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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa Ili, Osmangazi llgesi, Niluferkdy Mahallesi 7991 Ada 1 Parsele iligkin;
Niltiferkdy Mevkii 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan Revizyonu, Plan Degisikligi
hazirlanmasi talebi tizerine, gerekli incelemeler yapilmis ve plan degisikligi teklifi
hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

Plan degisikligine konu 7991 ada 1 parsel, Osmangazi ilgesine bagl
Niltferkdy mabhallesi sinirlari igerisinde kalmaktadir. S6z konusu alan, Osmangazi
lgesinin kuzeyinde olmakla birlikte Osmangazi, Mudanya ve Niliifer ilcelerinin
kesistigi bolge igerisinde konumlanmaktadir (Sekil-1). Yakin cevresinde diisiik
yogunluklu konut alanlarinin bulundugu s6z konusu parsel, Cagrisan mahallesinin
dogusunda, Gegit mahallesinin kuzeyinde konumlanmaktadir.

Balikesir Kiitahya

Sekil 1. Planlama Alaninm ilce Smirlari ile iliskisi

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu parsel Bursa ili, Osmangazi ilgesi sinirlari igerisinde,
Niliferkdy mahallesinde konumlanmakla birlikte Bursa-Mudanya Yolunun yaklasik
150 m. dogusunda, Bursa Cevre Yolunun 2.8 km. kuzeyinde, Sanayi Caddesinin
1.7 km. kuzeyinde, izmir Caddesinin 8 km. kuzeyinde, Avrupa Konseyi Bulvarinin
10 km. kuzey-batisinda, Istanbul Caddesinin 10 km. batisinda, Samanli
Caddesinin 15 km. kuzey-batisinda ve Ankara Yolu Caddesinin 10 km. kuzeyinde



konumlanmaktadir. Ayrica sehirdeki 6nemli kullanimlara bakildiginda, Balat
Atatark Ormani'nin 2.3 km. kuzeyinde Bursa Sehir Hastanesi'nin 3 km. kuzey-
dogusunda, Bursa OSB’nin 4 km. kuzeyinde, Besevler Sanayi Sitesi'nin 9 km.
kuzeyinde ve Bursa $Sehirlerarasi Otobls Terminali’'nin 10 km. kuzey-batisinda
konumlanmaktadir (Sekil-2).

RO PLANLAMA ALANI

Sekil 2. Planlama Alanmin Bursa Merkeze ve Onemli Yollara Konumu

Alan yakin c¢evresine bakildigi zaman, Bahcivan Sokada cepheli olan
parsel, Kolej Caddesinin 110 m. batisinda, Bursa-Mudanya Yolunun 150 m.
dogusunda, Ozerler Caddesinin 500 m. giney-batisinda, 1. Karanfil Caddesinin
600 m. dogusunda, Erguvan Sokagin 650 m. batisinda, Eski Mudanya Caddesinin
800 m. kuzey-dodusunda, Nilufer Hatun Caddesinin 950 m. kuzeyinde, Niltfer
Caddesinin 1 km. kuzey-batisinda ve Egitim Caddesinin 1.7 km. dogusunda
konumlanmaktadir. Alanin 600 m. kuzeyinde Otel alani bulunmaktadir. Alanin
guney-bati béluminde 1 km. ve 1.7 km. mesafede iki adet Depolama alanti, 1.1
km. mesafede ise llkokul alani bulunmaktadir. Niluferkéy Mezarhg’’nin 500 m.
kuzeyinde bulunan alanin guneyi boyunca Nilufer Cayi (1 km.) ve Hizli Tren Hatti
(1.4 km.) gegmektedir. Ayrica s6z konusu alan Cagrisan Mahallesinin dogusunda,
Gegit Mahallesinin ise kuzeyinde konumlanmaktadir. (Sekil-3)







Sekil 4. Planlama Alaninm Uydu Goriintiisii

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

2019 TUIK verilerine gére Osmangazi ilge nifusu 876.048 dir. Plan
degisikligine konu parselin yer aldigi Niluferkdy Mahallesinin nifusu ise 3.088’dir.
Bu nlfusun 1.520'si erkek, 1.568’i kadindir.

Osmangazi llcesi, 71.400 hektar alaniyla Ulkemizdeki 56 ilden daha
buyuktir. 136 adet mahallesi bulunan Osmangazi, Bursa'da sosyal hayatin ve
ekonominin de merkezidir.

