BURSA LI OSMANGAZI iLCESI

‘QGAZI By
W %,
oo, J_ . .8 .
< % _ NILUFER MAHALLES]
2 E 1/1000 OLCEKLI NILUFER KOYU UYGULAMA
2 IMAR PLANI
ACIKLAMA RAPORU

Aysegiil SEYRAN
Katip Uye

PLAN ISLEM NUMARASI Osmangazi Belediye Meclisi’nin 07/04/2021 Tarih
|11 1 & —— ve 173 sayili karari ile uygun goriilmiistiir.

Mustafa DUNDAR

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
24705/ 2\ tarih ve . 328, sayili karart ile

onaylanmistir.







ICINDEKILER
1. BURSANIN ULKE VE BOLGE iCINDEKI YERI

1.1. KONUMU
1.2. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI
1.3. FiZIKSEL YAPISI
1.3.1. TOPOGRAFYA
1.3.2. MORFOLOJI
1.3.3. IKLIM
1.3.4. BITKi ORTUSU
1.3.5. TOPRAK KABILIYETI
1.3.6. JEOLOJIK YAPI VE DEPREMSELLIK
1.3.7. DOGAL VE TURISTIiK DEGERLER
1.3.8. ULASIM
1.4. EKONOMIK YAPI

2. PLANLAMA ALANININ BURSA ICINDEKI KONUMU VE ANALIiZi

2.1. UST OLCEKLI PLAN VERILERI
2.2. FiZIKi MEKAN VERILERI
2.2.1. KONUMU
2.2.2. TARIHCESI
2.2.3. NUFUS VERILERI
2.2.4. NUFUS PROJEKSIYON SONUCLARI
2.3. ANKET SONUCLARI VE ARAZI TESPITLERI
2.3.1. ANKET SONUCLARI
2.3.2. ARAZI TESPIT SONUCLARI
2.3.2.1. SOSYAL DONATI ALANLARI
2.3.2.2. EGIM
2.3.2.3. JEOLOJIK DURUM
2.3.2.4. ULASIM VE TEKNiK ALTYAPI

3. SENTEZ
4. PLAN KARARLARI VE GENEL HUKUMLER
5. EKLER

6. FOTOGRAFLAR



1. BURSA’ NIN ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI
1.1. KONUMU

Marmara Denizi'nin giineydogusunda yer alan Bursa, 2007 yili toplam il niifusu
sonuglarina goére Tirkiye'nin 4. biiylk ilidir. Marmara Bolgesi'nin Giiney Marmara
boltimiinde yer alir. Kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya,
doguda Bilecik, giineyde Kiitahya ve batida Balikesir illeri ile ¢evrilidir. Bursa 17 ilgeye
sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler sirasiyla; Niltifer, Osmangazi, Yildirim,
Biiyiikorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, Inegdl, Iznik, Karacabey, Keles, Kestel, Mudanya,
M. Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi ve Yenigehir’dir. Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi,
Yildirim Biiyiiksehir Belediyesi’ni olustururken 5216 sayili “Biiytiksehir Yasasi” kapsaminda
Gemlik, Giirsu, Kestel, Mudanya ilgeleri de Biiyliksehir sinirlarina dahil olmugtur. Harita 1:

Bursa Ili Idari Béliiniisii (Belediye Sinirlarina Gore)

YILDIRIM

1.2. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI

Bursa Il geneli itibariyle 2000 yil1 niifusu 2.125.140, yiizélgtimii 10.422 km?, niifus
yogunlugu ise km? *de 204 kisidir. Bursa {ilke niifusunun % 3.1 ini barindirir,

Bursa Biiytiksehir Belediyesinin kapsaminda, Osmangazi, Niltfer, Yildirim ilgeleri 2000
yili nitfusu 1.184.687 kisi iken 5216 sayili yasa kapsaminda kendisine baglanan Giirsu,
Kestel, Mudanya, Gemlik ilceleri ve bagli belde ve kayleri ile birlikte niifusu 1.528.720
kisiye ¢ikmuigtir.

Bursa Ilinde Kent Nifusunun 1l niifusuna oram (%76.75) Ulkedeki oranm (%64.90)
tizerindedir. 11 niifusunun yapisina bakildiginda kentsel niifusun biiyiik kismi (%93.73)
Biiytiksehir kapsaminda kalmaktadir.

Grafik 1: I Geneli Kentsel ve Kirsal Niifus Orani
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Osmangazi belde geneli itibariyle 2000 yili niifusu 642337 kisi, yiizdlgtimii 11710.4
hektar’dir.

Osmangazi’ de Kent niifusunun belediye niifusuna orani (%96) dir. Osmangazi, Bursa Ilinde
Merkez Bat1 bolgesinde Kent Niifusunun toplam niifusa oranimin (%95) tistiinde, tiim il
bazinda (%77) ve Ulkedeki oraninda (%64.90) iistiindedir.

Grafik 2: Osmangazi Belediyesi Kentsel ve Kirsal Niifus Orani
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Tablo 1: Bursa Merkez Niifus Dagilimi1

YILLAR NUFUS YILLAR NUFUS
1950 103.812 1980 445.113
1955 128.875 1985 612.510
1960 153.866 1990 834.576
1965 211.644 1997 1.054.796
1970 275.953 2000 1.194.687
1975 346.103 2007 988.980

1.3. FiZIKSEL YAPISI

1.3.1. TOPOGRAFYA

Bursa ilinin topografyasini birbirinden esiklerle ayrilmig ¢oktintl alanlari ile daglar
belirler.

Bursa ilinin yaklasik % 35’ ini daglar, % 17’ sini ovalar kaplar. Bursa ovasindaki
tarim arazilerinde agirhkh olarak sulu tarim yapilmaktadir.

DAGLAR

Bursa topraklarinin % 35'ini kaplayan daglar genellikle dogu-bati yoniinde uzanirlar. 1000
m. ile 2543 m. Yiikseklikler arasinda degismektedir. Daglarm yiiksekliklerine gore bitki
ortiilerinin de degistigi goriiliir. Ilin belli bash daglar sunlardir:




e Uludag

Marmara Bolgesi'nin en yiiksek dagidir. (2543 m.) Bursa Ovast'nin giineyini bir duvar gibi
sarar. Bursa tarafindan yiikselisler kademeler halinde oldugu halde, giineye, Orhaneli'ye
bakan yamaglar dik ve kayaliklar halindedir. Kuzey-batidan, giineydoguya dogru uzanan
Uludag'in uzunlugu yaklasik olarak 40 km. yi bulur.

Ilk ¢agda Olimpos adiyla bilinen Uludag'a Bizanslilar zamaninda kesislerin
siginmasindan
dolay1 Kesis dagi da denilmigse de 1925 yilinda Ulu goriintimiinden dolay: Uludag adi
verilmistir. Dagin yiikseklerinde eski buzullarin izlerine rastlanir. Bu buzul izlerinden
olusan Karagdl, Kilimli Gol ve Aynali Gél yiikseklerde olugan gollerin 6rnekleri olarak
halen ilgi ¢eker durumdadir. Uludag'in kuzeye bakan boliimlerinde Sarialan yaylasi,
Kirazli yayla, Kadi Yaylasi ve Sobran yaylalar! yer almaktadir.

Uludag son yillarda kis sporlarinin yapildigi ¢ok énemli bir merkez haline gelmistir.
Uludag ilin Teleferik Mahallesi'nden teleferikle énce Kadiyayla, sonra Sarialan ve daha
sonra da Cobankaya'ya kadar gidebilmektedir. Ayrica karayoluyla biitiin piknik alanlarina ,
dinlenme ve kayak merkezi olan otellere kadar gidilebilmektedir. Dag turizmi ydniinden
son yillarda Uludag'da yeni tesisler yapilmis olup hizmete sunulmustur.

e Katirh Daglari

[znik Golii'niin giineyini sararak Gemlik ilgesi'ne dogru uzanmaktadir. Katirli Daglari'nin
Iznik Goliiniin giineydogusuna dogru uzanan béliimiine Avdan daglart ad1 verilir. Katirli
daglarimin en yiiksek tepesi olan Ug Kaya Tepesinin yiiksekligi 1283 m.dir. Dagin
yiiksekleri ormanlikla kapli olup, kuzey tarafi zeytinliklerle ortiiliidiir. Giiney kismm Bursa
Ovasi'na bakmaktadir.

e Samanli Daglan

Gemlik Korfezi'nin kuzeyini bir duvar gibi saran Samanli Daglari'nin yiikseklikleri
ortalama 600-700 metre civarimdadir. En yiiksek boliimi olan Kartaltepe 1602 m.
Yiiksekligindedir.

e Mudanya Daglar

Gemlik Kérfezi'nin giineyinde uzanan daglardir. Bursa Ovasi ile deniz arasinda yer alan bu
daglarm yiikseklikleri 500-600 metreyi gegmez. Bu daglar Kocagay'in denize dokiildiigii
béliime kadar uzanmaktadir.

