etkileyen faylar arasinda yer alan baslica fay olan Kuzey Anadolu
fay! bir zon teskil edip, tek bir hattan mitesekkil degildir. inceleme alani igerisindeki
tum birimleri etkileyen eski ve yeni depremlerin incelenmesi sonucu, bodlgedeki
faylarin 6zellikle Marmara cevresindeki etkin faylar oldugu anlagiimigtir. Bolgenin
guneyinde aktif oldugu bilinen Uluabat Fayi yer almaktadir.

Harita 1. Turkiye Deprem Tehlike Haritasi

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI \\g”
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Harita 2. Depremsellik Haritasi

I 1.Derece
2.Derece
3.Derece
4Derece

D SDerece

e il merkezi
= lge merkezi
= Bucak merkezi
Diri Faylar(MTA)
-= Yol
Otaban
Demiryolu
MNehir
ilge sinir
il sinir

DEPREM ARASTIRMA D AIRESi ANKARA

Depremsellik acgisindan incelendiginde; Bursa fayi, Bursa ve g¢evresini birinci
derecede etkileyecek bir depreme kaynak olabilecek durumdaki en énemli faydir. Bu
fay hem Bursa bdlgesinin merkezinde hem de dogrultu atimli bir fay olmasi nedeniyle
Bursa ve yakin gevresi igin dnem kazanmaktadir.

2.4.2.Jeolojik Yapi

Alana iligskin jeolojik-jeoteknik etliid raporunun yerlesime uygunluk haritasi ile
sonug ve oneriler bolumu asagida verilmistir.
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ZEMIN DEGERLENDIRME HARITASI
( H21CO0SC1B pafta, 2089 ada 14 Parsele Ait Alan)

ALOVYON (Qals ) NEOJEN( Ne3 ) YAMAG MOLOZU - BIRIKINTI KONiS! ( Qym/b.Xonist )
l:mm(m)mmm)ﬂmcm-mnmm(w.
ALDVYON ( Qall } NEOJEN ( Nel ) YAMAC MOLOZU-BIRIKINTI KONISH ( Qym/b.konisi ) TRAVERTEN (fr.)

: Smiagma ve §igme Potansiyell Olan Alaniar

Bu belge 5070 sayili elektronik imza kanununa gore imzalanmistir Ashimi gormek igin https: e-belediye.bursa.bel.tr/online evrak d.aspx’ adresine
_alcd4a7a-51¢b-4d03 -af20-75d41a10£645 kodunu giriniz va da varsa belge karekodunu okutunuz.
o} 0

Zafer Mah. Ankara Yolu Cd. C Blok Kat:2 No: 1 16240 -

OSMANGAZI BURSA {

Telefon : 444 16 00 @
e-posta:imaruygulama sbmd @bursa bel.tr Elektronik e,
ww bursa.bel.tr

Miihendis
Telefon: 4441600 (1935)

RefNo:11723984
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L Neojen2 (Ne2) |

Zemin Degerlendirme Paftasinda pembe renk olarak lekelenmis ve Biiyiik
Sehir sinirlarinin az bir kismina karsilik gelmektedir.

Bu alanla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar veriler,
sismik kirilma ve rezistivite ¢alismalari verileri neticelerine gére su sonuglara
varilmistir:

* Jeolojik olarak, bu alanlardaki neojen heterojen dzellik géstermekte olup, yanalda
ve diiseyde sik sik tedrici gegisler gdstermektedir.

e Sahada dlgiilen penetrasyon degerleri; N=17 — 30 arasinda degismektedir.

o Sahada yeralti su seviyesine rastlanilmamistir. Ancak yer yer merceksi su
seviyelerine rastlanmistir.

e Sahada yapilan sismik kirilma galismalari neticesinde elde edilen zemin dinamik
degerleri ile sahadan alinan numuneler tizerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir
tablo halinde rapor ekinde verilmektedir.

e Zemin hakim titresim peryodu To=0.17 — 0.35sn arasindadir.

