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1. AMAC VE KAPSAM

Bu agiklama raporundaki amag; Bursa Ili, Osmangazi llgesi, Gegit
Mahallesinde 1/1000 Olgekli Gecit Mahallesi Ve Ihtisaslasmis  Kiigiik Sanayi
Alanlari Uygulama Imar Plani Kapsaminda 146 Ha'llk Alanda Kismi Plan
Revizyonu lle 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi Yapimi isini ve ayni
zamanda “6343 ada 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi Uygulama imar Plani, Gegit-
Emek-Hamitler Arasindaki Bolgenin imar Plani, Emek Gegit imar Plani Revizyonu”
planlarinda da degisiklik yapma isini kapsayan; “koruma ve kullanma dengesini
gozeterek imar planlarinda olusturulacak kentsel alanlarin, ulagim ve altyapi
sistemlerinin gunimiiz kosullarina ve gelecekteki ihtiyaglara cevap verebilecek bir
sistem icerisinde olusturmak, arsa ve arazi diizenlenmesi ile hesaplarini yapmak
suretiyle; carpik ve diizensiz yapilagsmanin gergeklestigi alanda ekonomik, fiziksel,
sosyal ve gevresel kosullarina kalici bir ¢6ztim saglamak amaciyla yeni bir doku
yaratiimasi ve bu doku yaratilirken de alana kimlik kazandiriimasi, bunun yaninda
Imar Planlari ve imar Uygulamasi ile birlikte uygulanabilir bir planlama calismasi
olusturmaktir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Planlama alanlarinin yer aldigi Osmangazi ilgesi, konumu itibariyle
Bursa’nin merkezinde en biyuk ilgesini olusturmaktadir. Osmangazi licesi;
Uludag'in eteklerinde, doguda Gokdere Vadisi'yle baslar, batida Niltfer Deresi ve
Mudanya Yolu ile kuzeyde Samanli Daglari ve Bursa Ovasini igine alan topraklara
sinir olugturan bélgeyi kapsar. Osmangazi ligesi; Mudanya'ya 31 km, Yalova'ya 74
km, Gemlik’e 30 km uzakliktadir (http://www.bursa.com.tr/osmangazi-3-1496.html).

Planlama alanlari; Osmangazi Ilcesinde, Bursa merkezine yaklasik 13 km
mesafede yer alan Gegit Mahallesindedir. Planlama alani; Gegit Mahallesinde 4
farkli plana girmektedir. Yaklasik olarak toplam 222.1 hektarlik alani
kapsamaktadir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Gegit Mahallesinde yer alan 146 hektar alanda 1/1000 Olcekli Gegit
Mahallesi ve Ihtisaslasmis Kiiciik Sanayi Alanlari Uygulama imar Planlari
kapsaminda Kismi Plan Revizyonu ile 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi
Yapim Isinin ve gevresindeki planlarda yapilacak plan degisikliklerinin galisma
alanlari; Bursa Cevre Yolunun kuzeyinde kalmakta olup, batida Mudanya Bulvari
ile sinirlanmigtir. Kismi Plan Revizyonu yapilacak alan icinden Niliifer Cayi
gegmektedir. S6z konusu planlama alaninin kent igindeki erisilebilirligi saglayan
ve calisma alaninin gineyinde yer alan Bursa Cevre Yolu yer almaktadir.
Planlama alani izmir Yolu'na yaklasik 7 km. mesafede, Bursa Organize Sanayi
Bolgesi'ne yaklagik 3 km. mesafede ve Mudanya Bulvar’na cepheli olarak
konumlanmaktadir.



Sekil 1: Planlama Alanlarinin Uydu Gériintiisiindeki Konumu

Kaynak: Biro Calismalari (2018)



Sekil 2: Planlama Alanlarinin Yakin Konumu

Kaynak: Biiro Galismalari (2018)

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

2019 TUIK verilerine gére Osmangazi llce niifusu 876.048 dir. Plan
degisikligine konu alanin yer aldi§i Gegit Mahallesi nifusu ise 17202 olarak
belirlenmistir.

Osmangazi ligesi, 71.400 hektar alaniyla tlkemizdeki 56 ilden daha
buyukttr. 136 adet mahallesi bulunan Osmangazi, Bursa’da sosyal hayatin ve
ekonominin de merkezidir.

Osmangazi; tarihi kiltirel zenginlikleri, dagi ve kaplicalariyla bir turizm
kenti, essiz tabiati ve verimli ovasiyla bir tarim kenti, endistriyel tesisleri ve
sanayisiyle de bir sanayi ve ticaret kentidir. Farkli is alanlarini barindiran ilcede bu
nedenle giinduz nifusu 1 milyonu gegcmektedir.

licede, otomobil, otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj
sanayi, kundura sanayi, tarim araglari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi,
makine ve madeni esya yapimciligi, elektrik motoru sanayi, dokim sanayi,
marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bigakgilik
sanayi ¢ok geligmistir. Bunlarin disinda yag ve un fabrikalari tretim yapmaktadir.
Osmangazi'de ayrica sosyal hayati canlandiran 554 restoran, sinema ve aligveris
merkezleri ve 88 adet otel yer almaktadir.