OVALAR

11 verimli ovalart yoniinden zengindir. Bursa topraklarinin % 17'sini ovalar
kaplamaktadir.
Ovalar1 bulunduklar yer ve 6zelliklerine gore incelemekte yarar vardir. Uludag' kuzey
yoniini kaplayan Bursa Ovast, Katirlt daglarina kadar uzanmaktadir. Genigligi 392 km?2
dir. Aliivyonlu, humuslu topraklarla 6rtiilii olmas: nedeniyle ¢ok verimlidir. Ova son
yillarda yerlesim alani ve sanayi kuruluslart nedeniyle biiytik 6l¢tide ekim alanlarin
kaybetmektedir. Kestel ve Giirsu taraflarmda genellikle bahgecilik yapilmaktadir. Bursa
Ovasi'min Uludag'a yakin yamaglarmda makiliklerle kaplidir.

AKARSULAR

il biiyiik akarsular yoniinden zengin olmamakla beraber, yeteri kadar akarsuya sahip



bulunmaktadir. Bunlar, dere ve ¢ay olarak isimlendirilebilir. Bu dereler, Uludag'in ¢esitli
yonlerinden ¢ikararak Marmara Denizi'ne dokiiltr. Bunlarin baglicalar: sunlardir:

e Niliifer Cayi: Uludag'in giiney yoniinden gikarak Karacabey Ovasi'nda Susurluk
Cayi ile birlesir ve Marmara Denizi'ne ulagir.

e Delicay: Deligay Uludag'in kuzey yamaglarindan ¢ikan Kaplikaya ve Balikli
sularinin birlesmesiyle bu adi alir. Batida Gékdere ve Cilimboz dereleriyle birleserek
Niliifer ¢ayina karigir.

GOL VE BARAJLAR

11 stnirlart igerisinde iki biiyiik gol vardir. Bunlardan birisi iznik Gélii, digeri Uluabat
Golu'diir. Ayrica baraj golleri ve goletleri de vardir.

e Uluabat Gélii: Bursa’nin izmir yolu yéniinde yer alan Uluabat (Apolyont) goli 156
km?lik bir alan1 kaplamaktadir. G6l kenarlar1 sazliklar halindedir. Uluabat

Golii'nde balik aveiligi yapilmaktadir. Gol igerisinde adaciklar yer almaktadir. Bu
adaciklarin en bilytigii tizerinde Apolyont Koyii vardir. Kéyden kiyrya bir képrii
uzanmaktadir,

e Demirtas Baraj Gilii: Demirtag bucaginin kuzeyinde yapilan barajm olusturdugu
bir goldiir.

e Doganci Baraj Golii: Bursa’nin igme suyunun kargilandig1 baraj goltimiizdiir.
Keles yolu yoniinde Bursa'ya 22 km. uzakliktaki Doganci Koy yakinlarindadir.

o Gilbagi Baraj Gilii: Bursa Ovasi'nin dogusunda Erdogan Koyii yakinlarindadir.
Aksu Cayi tizerinde olan baraj géliinden sulamada yararlanilmaktadir.

1.3.2. MORFOLOJi

Planlama alani Bursa ovasinin oldugu diizliik bélgeyi ova iginde yer alan ve egimi
%20°ye varmayan bazi egimli alanlar ile Ovayi gevreleyen ve egimi %25°1 asan yamaglar
ile kaplanmistir.

Bursa merkezinin yerlestigi tarihi kent alan1 Uludag’in Gliney yamaglarinda egimli
alanlardir. Kentin gelismesi egimin olanak tanidigi Uludag etekleri ile daha diiz olan ova
yoniine olmustur. Kentin yeni gelisme alanlar1 kismen efimli alanlara kaymaktadir.

1.3.3. IKLIM

Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda bir gegis niteligi géstermektedir. Kislarin ¢ok
sert gegmedigi ilde yaz donemlerinde siddetli bir kuraklik gérilmemektedir. En ¢ok yags, kis

ve ilkbahar aylarinda olmaktadir. Merkez ilgenin yillik sicakhik ortalamasi 14,4 °C’dir. 1l

merkezinde sicaklik yilda 60,5 giin 30 °C ustiine ¢ikmakta, ortalama 33,6 giin ise 0 °C’nin

altina dismektedir.



2007 YILI OLCULEN MAKSIMUM YAGISLAR (mm )

Tablo 2: Yillik Yagis Miktarlart

Zaman (dk ) 10 |15 |30 |60 |120 |180 |240 [300 | 360 | 480 |720 | 1080 |1440

(8]

Bursa lli 4 |76 |89 |13.5]16.3|20.1]121.4(21.4|214[21.5|255|36.1|37.1 |56

Tablo 3: Bursa Meteoroloji Istasyonu Sicaklik Normalleri (1927 — 1980 )

MAKSIMUM ORTALAMA MINIMUM
AYLAR
0OCAK 23.8 5.1 20.5
SUBAT 26.1 6.1 257
MART 32.5 8.1 -10.5
NiSAN 36.2 12.6 42
MAYIS 37.0 17.3 0.8
HAZIRAN 40.5 21.6 4.0
TEMMUZ 41.3 24.1 8.3
AGUSTOS 42.6 23.8 7.6
EYLUL 40.1 19.7 3.3
EKIM 36.0 15.4 -1,0
KASIM 31.0 112 A
ARALIK 26.5 73 -17.9
YILLIK 42.6 14.4 259

1.3.4. BiTKi ORTUSU

Il bitki ortiisii iklim dzelliklerine, arazinin yapisina gére degisiklikler gosterir. Daglarim alt
eteklerinde genellikle maki tirti yesillikler kapli olup biraz daha yamaglara c¢ikildikca
kestane, thlamur, megeliklerle kaplhidir. Uludag'in 1200 m.den yukarilarinda kéknar, karagam
ve ardi¢ agaclar yer alir. Keles yoresinde genellikle meselikler ve karagamlar goriiliir.

Mudanya, Gemlik, Iznik ve Orhangazi yorelerinde zeytinlikler genis bir alam
kaplamaktadir. Bu bolgelerin yiikselen yamaglarinda kayin, mese, koknar, kavak ve ¢inar
agaclari vardir. Ilin kiyidan uzak alanlik kesimlerinde otsu bitkiler de yer almaktadir.

Ilin yakin gevresinde vadi yamaglarinda makilikler ve karaagag tiirleri kapl olup, dag
yamaglarinda yine kéknar ve cam agaclart yer almaktadir.

Ozet olarak il ormanlarinda karagam, kizil ¢am, sarigam, koknar, ardig, mese, kaymn giirgen,
kestane ve ¢inar agag¢lart bulunur.

Fundaliklarinda ise yabani zeytin, incir, kizilcik, bogirtlen, tivez, defne ve benzeri bitkiler
yer almaktadir.



1.3.5. TOPRAK KABILIYETI

Merkez-Bati planlama bolgesi kapsaminda kalan Bursa Ovasi nitelikli tarim topraklari,
Sulama Alanlar1 ve liretim bigimlenmesi agisindan sinai tarimsal tretimin yapildig: bitki
grtiistiniin oldugu alanlardur.

Planlama kararlar1 olarak ve ilgili kurumlarin yazilart dogrultusunda Planlama Alanina
giren 1.ve 2. siuf tarum topraklari ile sulama alanlart meveut olugumlar diginda koruma alam
olarak tespit edilmistir. Bu nitelikli Tarim Topraklari; Bursa Merkezin kuzeybati, Kuzey,
kuzeydogu kesimlerinde yer almaktadir.

1.3.6. JEOLOJIK YAPI VE DEPREMSELLIK

Uludag® in temelini paleozoik ( L.zaman ) yasl granit ile gnays ve mikasistler ( baskalagim
kiitleler ) olusturmaktadir. Dagm kuzey eteklerinde bu mermer kiitleler yer almaktadir. Ovalar
kuvaterner ( IV. Zaman ) yagh aliivyonlarla kaplidir.

