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1. AMAC VE KAPSAM
Bursa li, Niltfer Ilcesi, ihsaniye Mahallesi, 2136 ada 14 parsele iligkin; 1/1000 Olgekli
Fethiye lhsaniye Revizyonu Uygulama imar Plani Plan Degisikligi hazirlanmasi talebi tizerine,

gerekli incelemeler yapilmis ve éneri plan degisikligi teklifi hazirtanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Plan degisikligine konu 2136 ada 14 parseli kapsayan alan; Bursa lli, Nilufer ligesi,
ihsaniye Mahalle sinirlari igerisinde yer aimaktadir. Bahse konu edilen parsel, Nilifer ligesi'nin
dogusunda konumlanmaktadir. Sekil 1’de planlama alani ile mahalle ve ilge iligkisi
gérulmektedir.
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Sekil 1. Planlama Alanmmn Iige Swmri ile Hiskisi

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Bursa ili, Niltfer ilgesi, Ihsaniye Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan plan degisikligine
konu alan Izmir Yolu'nun yaklasik 615 m kuzeyinde, Mudanya Yolu'nun 820 m batisinda, Fatih
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Sultan Mehmet Bulvar’'nin 700 m dogusunda, Nilifer Belediyesi'nin 22 m. kuzeyinde
konumlanmaktadir (Sekil 2-3).
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Sekil 2. Planlama Alanin Konumu

Sekil 3. Planlama Alamumin Yakin Cevresi



2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Turkiye Nifusu I, ilce, Mahalle K&y Nufuslari, 2024 yili giincel nifus verisine gére:
Bursa lli Niltifer licesi Ihsaniye Mahallesi toplam niifusu 28846 kisidir. Grafik 1'de Ihsaniye
Mahallesi’nin son 18 yildaki degisimi gorllmektedir. 2023 yilina gbére nifus artis orani
%0.40'dir. NUfusun %47.5’i erkek olup, %52.5 oranla kadin nifusuna ev sahipligi yapmaktadir.
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Grafik 1. Yllara Gére Niifus Degisim Grafigi (Nufusune, 2024)
Sanayi

Bursa'nin Organize Sanayi Bélgelerinin ve Kigllk Sanayi Bélgelerinin buytk
cogunluguna kent merkezini olusturan Osmangazi, Nilufer ve Yildirm ligeleri ev sahipligi
yapmaktadir. ilge genelinde buyik ve kiigik sanayi siteleri yer almaktadir. Niltifer Organize
Sanayi Bolgesi sehrin en blyilk sanayi alanlarindandir. Buna karsin; Niltfer ligesi, ihsaniye
Mahallesi sinirlan igerisinde herhangi bir sanayi sitesi yer almamaktadir. Mahalle agirlikli
olarak hizmet sektérinde 6n plandadir. Diger yandan planiama alaninin yakin gevresinde farkl
Kaglk Sanayi Siteleri ve yaklagik 3 km batisinda Nilufer Organize Sanayi Bolgesi yer
almaktadr.

Hayvancilik
o “Nllufer ilce geneline bakildiginda bitkisel Hayvan Sayllan | Bag(Adet) | Tirkiye'dekiPay:
tretim 6n planda olmasina karsin kisith da olsa  [Biyikbas 18.073 %0,10
N i Kiigikbag 29.500 %0,05
yumurta  tavugu yet|§t|r|cmg|_ _ qn plgna AL 106 %0.13
¢cikmaktadir. Toplam 2.850 ¢iftginin faaliyet [Domuz 100 %1.39
) N o Et Tavud 200 %0,00
gosterdii iicede 3 Tarimsal Kalkinma Kooperatifi,  vumura Taviga . 0%
2 Sulama Kooperatifi ve 1 Su Urlnleri Kooperatifi [ Hindi 185 %0.00
. " . . . Kaz 1,090 %0.07
faaliyet gostermektedir. Ek olarak Ulke genelinde  [&gek 975 %0.17
domuz Val’|lglnln %7,39'u  Niluferde yer Tablo 1. Niliifer ligesi Hayvancilik Verileri (TUIK)
almaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani ve c¢evresi teknik ve sosyal altyapi acisindan incelenmistir. Plan
degisikligine konu alan ve gevresi incelendiginde kent merkezinde halihazirda yapilagsmis ve
altyapinin yillar icinde oturmus bir bélgede yer aldigi gértiimektedir. Planlama alaninin ilgenin
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ilk gelisen bolgelerinden birinde bulunmasi ve zamanla bu bélgenin de batisina dogru kentin
geliserek ilerlemesi, Nilifer licesi Belediye Binasinin hemen yakininda yer almasi gibi etkiler
bélgeyi hem sosyal hem de teknik altyapi agisindan oldukga zengin bir bélge haline getirmistir.
Bursa ilinin ana arteri olan izmir yoluna yaklasik 615 m mesafede ve diger ana yollardan olan
Mudanya Yolu'na yaklagik 820 m mesafede bulunmasi, Fatih Sultan Mehmet Bulvar gibi diger
o6nemli caddeler ile kurdugu yakin baglantilar planlama alaninin ulagim ve erigimini
desteklemektedir. Bu baglamda diger mahalie ve ilgelerie yakin iligki igerisindedir ve altyapi
imkanlarina sahiptir. Ek olarak; planlama alaninin yakin gevresinde cami alanlar, park alanlari,
okul alanlari, teknik altyapi alanlari yer almaktadir, bahse konu alan bu baglamda sosyal ve
teknik altyapi alanlari agisindan hizmet alan bir bélgededir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.41. Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanligi tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayill Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde
yurtriige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasina gére deprem tehlike durumu yiiksek olan
alan kategorisine girmektedir. Sekil 5'te Bursa Ili Deprem Riski Haritasinda gortldugi tGzere
s6z konusu planlama alani depremsellik agisindan 1. Derece riskli alan icerisinde kalmaktadir.
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Sekil 5. Bursa Deprem Tehlikesi Haritast
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2.4.2. Jeolojik Yapi