Osmangazi; tarihi kdltirel zenginlikleri, dadr ve kaplicalariyla bir turizm
kenti, essiz tabiati ve verimli ovasiyla bir tarim kenti, endlstriyel tesisleri ve
sanayisiyle de bir sanayi ve ticaret kentidir. Farkh i alanlarini barindiran ilgede bu
nedenle glindiz ntfusu 1 milyonu gegcmektedir.

llcede, otomobil, otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj
sanayi, kundura sanayi, tarim aracglari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi,
makine ve madeni esya yapimcilidi, elektrik motoru sanayi, dékiim sanayi,
marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bicakgilik
sanayi ¢ok gelismistir. Bunlarin disinda yag ve un fabrikalar Gretim yapmaktadir.
Osmangazi'de ayrica sosyal hayati canlandiran 554 restoran, sinema ve aligveris
merkezleri ve 88 adet otel yer almaktadir.




Osmangazi ilgesinde 136 adet mahalle bulunmaktadir. Plan degisikligine
konu 7991 ada 1 parselin bulundugu Niluferkéy Mahallesi, niifus olarak 61. Sirada
bulunmaktadir. Hamitler Mahallesi 50.513 kisi ile ilk sirada, Hiseyin alan Mahallesi
ise 107 kisi ile son sirada bulunmaktadir. Ortalama mabhalle nifusu 6156 kisi
olarak hesaplanmaktadir. Dolayisiyla Niliferkéy mahallesi Osmangazi ilgesi
ortalamasina bakildiginda disiuk nifuslu bir mahalle olarak gérulmektedir.
Yaklasik 600 ha blyukligunde yuzélgimiine sahip Niltiferkéy mahallesi 3088 kisi
nufusuyla birlikte, 514,66 Kkisilkm?® nifus yogunluguna sahiptir. Mahallede
istihdamin blylk bélumini hizmet sektort olusturmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani ulasim agi acgisindan incelendiginde, s6z konusu parselin
glneyinden Hizh Tren Hatti gectigi goérilmektedir. S6z konusu parseller, Bursa
Cevre Yolunun kuzeyinde bulunmaktadir.

Planlama alani yakin cevresinde Depolama Alanlari, Park Alanlari,
Mezarlik, Spor Alani, Ticaret alani, Egitim Tesis Alani yer almaktadir. Parsel ve
yakin c¢evresinde ulasim, elektrik, kanalizasyon gibi teknik altyapi hizmetlerine
iliskin herhangi bir yetersizlik bulunmamaktadir. Ayrica plan degisikligi kapsaminda
altyapr hizmetlerini olumsuz yénde etkileyecek herhangi bir muidahalede
bulunulmamistir,

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik
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Sekil 6. Planlama Alanmm Uydu Gériintiisii

S6z konusu planlama alaninin Turkiye geneli ve Bursa lli olarak Deprem
Tehlike Haritasi yukarida gosteriimistir. Planlama alani Yilksek Tehlikeli alan
sinirlar igerisinde kalmaktadir

2.4.2. Morfolojik Yapi

Planlama Alani 40 kuzey boylami, 28 dodu enlemi aralidinda vyer
almaktadir. Planlama alaninin egimi, kuzey-batidan glney-doguya dogru
artmaktadir. Plan degisikligine parsel alaninin denizden yiksekligi ortalama 100
metre civarindadir.

Bursa, genelde iliman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bélgelere gore de
degisiklik gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizi'nin yumusak ve ilik iklimine
karsilik gineyde Uludag'in sert iklimi ile karsilasiimaktadir.

llin en sicak aylari Temmuz — Eylul, en soguk aylari ise Subat — Marttir. 52
yillik gozlem suresi itibari ile yillik ortalama yagis miktari 706 mm’dir. ilde ortalama

nispi nem %689 civarindadir.




2.4.2.1. Egim Durumu

Plan degisikligine konu 7991 ada 1 parsel %16 oraninda egime sahiptir.
S6z konusu parseller distk edimli bir alan Gzerine oturmaktadir. Egim kuzey-
batidan gliney-doguya dogru artmaktadir.

2.4.2.2. Yonelim Durumu

Alandaki yonelim durumu incelendiginde, yoénelim giney-dogudan kuzey-
batiya dogru oldugu gértlmektedir.

2.5. ARAZiI KULLANIMI

Plan degisikligine konu parsel, mevcut durumda bos alan olarak tespit
edilmistir. Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir,

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Plan degisikligine konu 7991 ada 1 parsel, “Arsa” vasifl ve 6zel
mulkiyettedir.




2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100000 Olgekli GDP

PLANLAMA ALANI

Sekil 7. Yiiriirliikteki 1/100.000 Olcekli Bursa 2020 Yili Cevre Diizeni Plan 6|’negi

Plan degisikligine konu tasinmaz, Bursa Buylksehir Belediye Meclisi'nin
19.01.1998 tarihli karar ile onayll yurarlukteki 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Yili
Cevre Dlzeni Plani'nda "Mevcut Kentsel Yerlesimler” olarak planlidir.