Bursa, Kuzey Anadolu fay hatti tizerindedir. Deprem riski yiiksektir. Uluabat Fayi,
Manyas Fayi, Yenice - Gonen Fay1, Edincik — Ciftcesmeler Fayr ve Kuzey Anadolu Fay Hatts

Bursa® y1 etkileyen baslica fay hatlaridir. Kuzey Anadolu Fayi’nmin kuzeyde kalan kism
Adapazari-Izmit-Yalova istikametini takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu
kol tizerinde 17 Agustos 1999 da meydana gelen 7.4 biyiikliigtindeki Golciik depreminin
Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet Isleri
Genel Midiirliigii —Deprem Arastirma Dairesi (DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda
olmustur. Kuzey Anadolu Fayi’nmin kuzey kolunun Bursa Merkeze uzakligi yaklasik 70
km’dir.

Harita 2: Bursa Ili Deprem Haritast
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Kuzey Anadolu Fayr’nin giiney kolunu olusturan ve Iznik Golii’niin hemen giineyinden
gecen ve Gemlik Korfezi’'nden Marmara Denizi’nin i¢lerine dogru devam eden hat tizerinde
meydana gelebilecek olast bir depremden planlama alaninin yogun bir sekilde etkilenebilecegi
yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayi’min giiney kolunun
inceleme alanina uzakligi yaklagik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol iizerinde gelisebilecek bir
depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir.

KAF’1n giiney kolu haricindeki fay zonlar ise batida Bursa fay zonu, giineydoguda ise
Inonii-Eskigehir fay zonuw’dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve Inénii-
Eskigehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alami igin ciddi tehlike
olugturmaktadir. Aletsel verileri de goz Oniine aldigimzda (21 Fkim 1983, Inegol depremi,
M=4,9) bu faylarin inceleme alanini tehdit ettiginin ve daha biiyiik depremlerin meydana
gelebileceginin isaretidir.

sraans

KAF’1in giiney kolunun firettigi en son biiylik depremin yiizyillar énce oldugu, Bursa fay:
ya da alt fay zonunun ise yiizyilh agkin bir stire dnce yikici deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. Olabilecek bir depremin olas1 yeridir. Bursa ve ¢evresinin diri faylarini MTA
tarafindan hazirlanan 1/25000 6l¢ekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

Inceleme alani ve g¢evresini etkileyebilecek olasi fay zonlariyla cevrili oldugu igin
depremsellik biiyiik 6nem arz etmektedir.



Harita 4: Sismotektonik Haritas

S
k.com.tr/deprem

Harita 5: Sismotektonik Haritas:

Bursa ve gevresinde 1900-2005 (Aralik) yillart arasinda, Afet Isleri Genel Miidiirligii —
Deprem Arastirma Dairesi’nce (M>=4.0) meydana gelen ayrintili deprem tektonik haritasi
Harita 4 ve 5 *de verilmistir.



1.3.7. DOGAL VE TURISTIK DEGERLER

Bursa il sinirlar iginde gesitli mesire alanlari, deniz nedeniyle kiyr olanaklari, kaplica ve
icmeler, dogal degerleri olusturur.

Uludag Milli Parki, Inegsl’ deki Oylat Kaplicasi ve dinlenme tesisleri, Inkaya Cinari,
Cumalikizik Koyili, Kocayayla, Tumbiildek Kaplicasi, Su Ugtu Selalesi ¢esitli mesire
yerleridir.

Karacabey Bogazi, Kursunlu Plaji, Zeytinbagi, Egerce, Esence Plajlar1 Kiiglikkumla,
Kumsaz, Karacaali, Fistikli Plajlari, Marmara Denizi kiyisinda belli basl plajlardir. Uluabat
Golii ve Iznik Golii Kiyisinda da plajlar bulunmaktadir.

Iemeler ve kaplicalar bakimindan da zengin Bursa’® da Cekirge, Gemlik, Inegdl, Orhaneli,
Orhangazi ve Mustafakemalpaga’ da 1licalar- kaplicalar bulunmaktadir,

1.3.8. ULASIM

Bursa, cografi bakimindan I¢ bati Anadolu'nun Istanbul'a ve dolayisiyla Avrupa'ya
agiliminda stratejik bir mevkiiye sahiptir. Aym sekilde dis iilkelerden ve Istanbul'dan I¢ bati
Anadolu'ya gegecek olan mallarin dagilim merkezi, Bursa olmaktadir. Bursa ayni zamanda
Trakya ve I¢ bati Anadolu gibi en kalabalik bélgeleri birbirine baglayarak yolcu trafigine de
dnemli hizmetler veren bir kent durumundadir.

1.4. EKONOMIK YAPI

Bursa'nin bugiinkii ekonomik yapisi icerisinde, iilke ekonomisini temsil eder mahiyetteki
temel sektorler, en 6nemli yeri isgal etmektedir.

Ozellikle, imalat sanayinin Bursa'da hizli bir gelisme gostermesi; istihdama, tiretime, gelir
seviyesinin artirilmasina, yeni kapasiteler yaratilmasina, Devlet gelirlerinin vergi yoluyla
artirilmasina, ihracat yoluyla doviz girdisi saglanmasina, ¢ok énemli katkilar saglanmaktadir
Bursa ilinin Gayri Safi Yurti¢i Hasila'ya katkist 1980 yilinda %3,2 oraninda iken, bu
oran1986 yilinda %3,6 olmustur. Son yillar itibariyle ise %8'ler civarinda gergeklestigi ve
Tirkiye siralamasinda ilk bes sira igerisinde yer aldigi tahmin edilmektedir. Bursa'da yaratilan
GSYH igerisinde 1980 yilinda tarimin pay1 %25, sanayi payt %27 ve hizmetler sekt6riiniin
payt %48 iken, bu oranlar 1986'da %15, %43 ve %42  olmustur.

Diger taraftan Bursa ilinin 1986 yili itibariyle toplam katma deger icerisindeki payinin
%8'ler seviyesinde gerceklestigi, bunun igerisinde sanayi payinin %5,5'ler dolayinda oldugu
tahmin edilmektedir. Bursa'nin ticaret, sanayi, tarum, turizm ve hizmet sektérlerinde meydana
gelen hizli gelismeler, istihdamda da, 6nemli artiglar meydana getirmistir.

1993 yili itibariyle, toplam ¢alisan sayisinin 350.000 oldugu bilinmekte olup, bu sayinin
1994 yilinda 400.000-450.000 civarinda oldugu tahmin edilmektedir. Bursamin 1994 yili
itibariyle toplam vergi gelirleri (net tahsilat) 14 trilyon Lira'min lizerinde olmustur. Tahsilat
artist %83 dolayindadir. Genel Biitge toplam vergi tahsilati igerisindeki pay itibariyle Bursa
%2,87'lik pay ile 5. sirada yer almaktadir.
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2. PLANLAMA ALANPNIN BURSA iCINDEKI KONUMU VE ANALIZi
2.1.0ST OLCEKLI PLAN VERILERI

Bursa il genelini kaplayan alanda Bayindirlik ve Iskan Bakanli: tarafindan onaylanan
“Bursa 2020 yili 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plam™ mevcuttur. Bu plan kapsaminda
gelisme egilimleri de dikkate alinarak bazi tanimlar getirmistir. Bu tamimlamalardan birisi de
“Bursa Metropolitan Alani”dir ki bu alan kapsaminda yedi adet Alt Planlama Bdlgesi
tanimlanmistir.

-Merkez Planlama Bolgesi

-Bat1 Planlama Bolgesi

-Mudanya Planlama Bolgesi

-Kuzey Planlama Bélgesi

-Gemlik Planlama Bolgesi

-Dogu Planlama Bolgesi

-Alagam (Uludag Planlama Bolgesi)

Harita 6:Planlama Béolgeleri
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Mudanya Planlama Bélgesi:

Belediye simiri; Yali Ciftlik, Esence, Sogiitpinar, Egerce, Mesudiye Koylerinin
tapulamasinin Biiyiiksehir Belediyesi ile Altintas, Goyriiklii, Cagrigan, Niliifer, Bademli,
Haskoy, Miirsel, Aydmpmar, Yortkali, Isikli, Kumyaka Ké&ylerinin tapulama sinirlari,
Giizelyalt Belediye sinir1, Zeytinbag: Belediyesi kapsayan planlama bolgesidir.