Bursa ili Jeoloji Haritasi Sekil 6'da géruimektedir. Planlama alani Nilifer llgesi
dogusunda kalmakla birlikte; jeolojik yapisi Miyosen sinifinin alt katmanlarinda yer aimaktadir.
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Sekil 6. Bursa Ili Jeoloji Haritas:

2.4.2.1. Morfolojik Yapi ve Egim Durumu

Planlama alani egim durum agisindan az edim derecesine sahip olup yaklasik %3 edim
derecesine sahiptir. Parselin genel olarak egimi kuzey dogu yéninden giiney bat aksi
boyunca artmaktadir. Sekil 7 ve 8'de alanin gevresindeki yiikseltiler ile iligkisi ve edim durumu
incelenmistir.
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Sekil 8. Plalama Alam Egir;? D;rl:mu- Kzt;e}_)d;gu—Gz'ineybatl Yonii

2.4.2.2. Yonelim Durumu

Ihsaniye Mahallesi 2136 ada, 14 parseli konu plan degisikligi alant geneli kuzey dogu
bakilidir.

2.5. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN ANALIiZLER

2.5.1. Arazi Kullanimi

Planlama alani ve alan icerisinde yer alan 2136 ada, 14 parselin mevcut durumu Sekil
9 ve 10’da gorilmektedir. S6z konusu alanda mevcutta herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Sekil 9. Plan Degisikligine Konu Parsel ve Cevre Parseller Ile
Higkisi
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2.5.2. Planlama Alani Miilkiyeti

Plan degisikligine konu alan igerisinde 2136 ada, 14 parsel 2290,92 m? yuz éigiime
sahip, arsa niteliginde bir parseldir. Bahse konu parsel tiizel kisilik malkiyetindedir.

2.6. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI

2.6.1. 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani

Plan degisikligine konu alan; yururlikteki 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Yil Cevre
Duzeni Plani’nda “Mevcut Kentsel Yerlesimler” olarak planlidir (Sekil 11).

Sekil 11. Yiriirlikteki 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Yili Cevre Diizeni Planminda Planlama Alamnin Konumu

2.6.2. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alan; Merkez Planlama Bélgesi 1/25.000 Olgekli Nazim imar
Planinda “Sosyal Donati Alani” olarak planhdir (Sekil 12).

—

Sekil 12. Yiiriirliikteki Merkez Planlama Bolgesi 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Planinda Planlama Alanimn Konumu
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2.6.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alan; 1/5000 Olgekli Nilifer Nazim Imar Planinda “Tali is
Merkezi Alan1” olarak planhdir (Sekil 13).