e Parsel dlgeginde az katli yapilarda sisme problemi incelenmeli ve &nlemleri
alinmalidir.

e Sahada vadi tabanm seklinde olusmus diisiik kotlarda, yiizeysel sularin
gollenmesini  engelleyecek 6nlemlerin  (yagmur suyu toplama sistemleri
v.b.)alinmasinda yarar vardir.

e Bu alanlar iginde yapilan rezistivite ¢alismalari ile sondaj calismalarindan elde
edilen veriler birbirlerini destekler nitelikler tasimaktadir.

e Zemin grubu C3, sinifi ise Z2 olarak tanimlanmistir.

® Zemin profilinin tist Sm. ile 10m. Kalinligindaki kesimi sikisabilir nitelikteki kati
killerden olusmaktadir. 7 kat ve iist yapilarda lokal zemin kosullarina, zemin
biylitmeleri ne ve bodrum durumuna bagl olarak oturma sorunu ortaya
¢ikacagindan s6z konusu kat iistiinde yapilacak yapilarda 6zel temel sistemi ve
zemin iyilestirme metotlar gerekebilecektir.

e Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel Olceginde etiit
yapilmasi gereklidir.

o Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki
gerekmektedir.
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pXS ‘BURSA BUYUKSEHIR iMAR PLANI SAHASI PLAN REVIZYON RAPORU s
° éursa Biiyiik Sehir Belediyesi, Niliifer, Osmangazi ve Yildirim ilgelerini kapsayan ve TEMSON,

: ‘?GARANTI TEKNIK ve ZETAS Firmalannca hazirlanan Jeolojik ve Jeoteknik etiid degeriendirme
raporlaninda; zeminin genel dzellikleri verilmis olup s6z konusu raporiara ait verilere dayamlarak o
Bursa Biiyliksehir Belediyesi, Kentsel Gelisme Sube Miidiirliigi, Zemin Etiitleri Arastirma Sefligi
tarafindan mevcut imar planlan yeniden degeriendiriimis ve ARALIK 2000 glinlii Niliifer,
Osmangazi ve Yildinm ilgeleri Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik degeriendirme raporu hazirlanmistir.
Yapilacak imar Plam Revizyonu caligsmalarinin bu degerlendirme raporu dogrultusunda
yapilmasi;

e T.C Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, Kentsel Gelisme Sube Miidiirliigii, Zemin Etiitleri Arastirma
Sefligi tarafindan; NILUFER, OSMANGAZI ve YILDIRIM ilgelerine ait Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik
degerlendirme raporun da verilen zemine ait parametreler zeminin genel dzelliklerini karakterize
etmekie olup, inceleme alaninda zeminin farkli dzellikler gostermesi nedeniyle parsel bazinda
aynintili jeolojik ve jeoteknik etiitlerinin yapilarak her parsel igin zemin parametrelerinin
belirienmesi;

o Belediyesince hazirlanan raporda Qal (aliivyon) olarak tanimlanan sahalarin tamaminda parsel
bazinda yapilacak aynintih jeoteknik etiitler sonucunda, sivilasma tahkiki yapilarak ( Ozellikle
Qal3, Qal4 simgesi ile gosterilen alanlarda risk yiiksek olup titizlikle davranilmasi) sivilasma
potansiyeli tespit edilen sahalarda sivilasmaya karsi alinabilecek onlem ve éneri projelerini
iceren jeolojik jeoteknik etiit raporiarinin hazirlanmasi;

e Rapor eki 1/5000 &igekli paftalarda, bulunan mevcut yapilagsmasi tamamlanmis alanlarda;
degerlendirme  raporu neticesinde belirlenen kat yiiksekliklerinden fazla olan yapilann
sahiplerince uzman ekiplere incelettirilerek gerekiyorsa zemin, temel, yapi iyilestiriimesine
gidilmesi sartiyla onaylanmustir. Ayrica ;

e S8z konusu raporlar imar planina esas olmak iizere hazirlanmis olup rapor igerigindeki veriler
parsel bazindaki etiitler (zemin etiitleri) yerine kullaniimamali;

e Bakanhgimizca Yildinm ilgesi, Teferriic mahallesinde 13.04.1982 giinlii jeolojik etiit rapor eki

krokide belirlenen alan ‘Afete Maruz Bélge’ olarak degerlendirilmis olup, s6z konusu saha H22D