1/25000 ve 1/5000 blgekli Mudanya Planlama Bélgesi Nazim Imar Plam plan
hiikiimlerinde;

- 1/25000 &lgekli Nazim Imar Planinda kullanim karari getirilen alanlara ait 1/5000
olgekli Nazim Imar Planlarinda, 5000 m2 ve daha kiiciik kadastral parsel alanlarint %70’ inin
kullanim getirilen alan iginde kalmasi durumunda stz konusu parselin tamami dogal esikler
dikkate almmak sureti ile 1/25000 ve 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani degisikligi
yapilmaksizin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani kapsamina almabilir. Ancak bu hiikiim
ifraz ve tevhit yolu ile elde edilecek kadastral parseller i¢in gegerli degildir.

- Tagkin ihtimali olan alanlar icin alt 6lgekli planlama asamasinda Devlet Su Islerinden
tagkinla ilgili goriis alinmasi ve bu goriige uyulmast zorunludur.

- Enerji Nakil Hatlarda irtifak haklarinda ilgili kurum goriigii alinacaktir.

- Botas Bolge Miidiirltigii ile Petrol Tagima A.S. Genel Miidiirligii’ niin goriisii
alinmadan dogalgaz ve petrol boru hatt1 giizergah1 boyunca ve pompalama ve dagitim
istasyonlar1 yakin ¢evresinde sabit veya gecici yerlesim, bina, benzinlik vb... tesis kurulamaz.
Boru hatlarin yakin ¢evresinde yazisi ve patlayict maddeler depolanamaz.

Kirsal yerlesme alanlarma iliskin olarak;

- Kirsal yerlesme alanlari genelde tarim alanlari i¢inde bagimsiz olarak kalan eskiden veya
halen koy statiisiinde olan alanlardir.

- Kirsal yerlesme alanlarinda 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani yapilmadan 1/1000 &lgekli
uygulama imar plan yapilabilir.

- Bu alanlarda konut, tarimsal depolama yapilar ile tarim ve hayvancilik faaliyetlerinin
gerektirdigi diger yapilar yer alabilir.

- Bu alanlarda olusturulacak parsellerin cephesi 15 m.’den parsel biiyiikltigi 300 m2 den az
olamaz.

- Ifraz islemi yapilmadan bir parsel tizerinde lizumlu mistemilat binalar1 diginda bir
bagimsiz birimden fazla yap1 yapilamaz.

- Plani olmayan kirsal yerlesme alanlarinda, mevcut ve geligme alanlarinda briit yogunluk
en fazla 100 kisi/ha’dir. Bu alanlarda koylerin 6zgiin dokusu dikkate alinarak 1/1000 &lgekli
planlar yapilacaktir. Niifusun gerektirdigi sosyal ve teknik donati alanlari da bu planlarda
onerilecektir.

maddeleri yer almaktadir.

2.2. FiZiKi MEKAN VERILERI
2.2.1. KONUMU

Niltifer Koy, Bursa ili, Osmangazi ilgesinde, il yerlesiminin kuzeyinde bulunmaktadir.
Kuzeyinde Giizelyali, giineyinde ise Emek yer almaktadir. Bursa iline 15 km, Osmangazi
ilgesine 15 km uzakliktadir.
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2.2.2. TARIHCESI

Niliifer Koyti ntfusu 1893 yilinda Bulgaristan'in Sugundol bélgesi gdgmenlerinden
olugsmaktadir. Koytin ismi Niliifer Cay: tizerinde yapilan Bursa'yt Mudanya'ya baglayan
kopriiye verilmistir. Kdytin ismi ise Niliifer Hatun dan gelmektedir. Koyt 3 aile kurmustur.
Bunlar Mustafaaglar, Mehmetaglar, Karaabalilardir.

2.2.3. NUFUS VERILERI

YILLAR [ 1975-1980 [ 1980-1985 [ 1985-1990 | 1990-1997 | 1997-2000 | 2000-2008 |




NUFUS ARTISI 249 10 217 179 207 153
(KISD)
NUFUS ARTIS 498 1,34 28,5 18,34 17,92 11,23
ORANI(%)

1975 — 2008 yillar1 arasindaki Niliifer Koy’e ait niifus bilgileri ve niifus artig oranlari
asagidaki gibidir.

2.2.4. NUFUS PROJEKSIYON SONUCLARI

YILLAR 1975 1980 1985 1990 1997 2000 2007 2008

NUFUS 500 749 739 976 1153 1362 1225 15135

447 ha (~ 45ha) planlama alanina sahip Niliifer K6y’de projeksiyon yil1 2030 olacak
sekilde niifus projeksiyon hesaplari yapilmistir. Yapilan niifus projeksiyon hesaplari
asagidadir.

2.2.4.1. DOGRUSAL MODEL
P tin=Pe¢tb*(n)

P=ntifus

t=zaman dizini (yil, 5 yil, vb.)

P n=t’ den (n) birim zaman sonrasi
n=zaman birimi sayisi (yil, 5 yil, 10 yil, vb.)
b=ortalama yillik mutlak niifus degisimi

P 2030= P 2000 + b6 b=249+10+217+179+207+153
= 1362 + 169:6 6
=1362+ 1014 b=169
—2376 kisi

2.2.4.2. UST DEGERLIi MODEL

P un =Pis (1+1)" =0.498+0.013+0.285+0.183+0.179+0.112
P 2030 =P 2000 +(1+0.21)" 6

=1362 » (1.21)° =0.21

=1362+3.14

= 4276 kisi
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2.2.4.3. DUZELTILMIS UST DEGERLI MODEL

Ust 6l¢ekli plan verilerine gore Niliifer Koy’de ;

Kirsal yerlesme alanmi  : 40 ha. (100 kigi/ha) 40+100= 4000 kisi
Kentsel yerlesme alani : 5 ha. (50 kigi/ha) 5+ 50= 250 kisi

K= Yerlesmenin alabilecegi niifusun st limiti

K=4000 + 250
= 4250 kisi

V— 4250-749 =0.93
4250-500

4250-759 =0.99
4250-749

4250-976 =0.93
4250-759

— V=10.93+0.99+0.93+0.94+0.93-+0.94

6
4250-1155=0.94 V =0.94
4250-976

4250-1362 =0.93
4250-1155

4250-1515 =0.94
4250-1362

P on-K- [ (K-P) = (V)"]

P 2030 = 4250 - [ (4250-1362) «(0.94)°]
= 4250 - [ 2888 « (0.69) ]
= 4250 — 1992

=2258 kisi
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2.3. ANKET SONUCLARI VE ARAZI TESPITLERI
2.3.1. ANKET SONUGCLARI

Niliifer Koyii’nde Agustos 2008 tarihinde %10 6rnekleme ile 45 adet anket yapilmustir.

Anketlerin grafiksel dékiimii agagida verilmistir.

KOYUNUZDE YAPILMASINI ISTEDIGINIZ HIZMETLER NELERDIR?

Saglik tesisi 12 27%
Egitim tesisi 4 9%
Ticaret alani 1 2%
Cocuk parki 20 44%
Teknik alt yapi 4 9%
Spor tesisi 3 7%
Kultarel tesis 1 2%
TOPLAM 45| 100%

Ko6yde yapilmasi istenilen hizmetlerin baginda % 44 oraninda ¢ocuk parki, % 27 oraninda

saglik tesisi ve ¢ok az oranlarda da spor ile kiiltiirel tesisler gelmektedir. (Bkz.Grafik1)

KOYUNUZDE YAPILMASINI iSTEDIGINiz
HiZMETLER NELERDIR?

m Saglik tesisi
- 7of 2% | Egitim tesisi
g O Ticaret alani

O Cocuk parki

9% W Teknik alt yapi
O Spor tesisi
| Kiltirel tesis
Grafik No:1

AILE REISININ MESLEGI
Emekli 22 49%
Isi 6 13%
Giftei 8 18%
Serbest 6 13%
Sofdr q 7%
TOPLAM 45 100%

Koyde aile reislerinin % 49°u emekli, % 18’1 ise ¢iftgidir. (Bkz.Grafik2)
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AILE REISININ MESLEGI

= Emekli
M isci

O Ciftei

0 Serbest

| Sofdr

Grafik No:2

KOY HALKININ GEGIM KAYNAGI

Ciftei 22 46%
Emekli 13 27%
Isci 10 27%
TOPLAM 45 100%
Ko6yde halkm % 46 ‘si ¢iftilik ile ge¢imini saglamaktadir. (Bkz.Grafik3)
KOY HALKININ GEGIM KAYNAGI
27%

