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1. ALANA VE ETKi ALANINA iLiSKIN GENEL BiLGILER

1.1. Planlama Alaninin Yeri ve Konumu

Bursa ili, Marmara Bodlgesinin Giiney Marmara Bélimi icerisinde yer
almaktadir. Kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya,
doguda Bilecik, giineyde Kiitahya ve batida Balikesir illeri ile gevrilidir. il, 40° bati
boylam ve 29° kuzey enlem daireleri arasinda yer almaktadir. Bursa 17 ilgeye sahip
bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler sirasiyla; Nilufer, Osmangazi, Yildirim,
Biiylkorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, inegél, iznik, Karacabey, Keles, Kestel,
Mudanya, M. Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi ve Yenisehir'dir.

Planlama alani Niliifer ilge sininnin  ve Ahmet Yesevi Mahallesi’nin
kuzeydogusunda konumlanmistir. Bélgenin roper noktalarindan olan Ahmet Yesevi
Anadolu Lisesi, planlama alaninin yaklasik 130 metre guneybatisinda yer almaktadir.
Ayrica parseller yapim asamasinda olan demiryolu hattinin da yaklasik 560 metre
guneydogusunda bulunmaktadir.

Planlama alani Bursa Kent Merkezine yaklasik olarak 15 km, Nilifer ilge
Merkezine 6 km. uzakliktadir. S6z konusu parseller, kuzeydogusundan gegcen 12
metrelik tasit yolu olan Bahge Sokak’a, Mudanya Yolu Caddesi'ne baglanan ve
kuzeybatisindan gecen Balat Caddesi’ne, glineybatisindan gecen Cemkent Sokak’a
ve guneydogusundan gecen 7 metrelik yola cephelidir.
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Harita 1. Planlama Alani Konumu
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Harita 2:Planlama Alani Yakin Cevresi Uydu Gorintusu

1.2.  Mevzuat Kapsami

20.02.2020 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 7221 sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun'un 12 inci maddesi ile 3194 sayili
imar Kanununa eklenen Ek 8 inci madde’de;

‘EK MADDE 8 - Plan degisiklikleri, plan ana kararlarini, surekliligini, buatunligunu
sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekceleri saglamak
sartiyla yerlesmenin 06zelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi tekliflerinde ihtiyac
analizini iceren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirme raporu hazirlanarak plani
onaylayacak idareye sunulur.” Denilmektedir.

Ek Madde 8e gobre plan dedisiklikleri; plan ana kararlarini, bitinligini sosyal ve
teknik altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri saglamak sartiyla plan
degisikligi sonrasi olusabilecek sosyal ve teknik alt yapi etkilerinin degerlendirilerek tim bu
alt basliklari iceren sosyal ve teknik altyap! etki dederlendirme raporu hazirlanmasi
istenmektedir.

Ayrica Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi 26. Madde 7. Fikrasinda;

“(7) Yodunluk artiran veya kentsel ulagim sistemini etkileyen imar plan
degisikliklerinde, kentsel teknik altyapiya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli 6nlemlerin
alinmasi amaciyla ayrica kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir
veya hazirlatilir.” ifadesi yer almaktadir. Bu ifade kanun maddesinde yazan ifade ile tam
olarak értusmemektedir. Kanun maddesinde gecen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile ilgili
olarak da yine Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi 5. Madde i ve k fikralarinda;

“i) Sosyal altyapi alanlari: Birey ve toplumun kultirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaglarinin
karsilanmasi ve saglikli bir cevre ile yasam kalitelerinin artiriimasina yénelik kamu veya 6zel
sektor tarafindan yapilan egitim, saglik, dini, kiltlrel ve idari tesisler, agik ve kapali spor
tesisleri ile park, cocuk bahgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi agik ve yesil
alanlara verilen genel isimdir.