07¢ 12-1b p larina yaklasik olarak isaretienmis ve Yildinm ilgesine ait rapora /eklenmnstlr

(m

~..Sabri SEVI ibYahim SERE dircan AKTAS
Jeoloji Miih. Jeoloji Miih. Jeofizik Yiik. Miih.

/6-al.

Ekrem DtMiRBAS

Gene' 1u

7'0”"][:1(,
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rapordan farkli bir durum tespit edilmemistir. Bu alanda heyelan eden kutlelerin kalinliklan

siurli olmakla beraber verlesime uygun olmayan alan kategorisi igerisinde degerlendirilmistir.
Bu alan igerisinde vapilasmaya izin verilmemeli. zorunlu her tiirli vapilagma (6zellikle alt vapi)
igin uzman gruplarca ¢ok detavh zemin etudleri ve temel mithendisligi degerlendirmeleri
bolgenin genel stabilitesini de irdeleverek vapimalidir. Zorunlu hallerde projeler uzman
gruplarca vapilmis olsa dahi bu tiir vapilasma kosullaninda Ingaat éncesi, sirast ve sonrasinda
zemin igerisindeki deplasmanlar inklinometreler ile aletsel olarak gozlenmelidir.

4. SONUCLAR VE ONERILER

Bu caliyma kapsaminda 07.Aralik.1999 tarihinde vapilan ihale ile Bursa Baytiksehir
Belediyesince Niliifer ilgesinde Bursa Biyiksehir Belediyesi tarafindan belirlenmis kapsam
dahilinde zemin etiidleri ZETAS Zemin Teknolojisi AS tarafindan gergeklestirilerek, mevcut
nazim imar planlarinin yeniden degerlendirilmesine ve imara agilmast planlanan sahalara yonelik
gerekli verilerin saglanmasi amaglanmis ve depremsellik, zemin ve temel muhendisligi
yonunden mevcut imar planlanna althk olusturacak bolgelendirmeyi de igerecek sekilde
degerledirmeler sunulmaktadir.

Bu ¢aliyma kapsarminda 6ncelikle Niliifer ilgesi sirurlan verlesim alam ve yakin civannmn jeolojik
ozellikleri arastinlmus, aynica bolgenin depremselligi hakkinda aynntili veriler toplanmustir.
Bursa Buyuksehir Belediyesi tarafindan belirlenen Nilitfer ilcesine ait asagida belirtilen alanlarda
aynntili, jeolojik, depremsellik, morfolojik, hidrojeolojik ve geoteknik cahismalar yapilarak
verlesim agisindan kasitlayicr unsurlarm olup olmadig arastimilmus, verlesim agisindan kisitlayici
unsurlarin olmadig alanlarda parsel bazinda yapilmas: gerekecek calismalarin kapsam ve igerigi,
vapilan modelleme ve mikro bélgelendirme (Yerlesime Uygunluk) ¢alismalan ile birlikte
tariflenmistir. Yapilan mikro bolgelemede (Yerlesime Uvgunluk),

e Yerlesime Uygun Alanlar
¢ Onlemli Alanlar _
a) Detayh Zemin Etiidui Yapiimadan Yapilasmaya Izin Venlmeyecek Alanlal:
b) Aynntilh Zemin ve Temel Miihendisligi Etadleri ve Onlemleri Gerehireng_ﬂE

B

® Yerlesime Uvgun Olmayan Alanlar

10
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L

yaklagimu ile smflandirmasi yapilmus ve yukanda tariflenen risk gruplanna iliskin detayl:
degerlendirmeler yapilarak, ilgili risk grubu alam igin parsel bazinda yapilmas: gerekecek etid
ve degerlendirme ¢alismalarmin kapsamlan tariflenmigtir.