@ Ciftei

B Emekli

O Isgi

27% o
Grafik No:3

AILE REISININ YASI
20-30 yas 2 4%
30-40 yas 5 11%
40-50 yas 8 18%
50-60 yas 18 40%
60-70 yas 7 16%
70+ yas 5 11%
TOPLAM 45 100%

Aile reislerinin % 401 50-60 yas ortalamasini olusturmaktadir. (Bkz.Grafik4)
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AILE REISININ YASI

16%

@ 20-30 yas
m 30-40 yas
0 40-50 yas
[0 50-60 yas
m 60-70 yas

@ 70+yas

Grafik No:4

AILE REISININ EGITIM DURUMU

lIkégretim 38 84%
Lise 4 9%
Universite 3 7%
TOPLAM 45 100%

Aile reislerinin % 84’11 ilkogretim mezunudur. (Bkz.Grafik5)

gy %

AILE REiISININ EGITIM DURUMU

Ikégretim

m Lise

0 Universite

Grafik No:5
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HANENIN SAHIP OLDUGU MULKLER

Tarim topradi 13 29%
B.bas-K.bas hayvan + Tarim topragi 1 2%
Gayrimenkul + Tarim toprag! 2 4%
Gayrimenkul 1 2%
Kumes hayvani + Tanm topragl 2 4%
Yok 26 59%
TOPLAM 45 100%
K&y halkinin % 29°u tarim topragimna sahiptir. (Bkz.Grafik6)
HANENIN SAHIP OLDUGU MULKLER
@ Tarim topradi
E B.bas-K.bas hayvan + Tarnm
toprag
o Gayrimenkul + Tanm topradi
O Gayrimenkul
59%
B Kimes hayvan + Tanm
topradi
Yok
Grafik No:6
EV SAHIPLIGI
Ev sahibi 41 91%
Kiracl 4 9%
TOPLAM 45 100%

K6y halkinin % 91’1 ev sahibidir. (Bkz.Grafik7)

EV SAHIPLIGI

9%

91%

[ Ev sahibi
m Kiraci

Grafik No:7
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EVIN YAPIM YILI

1950-1960 1 2%
1960-1970 1 2%
1970-1980 8 18%
1980-1990 13 29%
1990-2000 17 38%
2000+ 5 11%
TOPLAM 45 100%

K&ydeki binalarin % 38’1 1990-2000, % 29°u 1980-1990, % 18°i 1970-1980 yillar1 arasinda,
% 11’1 ise 2000 yilindan sonra yapilmigtir. (Bkz.Grafik8)

EVIN YAPIM YILI
m 19501960
®m 1960-1970
b 1970-1980
I 1980-1990
m 1990-2000
& 2000+
Grafik No:8
EVIN KULLANIM ALANI
50-100 18 40%
100-150 23 51%
150+ 4 9%
TOPLAM 45 100%

Koydeki evlerin % 51°1 100-150m2, % 40’1 50-100m?2 biiyiikliigiindedir. (Bkz.Grafik9)

EVIN KULLANIM ALANI

B 50-100

Grafikk No:9
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KONUT KONFOR DURUMU
Yeterli 14 31%
Yetersiz 31 69%
TOPLAM 45 100%
Koydeki evlerin % 69’unun konfor durumu yetersizdir. (Bkz.Grafik10)
KONUT KONFOR DURUMU
m Yeterli
| Yetersiz
Grafik No:10

YERLESIM ALANINA GELIS ZAMANI
Yerli 33 T74%
1980 6ncesi 1 2%
1980-1990 5 11%
1990-2000 5 11%
2000 sonrasi 1 2%
TOPLAM 45 100%

Koyde oturanlarin % 74°tnii yerli halk olusturmaktadir. (Bkz.Grafik11)

YERLESIM ALANINA GELIS ZAMANI

@ Yerli

m 1980 6ncesi
0 1980-1990
o 1990-2000
m 2000 sonrasi

Grafik No:11
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GENCLERDE OKUMA EGILIMI

Evet 38 84%
Hayir 7 16%
TOPLAM 45 100%
Koydeki genglerin % 8471 egitimlerine devam etmektedir. (Bkz.Grafik12)
GENGLERDE OKUMA EGILIMI
16%
| Evet
| Hayir
84%
Grafik No:12

GENCLERDE GOC ETME EGILIMI
Evet 17 38%
Hayir 28 62%
TOPLAM 45 100%

Koydeki geng niifusun % 62’si go¢ etmek istememektedir. (Bkz.Grafik13)

GENCLERDE GOC ETME EGILIMI

62%

@ Evet
| Hayir

Grafik No:13
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KOYUN EN ONEMLI OZELLIGI

Konumu 25 56%
Tarimsal niteligi 16 35%
Toplumsal yapisi 4 9%
TOPLAM 45 100%
Koyiin en 6nemli 6zelligini konumu daha sonra da tarimsal niteligi olusturmaktadir.
(Bkz.Grafik14)
KOYUN EN ONEMLI OZELLIGI
Konumu
m Tanmsal niteligi
56%
O Toplumsal yapist
Grafik No:14

EVINIZDE DEGI$[KLIK YAPMAYI DUSUNUYORMUSUNUZ?
Evet 10 22%
Hayir 35 78%
TOPLAM 45 100%

Koyde yasayanlar % 78’1 evinde degisiklik yaptirmay1 diistinmemektedir. (Bkz.Grafik15)

EViNiZDE DEGISIKLIK YAPTIRMAYI
DUSUNUYORMUSUNUZ?

22%

B Evet
m Hayir

78%

Grafik No:15

23




KOYE GELIS NEDENI

Tayin 2 4% \
Emeklilik 2 4% |
Is olanagi 7 16% !
Yerli 34 76% |
TOPLAM 45 100% |

Koy niifusunun % 76°smi yerli halk, % 16’smn1 ise is olanagi ile gelen kesim olusturmaktadir.

(Bkz.Grafik16)
KOYE GELIS NEDENI
4% 49 m—
% A 16% [ Tayin
m Emeklilik
0 Is olanag
76% O Yerli

Grafik No:16

HANE SAYISI

1 hane 43 96%
2 hane 2 4%
TOPLAM 45 100%

Koydeki evlerin % 96°s1 tek hanelidir. (Bkz.Grafik17)

HANE SAYISI

4%

96%

Grafik No:17

@1ha
® 2 ha

ne
ne
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KiSI SAYISI

1-2 kisgi 12 27%
3-4 Kisi 25 56%
5.6 kisi 8 17%
TOPLAM 45 100%
Koydeki ailelerin % 56° s1 3-4 kigiden olugsmaktadir. (Bkz.Grafik18)
Kisi SAYISI
17% 27% —
m 1-2 kisi
W 3-4 Kisi
O 5-6 Kisi
56%
Grafik No:18
ODA SAYISI
1-2 oda 4 9%
3-4 oda 38 84%
5+ oda 3 7%
TOPLAM 45 100%

Kéydeki evlerin % 84°1i 3-4 odalidir. (Bkz.Grafik19)

84%

ODA SAYISI

m 1—2 oda
H 3-4 oda
O 5+ oda

Grafik No:19
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EVIN BAHCE DURUMU

Bahgeli 44 98%
Bahgesiz ] 2%
TOPLAM 45 100%
Kéydeki evlerin % 98’1 bahgelidir. (Bkz.Grafik20)
EVIN BAHGE DURUMU
2%
[ Bahgeli
W Bahgesiz
98%
Grafik No:20
TARIM AMACLI KULLANILAN BAHCE SAYISI
Tarim amacl kullanilan 13 29%
Tarim amaglh kullanilmayan 32 1%
TOPLAM 45 100%

Koydeki evlerin bahgeleri % 29 oraninda tarim amagh olarak kullanilmaktadir.

(Bkz.Grafik21)

TARIM AMACLI KULLANILAN BAHCE
SAYISI

Tarim amacli
kullanilan

Tarim amagli

kullanimay an

Grafik No:21
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KOYDEN GITMEK ISTERMISINIZ?