2.7.2. 1125000 Olgekli Nazim imar Plani
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Sekil 8. Yiiriirlikteki 1/25.000 Olgel

danya Planlama Bolgesi Nazim

Plan degisikligine konu tasinmaz, Bursa BuylUksehir Belediye Meclisinin
16.10.2007 glin ve 217 sayill karari ile onaylanan Bursa Blylksehir Belediyesi
Mudanya Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani'nda “Cok Seyrek
Yogunluklu Meskun Konut Alani” olarak planhdir.




2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Sekil 9. Yiiriirlikteki 1/5.000 Oleekli Mudanya Planlama (Niliiferkdy) Osmangazi Belediyesi Nazim
imar Plani Ornegi

Plan degisikligine konu taginmaz, Bursa Blyuksehir Belediyesi Mudanya
Planlama (Niluferkéy) Osmangazi Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani'nda
“Turizm Tesis Alani” olarak planlidir.




2.7.4. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani
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Plan degisikligine konu tasinmaz, Osmangazi Belediye Meclisinin 06.07.2005
gun ve 709 sayili karar ile ve Bursa Blyuksehir Belediye Meclisinin 12.09.2005
glin ve 484 sayili karari ile onaylanan 1/1000 6lgekli, Nilufer Mevkii Uygulama Imar
Plan Revizyonu’'nda “Turistik Tesis Alani” olarak planhdir.

3. PLAN DEGISIKLIGI
3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Plan degisikligine konu 7991 ada 1 parsel, Osmangazi Belediye Meclisinin
06.07.2005 gun ve 709 sayili karari ile uygun gérulen ve Bursa BuyUksehir
Belediye Meclisinin 12.09.2005 giin ve 484 sayili karari ile onaylanan 1/1000
Olcekli Niltfer Mevkii Uygulama imar Plan Revizyonu’nunda “Ayrik Nizam 2 kat ve
E:0.30 Yapilasma Kosullu Konut Alani” olarak planliydi. Bu nedenle bu planin
kendi dengesinde s6z konusu alanin ihtiyaci olan donati alanlari da ¢dzulmus
durumdaydi. Ancak sonrasinda, s6z konusu parselin “Ayrik Nizam 2 Kat ve E:0.30

=




Yapilasma Kosullu Konut Alan1” olan kullanimi, “E: 0.30 ve Hmax: 9.50m.
Yapilasma Kosullu Turistik Tesis Alan” olarak degistiriimis ve Bursa Buylksehir
Belediye Meclisinin 12.06.2008-397 tarih ve sayil karari ile onaylanmistir.

Niliferkéy mahallesinin nifusu 3088 kisidir. Osmangazi ilgesinin en dusik
nafuslu mahallelerinden biri olan Niltferkéy, Mudanya Planlama Bélgesi 1/25000
Olgekli Nazim Imar Planr’'nda alan, “Cok Seyrek Yogunluklu Meskun Konut Alani”
olarak planhdir. Alanin disuk nafusu ve turistik faaliyetler konusunda bir
potansiyeli bulunmamasi sebebiyle 7991 Ada 1 Parsel, E: 0.30 Yapilasma Kosullu
‘Konut Alani” olarak planlanmistir.

Parsel maliki tarafindan plan degisikligi yapilan dénemde Bursa’da o
bélgede fazla otel alani bulunmamaktaydi. Bunula birlikte s6z konusu parselin,
Bursa-Mudanya yoluna yakin konumda olmasi sebebiyle Turistik anlamda
potansiyeli oldugu dusinulmekteydi. Fakat ilgili plan degisikligi tzerinden 10
seneden fazla zaman gecgmistir. Bu dénemde plan degisikliine gerekce olarak
sunulan sartlar ortadan kalkmistir. Bu sire igerisinde alan, daha ¢ok konut agirliklh
olarak gelismistir. Ayrica s6z konusu parsel, 2124 m? buyuklugundedir. Plan
degisikliginde o¢nerilen yapilasma kosulu da hesaba katildigi zaman, oldukga
kicik bir alan kalacaktir. Dolayisiyla s6z konusu parsele iliskin turizm anlaminda
herhangi bir yatirim imkani kalmamistir.