Yukanda ozetlenen ¢alisma kapsamu imar planlanimin hazirlandify baz olan 1/5000 olgekte
yiritilmis olup, parsel bazinda etiidlere baz teskil etmek wizere s6zkonusu galisma alammin
zemin modellemesine yonelik gergeklestirilmigtir. Dolayisiyla bu  rapor kapsamundaki
calismalardan hareketle sunulan veri ve degerlendirmeler, parsel bazinda zemin mithendisli3i ve
temel tasarimina yénelik kullanlmamali, ancak parsel bazinda gergeklestirilecek etiidlere 151k
tutmasi ve gergeklestirilecek bu tir etid ve degerlendirmelerin kapsam ve igerik yoniinden
tahkiki amacmna yonelik olarak kullaniimalidir.
Inceleme alaninin jeolojik , jeoteknik ve mormofolojik ozellikler ile yorenin 1. Derece deprem
kusaginda bulunmasida g6z onine alndiginda : yapilarda “ Deprem Bolgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkindaki Y6netmelik “ esaslarina uyulmahdir.

Inceleme alam igerisinden gegen tim dere yataklarmin, tagkin saha smurlarmin DSP’ce
belirlenmesi gerekmektedir.
Planlamaya yonelik bu rapor kapsaminda; smurlarimiz iginde kalan imar planlannim irdelenmesi,
(hazirlanan bu rapor altlik olmak iizere) Bityiiksehir Belediyesi Zemin Etitleri Arastrma Sefligi
ve Damgman Hocas: tarafindan hazirlanmis ve raporun ekmdedlr/(,_)
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2.4.3.Morfolojik Yapi
24.31. Egim Durumu

Plana konu alani olusturan 2089 ada 14 parselin bulundugu topografyadaki en
dusuk kot 127 m, en ylUksek kot ise 128 m’dir. Parselin egim durumu incelendiginde;
duz denilebilecek bir topografyaya sahip oldugu goriimektedir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Plana konu 2089 ada 14 nolu parselin bulundugu alandaki topografya diz bir
arazi yapisina sahiptir. Bolgede genel olarak egim batiya dogru artmaktadir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Niltifer iigesi, ihsaniye Mahallesi, 2089 ada 14 no’lu parselin bulundugu alan
dUz bir arazi yapisina sahip olup, halihazirda parsel GUzerinde eski herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Daha 6nce parsel Uzerinde bulunan 5 adet 2 kath ve 1 adet tek
kath betonarme yapi, haziran 2015 tarihinde riskli yapi tespiti yapilarak yikilmistir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

Bursa ili, Niliifer iigesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C1B pafta, 2089 ada 14
no’lu parsel, 6zel mulkiyette kalmakta olup hisseli bir mulkiyet yapisina sahiptir.

2.7. YURURLUKTELIi PLAN KARARLARI

2.7.1.1/100.000 Olgekli CDP

Bursa ili, Niliifer iigesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C1B pafta, 2089 ada 14
no’lu parsel, Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani kapsaminda olup
“Mevcut Kentsel Yerlesimler” icerisinde yer almaktadir. 100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plan’’'nda asagidaki hiUkumlere yer verilmigtir;

“6.1.1.5. MERKEZ PLANLAMA BOLGESI

6.1.1.5.1. Planlama bélgesi 2020 yili tahmini niifusu en fazla 2.200.000 kisidir.

6.1.1.5.2. Merkez planlama alani iginde yer alan tarihi merkezin korunmasi,
sthhilestiriimesi ve restorasyonu esastir.

6.1.1.5.3. Merkez planlama bélgesinin 2020 yilinda kimligini, agirlikli olarak
hizmet sektériiniin belirleyebilmesi igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

6.1.1.5.4. Bu planlama bélgesinde yogunluk artirrmina gidilemez, sihhilestirme
yapilmasi esastir.

6.1.1.5.5. Yerlesme merkezinin desantralizasyonu esastir.
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6.1.1.5.6. Merkez planlama alani igcinde yer alan sanayi bélgeleri mevcut veri
olarak alinmigtir. Bog parsellerde yer segecek sanayi kuruluglarinin alanlarinin ileri
teknoloji kullanarak (retim yapmasi gerekmektedir.