Evet i 16%
Hayir 38 84%
TOPLAM 45 100%

Koyde yasayanlarin % 84° ii kdyden gitmek istememektedir. (Bkz.Grafik22)

KOYDEN GITMEK iISTERMISINiZ

16%

m Evet
m Hayr

84%

Grafik No:22

2.3.2. ARAZI TESPIT SONUGLARI

Niliifer Koydeki yapilarin % 41°ini konutlar, % 37’sini ticaret binalari, geri kalan
kismini da depolar, 2 adet imalat-k.sanayi binasi, kullanilmayan binalar, az miktarda

ingaatlar, miistemilatlar ve sosyal donati binalar1 olusturmaktadir. (Bkz.Grafik23 ve Ek1)

NILOFERKOY BIiNA KULLANIM ANALIZI

i e 41%

10% 4% QIRY 2% 2% 2%

KONUT

ETICARET

CODEPO

OEGITIM

HIMALAT-K SANAY|
ESOSYO-KULTUREL TESIS
EDINI TESIS

O KULLANILMAYAN BINA
B TRAFO

B INSAAT
CIMUSTEMILAT

H GARAJ

Grafik No:23
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Niliifer Koy’deki yapilarm % 58’1 1 kath, % 36’s1 2 katli, % 5°i 3 katli, % 1°1 ise 4 katlidur.

(Bkz.Grafik24 ve Ek2 )

NiLUFER KOY KAT ADETI

ms5 %M1 %

136 % (

058 %

1 KATLI
2 KATLI
W3 KATLI
W4 KATLI |

Grafik No:24

Niliifer Kdy’deki yapilarin % 51°1 betonarme, % 20°si yigma, % 247 diger ve % 5°i

kagir teknigi ile yapilmigtir. (Bkz.Grafik25 ve Ek3 )

NILUFERKOY YAPI TEKNIGi ANALizi

J 51%

betonarme
Eyigma

O kagir
Odiger

Grafik No:25
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Niliifer Koy’deki binalarin % 27’si iyi, % 597 u orta, % 97 u kotii ve % 5’1 metruk
durumdadir. (Bkz.Grafik26 ve Ek4 )

NILUFER KOY BINA DURUMU ANALIZI

oiyi '
W ORTA
BmKOTU
OMETRUK

W59 %

Grafik No:26

2.3.2.1. SOSYAL DONATI ALANLARI
EGITIM
Niliifer Kéy’de 1 ilkégretim alanmi ve | anaokulu bulunmakta olup, yaklasik 1742 m*lik bir

alana sahiptir. Alanda yapilan anket calismalarinda anket yapilan kisilerin %9’u egitim
tesisini yetersiz bulmaktadir. (Bkz.Grafik1)

SAGLIK

Niliifer Kéy’de 1 adet saghik ocagi bulunmakta olup meveut okul alam igerisinde yer
almaktadir. K6y yerlesik alaminda yapilan anket ¢aligmalarinda; saglik alani ile ilgili yogun
talepte bulunulmustur. Anket yapilan kisilerin %28’i saglik tesisini yetersiz bulmaktadir.
(Bkz.Grafik1)

DINi TESIiS
Niliifer Kéy’de 1 adet dini tesis alant bulunmaktadir. Camii alani yaklagik 1520 m?lik bir
alam kapsamaktadir. Halkin genel kanist camii alaninin yeterli oldugu yoniindedir.

2.3.2.2. EGIM
Niliifer Kéy’de planlama alanindaki egim % 0-20 arasindadir. (Bkz.EkS5)
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2.3.2.3. JEOLOJIK DURUM

Inceleme alanmda, ¢alismalarimiz sirasinda Neojen(Ust miyosen-Pliyosen) Yash
Kumtagi-Camurtagi-Kiregtas:, Karasal, (Cékel Kaya birimleri; yer almaktadir.Bu birimler
kahve, gri, sart ve yesil renklerde spt degerlerine gére ¢ok kati-sert kivamli, orta ve yiiksek
plastisiteli yer yer cakil boyutunda kalsiyum karbonat ve marn igerikli KII, (CH)
birimleridir.Neojen yasgh bu birimlerde yer yer kiltasi, silttast ve kumtasi ardalanmalart
bulunmaktadir.

Neojen birimleri, Bursa Ovasi’nin Kuzeyinde, Batisinda ve Giineybatisinda ayr1 litoloji
toplulugu seklinde goriiliir. Bursa Ovast’nin Kuzeyinde, genellikle gélsel marn, killi kiregtas:
ile gakiltasi, kumtasindan olugmaktadir. Cogunlukla 1-10 cm. gapinda, koseli permo-triyas
birimlerinin ¢akillarindan olusan, sari, bej ve kirmizi renkli, kétii boylanmali, gevsek
tutturulmug ¢akiltagi diizeyi ile baglar. Uzerine gélsel kirectasi, killi kiregtasi ve marn
ardalanmali istif gelir. Marnlar yesil, bej, laminali, ince tabakali ve gevsek tutturulmustur.
Kiregtas: ve killi kiregtaslar1 krem, ak, kirli sari, ince-orta-kalin katmanli ve olduke¢a serttir.
Silishi ve konkresyonlu seviyeler igerir.

Niliifer Cayinin yakin kesimlerinde Kuvaterner yagh Aliivyon birimine rastlamlmistir.
Kuvaterner altivyon birimleri, genelde merceksel gegisli, heterojen ve yer yer homojen bir
dagilim sunan, kil, silt, kum ve gakil boyutunda bir veya birkag malzemenin bir araya
gelmesinden olusan materyallerden meydana gelmektedir. Tektonik bir ¢ékiintii havzasi
niteliginde olan Inceleme alani, tamamen akarsularin tagidigs; kil, silt, kum ve gakil gibi
detritik malzeme ile kaplanmigtir. Ince elemanl kil, silt, kum ve gakil istiflenmesinden olugur.

(Bkz.Ek6)

Yerlesime Uygun Alanlar (UA)

inceleme alaninda 1/1000°lik paftada da goriilecegi tizere sari renkli alanlar yerlesime
uygun alan olarak paftaya islenmistic Bu alanlarda  zeminin geneline baktigimizda
kohezyonlu zeminlerin ise ¢ok kati-sert kivamli oldugu gériilmektedir. Yer yer kiltasi-silttasi-
kumtag: ardalanmalar1 olan galisma alamimizda goriilmektedir. Calisma alanimizda spt
degerlerinin yiiksek olusu ve Neojen yasl formasyonlarda géz oniine alinarak jeolojik agidan
bir sorun bulunmamaktadir,

Jeolojik agidan bir sorun bulunmamakla birlikte inceleme sahasi icerisinde %0-%20
aras1 egime sahip kesimlerdir. Ancak bolgenin 1. derece deprem kusai icinde bulunmasi
nedeniyle inga edilecek yapilarda farkli oturmalarin énlenebilmesi igin zemin parametlerinin

saptanmasi amaciyla zemin etiid ¢alismasi yapilmalidir. (Bkz.Ek7)
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Yerlesime Onlemli Alanlar (OA)

Yerlesime ©nlemli alanlar, inceleme alaninda yapilan sondaj ¢aligmalari, gézlem
¢ukurlar, laboratuvar deney verileri ve yer alti suyu 6lgtimleri dikkate alnarak énlemli alan
olarak paftaya iglenmistir.

Inceleme alaninda 1/1000°lik paftalarda da goriilecegi tizere mavi renkli alanlar
yerlesime dnlemli alan olarak paftaya iglenmigstir. Bu alanlarda egim %0-20 arasinda oldugu
goriilmektedir. Genel itibariyla Kuvaterner yasli aliivyon birimi kohezyonsuz zeminlerin
cakilli kumlu seviyelerde siki-gok siki yapili olarak bulunmustur. Bélgenin 1. derece deprem
kusag1 iginde bulunmasi nedeniyle ve zemin parametrelerinin saptanmasi amaciyla parsel
bazinda ayrintili zemin etiid raporlari hazirlanarak yapilagsmaya gidilmesi uygundur. Bu
raporlarm igeriginde bina zemin iligkisi irdelenmeli, tagima giicli, oturma, sivilagma, sigme
tahkikleri yapilmali ¢ikan sonuglara gore gerekli onlemler ve &neriler belirlendikten ve

uygulandiktan sonra yapilagsmaya gegilmelidir. (Bkz.Ek7)

Taskin Durumu
Planlama alaninda yer alan Niliifer Cayi ile ilgili olarak DSI’den alinan tagkim alan siniri

planlama alaninin giineyinden ge¢gmektedir.

2.3.2.4. ULASIM VE TEKNIK ALTYAPI

Niliifer K6y’iin sehir merkezine uzakligi 15 km olup, Biiyiliksehir Belediyesi’ne ait sehir
i¢i yollarla Niliifer K6y yerlesik alanin | saat ara ile diizenli seferler yapan belediye otobiisleri
ile ulagmak her zaman miimkiindiir. Mudanya denize 12 km mesafede gevre yoluna 5 km
mesafededir. Niliifer Kéy’e ulasim saglayan yollar ve koy i¢indeki yollar asfalttir. Yapilan
anket calismalarinda anket yapilan kisilerin %9°u teknik altyapry: yetersiz bulmaktadir.
Ayrica, koy yerlesik alaninin haberlesme problemi bulunmamaktadir.