k) Teknik altyapi alanlari: Kamu veya 6zel sektor tarafindan yapilacak elektrik, petrol
ve dogalgaz iletim hatlari, icme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer ustu her tirlu aritma,
kanalizasyon, atik igleme tesisleri, trafo, her tarli enerji, ulastirma, haberlesme gibi
servislerin temini igin yapilan tesisler ile agik veya kapali otopark kullaniglarina verilen genel
isimdir.” ifadeleri yer almaktadir. Bu rapor yukarida belirtilen kanun maddesi geregince
hazirlanmistir.
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1.3.  Plan Degisikligi Amag ve Kapsami

imar Plani Degisikligine konu planlama alani, Bursa ili, Niliifer ilcesi, Ahmetyesevi
Mahallesi, 4095 ada 8 parseldir. 4095 ada 8 parsel 4732,76 m? yluzdlcimuine sahiptir. (4095
ada 8 parselde tevhidi islemi yapilmis olup, bu islem dncesinde eski parseller 1,2,3,4,5,6 ve
7 parsel seklindedir.) Toplam imar plani degisikligi alani 5,460.96 m*dir.

Planlama alaninin st dlgekli plan kararlari incelendiginde; 1/100.000 Olgekli Bursa
Cevre Dizeni Planr’nda “Mevcut Kentsel Yerlesimler” olarak planlidir. Merkez Planlama
Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani sinirlari igerisinde “Orta Yodunlukta Meskun Konut
Alanr” kullanimhdir. S6z konusu parsel, onayli 1/5000 Olgekli Nilifer Nazim imar Plani
sinirlari icerisinde “Orta (200k/ha) Yogunlukta Gelisme Konut Alani” kullanimina sahiptir.
Parsellerin igerisinde bulundugu Balat Uygulama imar Plani Revizyonu 24.04.2001 - 1604
1015-48 sayili meclis karari ile onaylanmistir. Onaylh planda parsel, Bitisik nizam 2 kat
yapilasma kosullu konut kullanimina sahiptir.

imar Plani Degisikligine konu tasinmazlardan 4095 ada 8 parsel (eski 1,2,3,4,5,6,7
parseller) Uzerindeki binalar, 1999 yili depremi 6ncesinde insa edilmislerdir. 99 depremi
Oncesinde insa edilmis olan yapilar genel olarak depreme karsi risk icermektedirler. 1999
yilindan itibaren afet yonetim sisteminde 6nemli bir déntisim baglamistir. 10 Nisan 2000
yiinda 27 pilot ilde uygulanmak Uzere, 595 sayili “Yapr Denetimi Hakkinda Kanun
Hiikmiinde Kararname” yururlige girmistir. 2001 yilinda Anayasa Mahkemesi'nce iptal
edilerek yerine “4708 sayili Yapi Denetimi Yasasi” ¢ikariimistir. Bu yasanin 6ncelikle 19
pilot ilde uygulanmasina, 13 Temmuz 2010 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan Bakanlar
Kurulu Karar ile 2011 yilindan itibaren ise ulke genelinde uygulanmasina yodnelik
dizenlemeler yapiimistir.

Yukarida bahsi gecen 4095 ada 8 parsel (eski 1,2,3.4,5,6,7 parseller) lizerindeki
yapilarin, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Miidiirliigi’nden alinan, 22.01.2024
tarih ve 285565, 285560 ve 285564 sayili, 29.01.2024 tarih ve 285563 sayili, 30.01.2024
tarih ve 285568 sayili, 30.01.2024 285567 sayili, 18.01.2024 tarih ve 285569, 285570 ve
285571 sayih Yapi Kimlik Numarali_belgeler ile “RISKLI YAPI” niteligi tasidigi tespit
edilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 5.9.2016 tarih ve E.14820 sayili yazi ile 6306
saylll Kanun'un 6.maddesinin 12.bendi uyarinca gegici olarak Bursa Buyuksehir
Belediyesi'ne devredilen yetki dogrultusunda kentsel dénisim calismalari yurttiimustur.
Degisiklige konu parsel olan 4095 ada 8 parsel (eski 1,2,3,4,5,6,7 parseller) Uzerindeki
yapilarin riskli yapi oldugu tespit edilmis olup, bugiine kadar bu haktan yararlanmamistir.

Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan Bursa Buyiiksehir
Belediyesine devredilen yetki dogrultusunda kentsel donligum calismalarinin yarutilmesi
amaciyla 18.03.2025 tarihli Bursa Buylksehir Belediye Meclisinde karar alinmistir. Alinan
karar igeriginde “BURSA GUCLENiIYOR ILKE KARAR METNI” dogrultusunda kentsel
donlsim calismalarinin yarutilmesine karar verilmistir.

Yukarida belirtilen gerekgelerle, alinan riskli yapi belgesi ve Bursa Buyuksehir
Belediyesine devredilen yetki ile 18.03.2025 tarihli Bursa Bulyiksehir Belediye Meclis karari
dogrultusunda, riskli yapi niteligi tasiyan binalarin déniisimii igin Bursa ili, Niliifer ilgesi,
Ahmetyesevi Mahallesi, 4095 ada 8 parselde kentsel dontusum yapilmasi talep edilmektedir.
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1.4.  Sosyal ve Teknik Altyapi

Bolgeden gecmekte olan Mudanya Yolu Caddesi 6nemli ulasim arteridir.
Bolgede yapilasma genel olarak tamamlanmis olup, tim yollar asfalt kaplama
malzemelidir. Bunun diginda belirtildigi Uzere, yapilagsmanin tamamlanmig olmasi
sebebiyle tum teknik altyapi ¢alismalari da tamamlanmis ve igler durumda olan bir
bdlgedir. Yapilmak istenen plan degisikligi kentsel donisumund saglamak amacgh bir
degisiklik olup, yapilan plan degisikligi ile parsel fonksiyonu konut alanindan ticaret-
konut alani kullanimina donusturdlmektedir. Kentsel donusim amagli parsele
eklenecek ticaret fonksiyonu ve emsali igin gevresinde bulunan yollarin ve ulasim
kademelenmesinin yeterli oldugu diustnutlmektedir. Plan degisikligi genel olarak nifus
artiran bir plan degisikligi olmayip, teknik ve sosyal altyapiya ilave bir yuk
getirmeyecektir. Bu kullanima ait otopark ihtiyacinin da parselin iginde karsilanacak olmasi
yine bolgede otopark ihtiyacinin olusmayacagini géstermektedir.

Plan degisikligine konu parselin yakin ¢evresinde imar plani Uzerinde Egitim Alani,
Sosyal Tesis Alani, Park Alani ve Cami gibi kullanimlar bulunmaktadir. 500m ve 1500m
yaricapinda bulunan sosyal ve teknik altyapi alanlari gosterilmistir. (Resim3)

Plan 1. Parsellerin 1/1000 Olcekli Nazim imar Planinda Hizmet Aldigi Donati Alanlari
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2. DEGERLENDIRME VE SONUC

Planlama alanini olusturan parselin fonksiyonu Ticaret-Konut alani olarak
duzenlenmigtir. Parselin ¢evresi incelendiginde bolgenin genel olarak konut alani kullanimina
sahip oldugu yer yer de ticaret alani fonksiyonunun dagiimis oldugu gézlemlenmektedir.

Hazirlanan plan degisikliginde, yalnizca TICARET fonksiyonuna iligkin artis
yapilmakta olup, 4'te 1 oraninda donati alani hesabi yapilmistir. Otopark yonetmeligi sebebi
ile de tim otopark ihtiyacinin parsel igerisinde ¢ézilmesi durumu s6z konusudur. Ayrica, yine
yazida bahsedildigi (Ozere, mimari proje tasarimi ve uygulamasi esnasinda ticaret
fonksiyonunun parklanmalari igin de parsel icerisinde ayrica ¢cézimler Uretilecektir. Degisiklik
yapilan parselin ana artere cepheli konumda olmamasi, ana arter ile arasinda park alani ve
servis yolunun bulunuyor olmasi da ana arter lzerinde herhangi bir baski unsuru yaratmadan
tum trafik cozUmlemelerinin gerceklestiriimesi agisindan énemli bir unsurdur.