Tum bu durumlar goéz éntine alindiginda, ilgili parselde s6z konusu sorunlari
gidermek maksadiyla, “Bursa Ili, Osmangazi ligesi, Niliiferkéy Mahallesi 7991 Ada
1 Parsele lligkin; Niluferkéy Mevkii 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan Revizyonu,
Plan Degisikligi* hazirlanmigtir.
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Sekil 11. 7991 Ada | Parsele iliskin 1/1.000 Olgekli Niliifer Mevkii Uygulama imar Plamndaki Onceki
Plan Karan




3.2. ALANA iLISKIN FOTOGRAFLAR
Plan degisikligine konu 7991 ada 1 parsele iligkin fotograflar asagidadir.







3.3. PLAN ONERISINE ILI$KIN ANALIZLER

Sekil l 7991 Ada [ Parsel Yakm (;enesm(lekl Konut Alanlar

Plan degisikligine konu 7991 ada 1 parsel yakin cevresi, $ekil-12'den de
gortlecedi Uzere dustuk yodunluklu konut alanlari ile cevrilidir. (Sari alanlar
mevcutta yapilasma olan konut alanlarini, mavi alanlar ise, Uzerinde mevcut
yapilasma olmayan konut alanlarini géstermektedir). Turizm faaliyetlerine iligkin
alan ve yakin gevresinde herhangi bir potansiyel bulunmadigindan ve alanda
nifus yodunlugu dustk oldugundan dolayl, 7991 ada 1 parsele, 6neri plan
degisikliginde, mevcut planin ilk halinde oldugu gibi konut alani énerilmistir.

3.4. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu 7991 ada 1 parsel, Osmangazi Belediye Meclisinin
06.07.2005 gin ve 709 sayili kararl ile ve Bursa Blyuksehir Belediye Meclisinin
12.09.2005 gun ve 484 sayil karari ile onaylanan 1/1000 6lgekli, Nilufer Mevkii
Uygulama imar Plan Revizyonu'nun ilk halinde “Konut Alani” olarak planlydi.
Sonrasinda, bahse konu parsele iliskin plan degisikligi hazirlanmig ve plan
degisikligi Bursa Buytksehir Belediye Meclisinin 12.06.2008-397/16021 103-864
tarin ve sayili karari ile E: 0.30 ve Hmax: 9.50m. yapilasma kosullu “Turistik Tesis
Alani” olarak onaylanmistir. Sekil-12'den gérilecedi Uzere alanda dustk




yogunluklu bir yapilagsma mevcuttur. Alanin diastk nifusu ve turistik faaliyetler
konusunda bir potansiyeli bulunmamasi sebebiyle 7991 ada 1 parsel, E: 0.30
yapilasma kosullu “Konut Alani” olarak planlanmistir.

Mevcut planin ilk halinde 7991 ada 1 parsel, Konut Alani olarak planhydi.
Planin donatiya iligkin hesaplari géz 6éntine alindiginda, éneri plandaki séz konusu
plan karar, herhangi bir donati ihtiyaci dogurmamaktadir.

Planlama kapsaminda ilgili parselin sinirlarina herhangi bir mudahalede
bulunulmamis, yalnizca fonksiyonu ve yapilagsma kosulu degistirilmistir.

Sekil 13. Oneri “Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Niliiferkoy Mahallesi 7991 Ada 1 Parselc_jliﬂ(in;
Niliiferkoy Mevkii 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan Revizyonu, Plan Degisikligi” Ornegi




3.5. HESAPLAR

ADA/PARSEL NO |PARSEL TAPU BUYUKLUGU (m?)

7991/1 2,124.08

TOPLAM 2124.08
1/1000 HESAPLAR YURURLUK (m?) | PLAN (m?) |FARK (m?)
TURISTIK TESIS ALANI 2124.08 0.00 -2124.08
KONUT ALANI 0.00 2124.08 2124.08
TOPLAM PLANLAMA ALANI 2124.08 2124.08 0

3.6. PLAN NOTU

Yararlukteki  1/1000  6lcekli  Nilifer Mevkii  Uygulama imar Plani
Revizyonu'nda, Bursa Biyiksehir Belediye Meclisinin 23.07.2015-1399/ UIP-
2012,1 karari ile onayli, asagidaki plan notu bulunmaktaydi,

7991 ADA, 1 PARSELDE TEK BAGIMSIZ BOLUMLU TURISTIK TESIS
YAPILMAS| DURUMUNDA EMSAL HAKKI E:0.50, YENGOK:9.50 M.DIR."

Hazirlamis oldugumuz “Bursa lli, Osmangazi llgesi, Niliiferkéy Mahallesi
7991 Ada 1 Parsele iliskin; Niluferkdéy Mevkii 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan
Revizyonu, Plan Degisikligi" kapsaminda s6z konusu parselde "Konut Alani”
fonksiyonu énerilmistir. Yukarida alintilanan Plan Notu gecerliligini yitirmistir. Iptal
edilen Plan Notu &éneri plana asagidaki sekilde islenmistir;

[ 7991 ADA, 1 PARSELDE TEK BAGIMSIZ BOLUMLU TURISTIK TESIS YAPILMASFDURUMUNDA
| EMSAL HAKKININ E: 0.30, YENGOK=9:56 M.DIR..—— |
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