Planlama alaninin giiney-dogusundan enerji nakil hatti ve glineyinden ise dogalgaz boru
hatti gegmektedir.

BUSKI tarafindan planlama alaninda kanalizasyon ve yagmur suyu projeleri yapilmustir.
Ayrica hazirlanan jeolojik etiit raporunda igme ve kullanma suyunun sehir sebekesinden

saglanmasimin yaninda ayrintili hidrojeolojik ve jeofizik etiitleri yaptirilip su sondaj kuyusu
actirilarak da saglanabilecegi belirtilmektedir.
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3. SENTEZ

Niliifer Koyl yerlesik alan igerisinde yapilagmig alanlar disinda yapilagsmamis bos
alanlar da mevcuttur.

Koyde 1 adet ilkokul, 1 adet anaokulu, okul binas i¢inde saglik ocagi, ladet camii, aym
bina igerisinde diigiin salonu ve spor kultibii, 2 adet imalat-kiigiik sanayi ve kdyiin ortasindan
gecen Niliifer Caddesi boyunca yer yer ticaretler yer almaktadir,

Koy yerlegik alani igerisinde meveut koy dokusu digsinda villa tipi yapilara da
rastlamak miimkiindiir,

K&y halki ile yapilan anket sonuglarima gore gocuk parki, saglik ve sosyal-kiiltiirel
tesisleri yapilmasi istenmektedir.

Ké&ytin en onemli 6zelligini konumu daha sonra da tarimsal niteligi olusturmakta olup
kéy halkinin % 75’1 tarim topragina sahiptir.

Niliifer Koy’de planlama alanindaki egim % 0-20 arasindadir.

Niliifer Cayi’na ait taskin alan sinir1 kéy yerlesik alaninin glineyinden gegmekte olup,
hazirlanan jeolojik etiit raporuna gore yerlesime uygun ve yerlesime dnlemli alanlar olmak
tizere planlama alani 2 kisma ayrilmistir. . (Bkz.Ek7)

Ayrica glineyden dogalgaz boru hatti gegmektedir.

Bursa Ili Osmangazi Ilgesi Niliifer Mahallesi 1/1000 6lgekli Niliifer Koyii Uygulama Imar
Plani ilk olarak ;

Osmangazi Belediye Meclisi'nin 09.09.2009 giin ve 517 sayili karari ile uygun goriilmiis,
Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 10.12.2009 giin ve 752 sayili karar1 ve 16021127/93 sayi ile
onaylanmuistir.

Daha sonra imar hatlar ile kadastral hatlar arasindaki kaymalarin giderilmesi amaciyla plan
genelinde yapilan ¢alisma Osmangazi Belediye Meclisimin 04.02.2015 giin ve 115 sayili
karart ile uygun goriilmiig, Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin 19.03.2015 giin ve 535 sayili
karar1 ve UIP-3012,4 say1 ile onaylanmistir.

Ayrica plan genelinde de talepler dogrultusunda baz: plan degisiklikleri olmugtur.

Son olarak Mikrontas Metal-Makine Sanayive Ticaret Limited Sirketi tarafindan
Belediyemiz aleyhine; Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Niliifer Koy Mahallesi, 8448 ada, 6,7,8 ve
10 sayili parsellerde kayith taginmazlara iliskin imar durum belgesi ve bu islemin dayanagi
olan 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani ile 1/5000 &lgekli nazim imar planinin iptali ve
yiiriitmenin  durdurulmast istemi ile agilan davada; Bursa 1.ldare Mahkemesinin
10.12.2020 tarihli ve 2020/544 Esas 2020/879 K sayili karari ile dava konusu 1/1000 dlcekli
uygulama imar planinin ve imar durum belgesinin iptaline, 1/5000 élcekli nazim imar
plant yoniinden davanin reddine karar verilmis olup,

Bursa 1.Idare Mahkemesinin 10.12.2020 tarihli ve 2020/544 Esas 2020/879 K sayili kararma
istinaden s6z konusu 8448 ada-6,7,8 ve 10 nolu parsellerin bulundugu imar adasinin plan
disia ¢ikarilmasi, 10305 ada-13 nolu parselin batisindaki yolun 7m. olacak sekilde imar
hattinin diizenlenmesi, botag boru hattinin yeni seklinin imar planina islenmesi ve hatta iliskin
plan notunun eklenmesiyle imar plant plan notlarinin genel anlamda diizenlenmesiyle ve plan
raporunun da giincellenmesiyle 1/1000 6lgekli Niliifer Koyii Uygulama Imar Plani son sekli
ile yeniden diizenlenmistir.
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4. PLAN KARARLARI

Plan ¢aligmasi, 1/5000 dlgekli Mudanya Planlama Bélgesi(Niltifer Kéyil) Osmangazi
Belediyesi Nazim imar Plani’nda belirlenen Niliifer Kéyii kirsal yerlesme alanmi ve 1/1000
uygulama imar plant olmayan fakat gok seyrek yogunluk verilerek imara agilan gelisme
kentsel yerlesme alanini kapsamaktadir.

Yapilan ¢alisma ile koy yerlesik alaninda meveut yapilagmamn oldugu kisimlarda kéy
dokusuna uygun olarak  serbest nizam yapilagma, yine yerlesik alan igerisinde fakat iist
dlgekli planlarda gelisme alani olarak belirlenen bog kisimlarda ve yerlesik alan diginda kalip
gelisme kentsel yerlesme alaninda olan kisimlarda ise ayrik nizam yapilasma énerilmistir.
Planda onerilen alan kullammim gosteren tablo asagidaki gibidir.
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GENEL HUKUMLER

I. Planlama alaninda (Serbest Nizam konut alanlari harig)daha énce imar uygulamasr
gbérmemis parsellerde 18. Madde uygulamasi yapilacaktir.

2. Konut alanlarinda binalarin hepsi tek ruhsata baglanmak kaydi ile bir parsele birden fazla
bina yapilabilir. Béyle uygulamalarda maliklerin talebi halinde tapu idareleri bu parseller
lizerinde yatay kat miilkiyeti tesis edebilir. Toplu uygulamalarda binalar arasindaki mesafe
min. 6m. dir.

3. Otoparklar parsel simirlar i¢inde ¢oziimlenecektir.

4. Bursa Ili I.Derece deprem kusaginda bulundugundan her tiirlii yapilasmada "Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik Hiikiimleri"ne ve jeolojik etiid
raporunda belirtilen hususlara uyulacaktir,

5. Siginak yonetmeligine uyulacaktir,

6. Yanici ve Patlayict Madde Bulundurmamak veya Depolamamak Kosulu Ile Konut veya
Konut Tiirti Binalar Igin Boru Hatti Aksina Minimum Yaklagim Mesafesi; Kalict Gilizergah
Serit Genigligi Olan 7 Metre-Himar Mevzuatina Gore Bina Cekme Mesafesi Olan 5 Metre +
Her Kat Igin Ilave 0,50 Metredir. Diger kullanimlar igin BOTAS Ham Petrol ve Dogal Gaz
Boru Hatti Tesislerinin  Yapimi ve Isletilmesine Dair Teknik Emniyet ve Cevre
Yonetmeliginin 7. ve 8. Maddeleri dogrultusunda igslem yapilmas: gerckmektedir.”

7. Yol, yesil alanlar, otopark vb. kamu kullanim alanlar1 kamunun eline ge¢gmeden ingaat
uygulamasi yapilamaz.

8. Resmi Kurum, Saglik, Belediye Hizmet Alani, Egitim Tesisleri, Sosyal Tesis Alanlari vb.
kamu kurulus alanlarinda mimari avan projesinin Baskanlik¢a onaylanmasindan sonra
uygulamaya gegilir.

9. Sosyal-Kiiltiirel Tesis Alaninda gerekli goriilen hallerde PTT, karakol, kiiltiirel tesisler
(ktitiiphane, konferans, konser, tiyatro, sinema, sergi salonu), belediye hizmet alani, saglik
evi gibi tesisler ile kamu hizmeti goren vakif ve hizmet binalar1 yer alabilir.