6.1.1.5.7. Bursa ve Demirtas Organize Sanayi Boélgelerinde aritma tesisi
olusturulmasi zorunludur.

6.1.1.5.8. Girsu-Kestel'de bulunan sanayi alanlarinin mevcut durumu disinda
genigletiimemesi esastir. Ayrica tliim mevcut sanayi alanlari irdelenecektir.

6.1.1.5.9. Merkez planlama alani iginde kooperatif seklinde yapilan kiiglik
sanayi bélgeleri Duaginari ve Balikli’'dir. Bu kiiglik sanayi boélgeleri kendi iglerinde
idare birimlerini olusturacaktir. Ayrica s6z konusu alanlar irdelenecektir. Bliyiik blgekli
sanayi kullanimlarinin bu alanlarda yer segmemeleri esastir.

6.1.1.5.10. Ova korunmasina ybnelik uygulama eylem plani hazirlanacaktir.

6.1.1.5.11. Ova iginde noktasal olarak yer se¢mis olan sanayi alanlarinin
tasfiye edilmesi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.12. Ova iginde noktasal olarak yerlesime acgilmig konut alanlari
irdelenecek konut alanlari kapsamindadir (Demirtas Belediyesi belediye sinirlari
icindeki toplu konut alani gibi).

6.1.1.5.13. Merkez planlama alani yerlesiminin sagliklagtirilmasi amaciyla
yesil kugaklar ve alanlar olusturulmasi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.14. Sosyal donati alanlarini arttiracak ¢alismalar yapilacaktir.

6.1.1.5.15. Merkez planlama alani igin 1/25.000 élgeginde Ulasim Ana Plani
kararlari dogrultusunda yeni ulasim planlamasi yapilacaktir.”

Harita 2. Parselin 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani igerisindeki Yeri
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2.7.2.1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Bursa ili, Niliifer iigesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C1B pafta, 2089 ada 14
nolu parsel, Merkez Planlama Bodlgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani
kapsaminda “Diger Ticaret Alani” kullanimhdir. Plan Hikumleri’nde Ticaret Alanlarina
iligkin agagida belirtilen maddeler yer almaktadir.

“7.3.  TICARET ALANLARI
7.3.1. MERKEZI IS ALANLARI (MIA)
MIA BURSA KENT KIMLIGI VE ViZYONUNUN EN ONEMLI MEKANSAL OGESIDIR.

BOLGEYI KENTLE BUTUNLESTIREN, TARIHI CEVRE ILE ILISKISINI KURAN, ULASIM
BAGLANTILARINI BELIRLENEN ALANI ICINDE VE CEVRESIYLE ILISKILERINDE RAHATLATACAK
COZUMLER URETEN, BELIRLENEN ALANI ICINDE YAPI POLITIKALARINI OLUSTURAN
DOLULUK VE BOSLUK ORANLARINI VE KONUMLARINI BELIRLEYEN UYGUN OLCEKLERDE
BURSA “DUNYA KENTI” VIZYONUNU DESTEKLEYEN PROJELERIN DE URETILECEGI
BOLGEDIR.