ilgili parselin fonksiyonu ticaret-konut alani olarak dizenlenmistir. imar Plani
Degisikligine konu parsel 4095 ada 8 parsel 4732,76 m? yizdlgimine sahip olup, mer’i imar
planina gére Emsal 1,73, bitisik nizam 2 katl yapilasma kosuluna sahiptir. Parsel alani
4732,76 m? olup, emsale esas insaat alani da meri planda 8187,670 m? dir.

Yapilacak donati alani terkinin imar parseli icerisinden yapilacak olmasi sebebiyle,
artan nGfus miktariyla (ticaret fonksiyonu sebebiyle 74 oran ) donati alani miktarinin dengeli
olarak yapilmasi gerekmektedir. Bu sebeple yapilan hesap dogrultusunda plan Uzerinde
alinan ilave emsal 0,48 olarak gérinmekle birlikte (onayli plan emsal=1,73, dneri plan
emsal=2,21) gercekte alinan ilave emsal 0,35 olarak hesaplanmistir (Meri Emsale Esas
ins=8187,670 m?, Oneri Emsale Esas ins Alani=9865,96 m?, Fark=1678,28 m? Emsal
Karsiligi=1678,28/4732,76=0,35). Bdylece artan insaat alani igin gerekli donati alani
dengelenerek parselin guneydogu bolimuinde ayrilmistir.

Hazirlanan imar Plani Degisikliginde, artan emsal degerine karsilik meri plandaki imar
parselinden terk yapilmis, terk yapilan parsel Gzerine emsal degeri 0,48 arttirilarak 2,21
olarak duzenlenmigtir (Gercekte 0,35). Kat adedi 2 kattan (ayrik nizam kabuli 5 kat
oldugundan) 21,50 metreye ylkseltiimis, yollardan 5 metre yapi yaklasma mesafeli
tariflenmigtir. Alinan ilave 0,35 emsalin tamami ticaret olarak kullanilacaktir. Bu durumda
mer’i imar planina goére 0,35 oraninda artisla 1678,28 m?lik ticaret alani artisi meydana
gelmis olup, toplam emsale esas insaat alani da 9865,96 m? olmustur. Artan_insaat alani
ticaret fonksiyonu olmasina ragmen 268,53 m? park alani fonksiyonunda donati alani
terki yapilmistir. Bu terki de parselin guneydodusundaki park alaniyla birlestirilip park alani
batanltgu saglanmigtir.  Ayrica parsel sekli dizeltilerek doguya kaydiriimig, parselin
batisindaki imar hatti da geriye ¢ekilerek bu bdlimde 10 metrelik imar yolu da 15 metreye
cikariimistir. Bahsedilen tiim bu alan dagilimi “BURSA GUGCLENIYOR ILKE KARAR METN/”
dogrultusunda yapilmig olup, bu duruma ait kullanim dagilimi plan notlarinda verilmigtir.

Parselin temel fonksiyonunun konut alani olmasi alana ilave olarak getirilen
fonksiyonun ticaret alani (¢alisma alani) niteliginde bulunmasi alana ilave nufus gelmemis
olmasi sebebi ile bahsi gegen kentsel sosyal altyapi tesisleri (egitim, saglik, kultar, spor, dini
ve resmi kurumlar) ve teknik altyapi tesislerinin (icme ve kullanma suyu, atiksu, yagmursuyu
kanalizasyonu, elektrik iletim ve dagitim, iletisim ve ulagim altyapisi) plan degisikligi yapilan
parsel icin de yeterli olacagdi distiniimektedir.

Bahsi gecen sebeplerle hazirlanan imar plan degisikliginin, imar mevzuatina, sehircilik
ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykirilik teskil etmeyecegdi disinulmektedir.
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