10. Belirtilmeyen hususlarda ilgili Imar Yénetmeligi hiikiimleri gecerlidir.
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KONUT ALANLARI

1. Serbest (S) Nizam Konut Alanlar:

a) Minimum ifraz kosulu 300 m*dir.

b) Yapmnin ihtiyacini karsilamak iizere odunluk, kumluk, garaj, depo vb. amaclarla
kullanilmak {izere miistemilat yapilabilir.

- Miistemilatlar verilen KAKS degeri disindadir.

- Miistemilatlarin dar kenari en fazla 4 m olacaktir.

- Yiikseklik tabii zemin kotundan itibaren en fazla 2,50 m olacaktir.

- Miistemilatlar ait olduklari asil yapiya bitisik yapilabilir, ancak komsu parselin asil
yapisina bitisemez. Komsu parselin migtemilatimin bulundugu kisimda ise komsu
parsel sinirindan en az 1 m gekilerek yapilabilir.

c¢) On bahge mesafesi Serbest, arka bahge mesafesi en az 3 m’dir. Ancak parsel
boyutlari nedeniyle bina derinliginin 10 m’den az kalmasi halinde arka bahg¢e mesafesi
2 m’ye kadar inebilir.

d) Binalar komsu parsele bitisik ya da ayrik yapilabilir. Ayrik yapilmasi halinde yan
bahge mesafesi en az 3 m'dir.

e) Bina cephesien az 5 m, bina derinligi en az 7 m olacaktir.

f)  KAKS parsel biiyiikliigiine bagh olarak agagidaki tabloya gére hesaplanacaktir.

Parsel Bliyiliigi
KAKS
(m?)

0-100 1,50
101-150 1,20
151-250 0,90
251-500 0,60
501 ve lzeri 0,30

g) 150 m? den biyiik parsellerde emsal alaninin en fazla % 50’si tabanda
kullanilacaktir.
h) En ¢ok yapi yiiksekligi hmax=6,50 m , 2 kattir.
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2. Ayrik Nizam Konut Alanlar:

2.1. Bina yiiksekligi-h: 6.50 m., min. parsel biiyiikliigii 500 m? dir.

2.2. Ingaat gekme mesafesi yoldan min. 5m., diger parsel hudutlarindan ve yesil alandan

min. 3m. dir.
3. Ozel Sergi Alam (Kiy Meydan)

Bu alan Niliifer K6y halkinin kendi tirtinlerini sergileyip, satis yapabilmesi amaciyla
Osmangazi Belediyesince diizenlenecektir.

“Maksimum yiikseklik belirtilen imar adalarinda kat adedi degistirilmemek ve kendi kat
yiiksekligi icinde kullanilmak kaydi ile imar yiiksekligi %15 artirilabilir”.

2567 PARSEL ICIN;

OSM. BEL. MEC.’NIN 06.06.2012 GUN VE 572 SAYILI KARARI GEREGINCE 2567
PARSELIN SOSYO-KULTUREL TESIS ALANINDA KALAN KISMI BiLABEDEL
TERKI YAPILACAKTIR.

2581 PARSEL iCiN;
1) 2581 PARSELIN ZEMINDE CEKME MESAFELERT ICINDE TAMAMINDA YAPI
YAPILABILIR.

2) 2581 PARSELDE DUGUN SALONU VE GIDA IMALATHANESI YAPILAMAZ.

(2322 PARSEL) SOSYAL-KULTUREL TESIiS ALANI PLAN NOTU

- SOSYAL-KULTUREL TESIS ALANINDA, PLANDA GOSTERILEN 10M.x25M.
BOYUTLARINDAKI KUTLEYE GORE INSAAT YAPILIR. YUKSEKLIK
HMAX:8.50M.DIR.
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BITISIK BLOKLARDA MAKSIMUM BiNA CEPHESI, SU BASMAN KOTU, KAT
SAYISI TESPITi, KAT iCi YUKSEKLIKLERiI VB. IMAR UYGULAMALARINA
ILISKIN PLAN NOTU iLAVESI:

AYRIK NiZAMLARDA BITiSIK BLOKLAR BULUNMASI HALINDE TOPLAM BINA CEPHESI 60

METREYE KADAR YAPILABILIR. HER BLOK iCIN AYRI AYRI GiRIiS -CIKIS DUZENLENEBILIR.

- TUM YAPILASMA NIZAMLARINDA (AYRIK-BITISIK-BLOK) OTOPARK YAPILMASI DURUMUNDA
SUBASMAN KOTU +2.50 METREYE KADAR KALDIRILABILIR. YUKSEKLIKTEN SAYILMAZ.
OTOPARK KATINDA BAGIMSIZ BOLUM NUMARASI ALINAMAZ VE BAGIMSIZ BOLUM EKi YER
ALAMAZ. YONETMELIKTEN KAYNAKLANAN ZORUNLU ORTAK ALANLAR YER ALABILIR.

- YENCOK DEGERI 100 METREYE KADAR OLAN YERLERDE KAT SAYISI, YENCOK DEGERININ 3'E
BOLUNMESI iLE BULUNUR. KATLARIN KENDI ICINDE YUKSEKLIKLERININ TESPITINDE PLANLI
ALANLAR IMAR YONETMELIGI'NDE KATLAR iCIN BELIRLENEN ESASLARA GORE UYGULAMA
YAPILIR.

- ARKEOLOJIK VE KENTSEL SIT ALANLARINDA BU HUKUMLER, KULTUR VARLIKLARINI KORUMA
KURULUNCA ONAYLANMASI DURUMUNDA YURURLUGE GIRECEKTIR.

- BU HUKUMLER, DOGAL SIiT SINIRLARI DAHILINDE KALAN ALANLAR, KIYI KANUNUNA TABI
ALANLAR VE 6306 SAYILI KANUNA TABI REZERV YAPI ALANLARINI KAPSAMAMAKTA OLUP
PLAN BUTUNLUGUNUN SAGLANMASI AMACIYLA, BU ALANLARDA YETKILi iDARESININ
ONAYINA SUNULAN IMAR PLAN TEKLIFLERINDE ILGiLI HUKUMLERDE BELIRLENEN KISITLARIN
ASILMAMASI SAGLANACAKTIR.

10030 ADA-4 PARSEL PLAN NOTU

- 10030 ada 4 parselin ingaat ruhsati asamasinda, parsel maliki tarafindan hazirlatilacak
Park projesinin Osmangazi Belediyesi'nce uygun bulunmasi ve gergeklestirilmesinin
parsel malikince yapilacagina iligskin taahhiit verilmesi istenilecektir.
Yap1 Kullanma izni taahhiit yerine getirilmeden verilemez.
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1. KOY ILKOKULU

[2. KOY MEYDANI

[3. KOY MEYDANI |

[ 4. CAMI SOKAK |







[5. SULUN SOKAK |

[ 6. MUKADDES YAZICILAR CAD. |

7. MUKADDES YAZICILAR CAD. |

8. ALTINAY SOKAK-MUKADDES
YAZICILAR CAD. KOSESI







[9. ALTINAY SOKAK |

[10. ALTINAY SOKAK |

|11.2217 PARSEL |

|12. ALTINAY SOKAK |







13. ALTINAY SOKAK |

[14.2224 PARSEL |

[15. SULUN SOKAK|

[16. SULUN SOKAK |
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17. SULUN SOKAK |

18. CAMI SOKAK

[19. CAMI SOKAK |

[20. NILUFER CAD. |




.




[21. MENEKSE SOKAK |

22. OKUL CAD. |

[23. ERKAN SOKAK GUNEYI

24. OKUL CAD.
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[ 25. 820-1306 PARSEL | [26. BAHAR SOKAK |

27.821-1303 PARSEL | | 28. 230 PARSEL
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[ 29. BARBAROS CAD.

[30. MENEKSE SOKAK

| 31. BARBAROS CAD. |

[ 32. NILUFER CAD. BATISI |







| 33. ACELYA SOKAK |

| 34. ACELYA SOKAK |

| 35. 2403 PARSEL |

| 36. NILUFER CAD. GUNEYI |







37. NILUFER CAD. |

| 38. NILUFER CAD. |

| 39. HARMAN SOKAK |

40. HARMAN SOKAK- ISIK
SOKAK KOSESI







| 41. EGITIM SOKAK |

[ 42. ISIK SOKAK DOGUSU |

[43. EGITIM SOKAK GUNEYI |

[ 44. ISIK SOKAK |







[ 45. ISTK. SOKAK |

| 46. HARMAN SOKAK

47. NILUFER CAD. DOGUSU |

[ 48. 1582 PARSEL |