Sekil 13, Yiirtirliikteki 175000 Olgekli Niliifer Nazum Imar Planmda Planlama Alanuun Konumu
2.6.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu alan; 1/1000 Olcekli Fethiye ihsaniye Revizyon Uygulama imar
Planinda “Ticaret Alani’ olarak planlanmistir (Sekil 14).
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Sekil 14. Yiriirliikteki 1/1000 Olgekli Giimiistepe Uygulama Imar Plamunda Planlama Alanmin Komumu
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3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. Plan Degisikligi Gerekgesi

Plan degisikligine konu Bursa Ili, Niltfer ligesi, Ihsaniye Mahallesi tiizel kisilik
mulkiyetine ait 2136 ada, 14 parselin bulundugu alana iliskin Niliifer Kent Meydani Kentsel
Tasarim ve Mimari Avan Projeleri Kapsaminda Meydan Diizenlemesini iceren Vaziyet Plani
bulunmaktadir. Onceki mevzuat hilkiimlerine gére onayli vaziyet planinda isli olan mimari avan
projeye gére imar durumu ve ruhsat verilmekte iken, yurdrlukteki mevzuat hiktumlerine gére
imar adasinda yapilagsma kosulunun tanimlanmasi gerekliligi olusmus, bu nedenle de bahse
konu parselin oldugu alanda 1/1000 Olgekli Fethiye ihsaniye Revizyon Uygulama imar Plani
Plan Degisikligi yapiimis ve yapilan plan degisikligi de Nilifer Belediye Meclisinin 04.06.2025
tarin ve 307 sayili karari ile uygun géralmus, Bursa Blylksehir Belediye Meclisinin 17.05.2025
tarih ve 873 sayill karar ile onaylanmistir. Onaylanan uygulama imar planinda ticaret
fonksiyonuna sahip parsele “Bitisik Nizam 3 kat” yapilasma kosulu tanimlanmig, mimari avan
projede éneri kitlede zemin kattan 6 metre olarak tanimlanmis bina gegisleri islenmis ve 3
adet te plan notu ilavesi yapiimistir.

Ancak onaylanan uygulama imar planina gére imar durumu alinip, mimari proje
calisiimak istendiginde, plan tizerine islenen zemin kattaki bina gecis alaniarinin ilgili birimlerce
parselde 3 ayri bina yapilacak sekilde yorumlandigi gértlmasttr. Oysaki Nilifer Kent Meydan
Kentsel Tasarim Ve Mimari Avan Projesi Vaziyet Plani kapsamindaki mimari avan projeler
incelendiginde bu alanlarin zemin katta yayalarin gegisini saglayacak bosluklar oldugu, st
katlarda yapinin tam dolu yapilacadi acgikga gorulmektedir. Fakat bu durumun aciga
kavusturulmasi ve uygulamada herhangi bir tereddit olusturulmamasi adina, zemin katta
olusturulan gecis alanlarinin plan hiukumlerine yansitiimasi gerekliligi olusmustur. Ayni
zamanda ada alanindaki élgilerin de verilmesi talep edilmistir. Tum bu sebepler dolayisiyla
plan degisikligi yapiimasi gerekliligi olusmustur.

3.2. Plan Degisikligi Onerisi Ve Plan Kararlari

Bursa ili, Nilufer ligesi, Ihsaniye Mahallesi 2136 ada, 14 parselin bulundugu alana iliskin
hazirlanan NilGfer Belediye Meclisinin 04.06.2025 tarih ve 307 sayili karari ile uygun gérilen,
Bursa Buylksehir Belediye Meclisinin 17.05.2025 tarih ve 873 sayili karan ile onaylanan
1/1000 Olgekli Fethiye ihsaniye Revizyon Uygulama Imar Plani Plan Degisikliginden sonra
uygulamada yasanan sikintilar ¢g6zmek adina yeniden plan degisikligi hazirlanmistir. Yapilan
plan degisikligi ile imar planinin (zerinde parselde zemin katta/giris katta gerceklestirilecek
olan yaya gecislerini net bir sekilde ifade edebilmek adina élgtlendirmeler imar plani tizerine
islenmis ve yaya gegislerinin sadece zemin katta/giris katta olacagini acikca ifade eden plan
hikm ifadesi eklenmistir. Alan kullanimlarinda herhangi bir degisiklik yapiimamistir.

YURURLUKTEKI ONERI IMAR
FONKSIYON iMAR PLANI ORAN(%) PLANI ORAN(%) | FARK
TICARET ALANI 2290,92 100,00 2290,92 100,00 0,00
TOPLAM ALAN 2290,92 100,00 2290,92 100,00 0,00

Tablo 2. Alan Dagilinu Tablosu
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Sekil 15. Oneri 1/1000 Olgekl; Fethiye Ihsaniye Revizyonu Uygulama Imar Plani Plan Degisikligi Onerisi

3.3.Plan Hiikiimleri

1-PLAN UZERINDE TANIMLANAN 6 M. GENISLIGINDEKiI GEGIS KORIDORLARI ZEMIN
KATLARDA VEYA GIRiS KATLARINDA UYGULANACAK OLUP, UST KATLARDA

PARSELDE TAM DOLU YAPI YAPILACAKTIR.
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