MERKEZI IS ALANINDA TICARET SOSYAL VE IDARI TESISLER (OZEL YA DA RESMI
SAGLIK, EGITIM, SPOR, SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, IBADET YERLERI, ULUSAL VE
ULUSLAR ARASI KONFERANS-KONGRE, SEMINER MERKEZI, FUAR, TOPLANTI VE COK
AMACGCLI SALONLAR) TURISTIK TESISLER, KONUT KULLANIMI, TEKNIK ALTYAPI TESISLERI ILE
BU KULLANIMLARIN GEREKTIRDIGI DIGER FONKSIYONLAR YER ALABILIR

BU ALANLARDA YANICI, PARLAYICI PATLAYICI ETKISI OLAN DEPOLAMALAR
YAPILAMAZ. CEVRE SAGLIGI ACISINDAN TEHLIKE YADA OLUMSUZLUK ARZEDEN, GORUNTU,
GURULTU, HAVA, KIRLILIGI OLUSTURAN IMALATLAR YER ALAMAZ.

BU ALANLARDA BRUT KONUT YOGUNLUGU 800 KiSI/HEKTARDIR.
7.3.2. IKINCI (2.) DERECE TICARET MERKEZLERI;

PLANLAMANIN DESANTRILIZASYONU ICIN ONERILEN 2. DERECE TICARET
MERKEZLERI HIZMETLER SEKTORUNUN YOGUNLASTIGI, BOLGESEL GEREKSINIMLERIN
KARSILANDIGI ALT MERKEZLERDIR.

BU MERKEZLER, BOLGESINDE ONCELIKLE KONUT, SANAYi VE DIGER KENTSEL
DONATILARA HIZMET VEREN ALANLARDIR.

BU ALANLARDA HER TURLU TICARI YAPILAR, OZEL YA DA RESMI SAGLIK, EGITIM,
SPOR, SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, IBADET YERLERI, IDARI VE SOSYAL TESISLER, UST
KATLARDA KONUT ALANLARI, YANICI VE PARLAYICI ETKISI OLMAYAN CEVRE SAGLIGI
ACISINDAN TEHLIKE ARZETMEYEN DEPOLAR YER ALABILIR.

BU ALANLARDA CEVRE SAGLIGI ACISINDAN TEHLIKE YADA OLUMSUZLUK ARZEDEN,
GORUNTU, GURULTU, HAVA, KIRLILIGI OLUSTURAN IMALATLAR YER ALAMAZ.

BU ALANLARDA BRUT KONUT YOGUNLUGU 75 KISI/HEKTARDIR.
7.3.3. DIGER TICARET ALANLARI,

BU ALANLAR YAKIN BOLGESINE GUNUBIRLIK HIZMETLER SUNAN LOKAL
MERKEZLERDIR. BU ALANLARDA 7.3.2. MADDESINDE YER ALAN FAALIYETLER ILE ACIK
KAPALI PAZAR ALANLARI YER ALABILIR. ”
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Harita 3. Parselin 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani igerisindeki Yeri
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2.7.3.1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

Bursa lli, Nilufer ilgesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C1B pafta, 2089 ada 14
no’lu parsel, Nilifer Belediyesi 1/5000 Olcekli Nazim Iimar Plan’nda Bursa
Blyuksehir Belediye Meclisi’nin 24.10.2019/1518 sayi ile “Ticaret Konut Alani” olarak
onaylanmigtir. Ancak bu plan degisikligi iptal edilmistir.

Harita 4. Parselin 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim imar Plani igerisindeki Yeri
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2.7.4.1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani

Bursa ili, Niliifer iigesi, ihsaniye Mahallesi, H21C05C1B pafta, 2089 ada 14
no’lu parsel, 1/1000 Olgekli Fethiye-ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani’'nda
parsel, Bursa BuylUksehir Belediye Meclisinin 24.10.2019/1523 sayili karar ile
kentsel donusum amach plan degisikligi onaylanmistir. Onaylanan plan
degisikliginde; yapilasma kosullar E:3.20, Yengok:24.50m (8 kat), Taks:1.00 Olarak
belirtiimis olup asagidaki plan notlari ilave edilmistir.

“1-) Riskli yapi serhi alindigindan dolayr Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 05.09.2016 tarih ve

E. 14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 sayili kanunun 6.maddesinin 12.bendi uyarinca gecici olarak
Bursa Bliyiiksehir Belediyesi’ne devredilen yetki dogrultusunda plan degisikligi yapilimistir.

2-) Zemin ve 1.kat ticaret (st katlar konut alani olarak kullanilacaktir.

3-) Niifus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi bagi yagsam alani 31,25
m2 ve kisi basi en diigiik donati alani 10 m2 olarak kabul edilmigtir. llave verilen emsal miktarinin
tamami “Ticaret Alani” olarak kullanilacak olup, 37 m2 park alani ayrilmistir. Terk islemi yapilmadan
ingaat ruhsati verilemez.

4-) 2089 ada 14 parselin alan toplami 897.84 m? olup, emsal bu alan (zerinden
hesaplanacaktir.

5-) Emsale konu ingaat alaninin % 37.5'i ticaret, %62.5'i konut alani olarak kullanilacaktir.

6-)Yukarida belirtilen standartlar dogrultusunda donati alani ayrilacagindan, Bursa Bliyliksehir
Belediyesinin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayili kararinda belirtilen sartlar aranmayacaktir.”

Ancak bahsi gegen plan degisikligi iptal edilmistir.
Harita 5. 1/1000 Olgekli Fethiye ihsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani
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3. PLAN DEGISIKLIGI
3.1. PLAN DEGISIKLiGi GEREKGESI

Plan degisikligine konu parsel 860,70 m? ‘dir. Parsellere ait riskli yapi serhi
bulunmaktadir. Parsel icerisinde bulunan riskli yapilar, daha 6nce hazirlanan ve
Bursa Blyuksehir Belediye Meclisinin 24.10.2019/1518 sayili karari ile onaylanan
kentsel donusum amach 1/5000 olgekli nazim imar plan degisikligi dogrultusunda
yikilmis ve yeniden insa asamasina gelinmistir. Ancak bu plan degisikligi iptal
edilmistir.

Hem plansiz kalan parselin plansizlik durumunun giderilebilmesi, hem de
kentsel donusim cgalismalarinin devaminin saglanabilmesi amaciyla parsel malikleri
tarafindan nazim imar plani degisikligi yapiimasi talep edilmektedir.

3.2. PLAN DEGISIKLiIGi ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

3.3. PLAN DEGISIKLiGi ONERISi VE PLAN KARARLARI

Bilindigi Uzere, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, 05.09.2016 tarih ve 14820 sayili
yazisinda 6306 sayili kanunun 6/12 bendi uyarinca riskli yapilara iliskin kentsel
doénUsum yapma yetkisini gegici olarak Bursa BuyUksehir Belediyesi’ne devretmistir.
Buradan hareketle, parselde deprem agisindan risk tagiyan yapinin donuserek, daha
saglam ve yasanabilir bir yapi insa edilmesi amaciyla plan degisikligi hazirlanmistir.

Bu dogrultuda daha dnce hazirlanan ve Bursa BuylUksehir Belediye Meclisi’nin
24.10.2019/1518 sayili karari onaylanan kentsel dénisim amach 1/5000 Olgekli
Nazim imar Plani degisikligi mahkeme karari ile iptal edilmistir. Iptal edilen plan
degisikligine istinaden s6z konusu 2089 ada 14 parsel yeniden “TICARET- KONUT
ALANI” énerilmigtir.

Yukarida bahsedilen gerekgeler dogrultusunda O©nerilen imar plani
degisikliginin, imar mevzuatina, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu
yararina aykirilik teskil etmeyecegi distunulmektedir.
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Harita 5. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi
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Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi
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Tablo 4. Arazi Kullanim Tablosu

KULLANIM |  TICARET TICARET
KONUT KONUT
ALAN ALANI(iptal) ALANI
ONAYLIIMAR
BLANI 897,84 -
ONERI IMAR ) 897 84
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