Osmangazi ligesi, Gegit Mahallesi nifusu ilgede yer alan diger birgok
mahalle nifuslarindan daha fazladir. Konum itibariyle islevselligi yiiksek ve Bursa



ticaretinin canli oldugu Bursa'ya katki saglayan olan bir alanda yer almaktadir.
Gevresindeki birgok ticaret-konut ve ticaret merkezi yer alan bélgenin Bursa
ekonomisine katki sagladigi kaginiimazdir. S6z konusu alanda ikamet eden niifus
3445 kisidir. Planlama alani yakin gevresinde is merkezleri, ticarethaneler, saglik
sektori, sosyal alanlar, konut alanlari ve gogunlukla hizmet sektérii bulunmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani ve yakin gevresinde; Mezarlik Alani, Sosyal Tesis Alan,
Kiltarel Tesis Alanlari, Cami Alani, Trafo Alani, Konut Alanlari, Egitim Alani,
Ticaret-Konut  Alanlari, Alisveris Merkezleri, Park Alanlari ve Yol Alani
bulunmaktadir. Plan degisikligine bagh olarak planlama alani ve yakin gevresinde
teknik ve sosyal altyapi alanlarini etkileyecek bir durum séz konusu degildir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik
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Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Bagkanli§i tarafindan yenilenen,
18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mukerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan
ve 1 Ocak 2019 tarihinde yururlage giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi’na
gére deprem tehlike durumu vyiiksek olan alan kategorisine girmektedir. Bu
nedenle Deprem Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik
Hukumlerine uyulmasi gerekmektedir.



2.4.2.Morfolojik Yapi

Planlama alani 40° dogu enlemi, 28° kuzey boylaminda konumlanmaktadir.
— Planlama alani hemen hemen duz bir arazi yapisina sahip olup, planlama alani ve
yakin gevresinde konut alanlari, ticaret alanlari, sanayi alani, sosyal tesis alanlari

gibi alanlar yer almaktadir.

Bélgede iiman i¢ bati Anadolu'nun karasal iklimi goralar. En sicak ay
— Temmuz, en soguk ay Subat ayidir. Kigin hava yagisli gecer. Yagis en fazla kis ve
ilkbaharda gérilir. En az yagis ise Temmuz ayindadir. Yillik yagis ortalamasi
500-700 mm arasindadir. Hava yil iginde % 25 acik ve bulutsuzdur. licede nem
. orani % 58 olup oldukga ytiksektir.

2.4.2.1. Egim Durumu

Planlama alaninin hemen hemen her alani diz bir arazi yapisina sahiptir.

S0z konusu planlama alaninin giineyinde daha yogun ve sik egim varken kuzeye

= dogru gidildikge egim yok denecek kadar az goériilmektedir. Bahse konu alanin

glneyinde kalan egim %5-6 araligindadir. Ancak yukarida belirtildigi gibi planlama

alaninin  guneyinden kuzeyine dogru gidildikge egim %0.8 degerinde
— seyretmektedir.

P Sekil 3. Planlama Alanin Toporgrafik Durumu
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Sekil 4. Planlama Alanimin Egim Durumu
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2.4.2.2. Yonelim Durumu

Planlama alaninda ¢ogunlukla diiz bir arazi yapisi hakimdir. Ancak cok az
da olsa kuzeye dogru gidildikge egim azalmaktadir. Dolayisi ile yénelim kuzey
yonindedir.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Plan degisikligine konu taginmazlarin oldugu bélgede konut yapilari, ticaret-
konut yapilari, sanayi yapilari, ticaret yapilari, okul alanlari, yurt alani, cami alani,
bos alanlar, otopark alani, park alanlari bulunmaktadir.
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Sekil 5: Planlama Alanminm Arazi Kullaninm
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2.6. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI

Planlama alani kapsayan Merkez Planlama Bélgesi 1/25.000 Olgekli Nazim
Imar Plani Revizyonu, 1/5000 Olgekli Osmangazi Belediyesi Nazim imar Plani,
Bursa ili, Osmangazi Belediyesi 1/1000 Olgekli Gegit-Emek-Hamitler Arasindaki
Bolgenin Imar Plani, 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi ve ihtisaslasmis Kiigik Sanayi
Alanlari Uygulama Imar Plani, 1/1000 Olgekli Emek Gegit imar Plani Revizyonu,
1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi 6343 Ada Uygulama imar Plani st dlgekten alt
6lgege dogru incelenmisgtir.



2.6.1.1/100000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

Sekil 6: Yirirlikteki Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani Ornegi

Plan degisikligine konu alan, Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre
Dazeni Plani'nda “Mevcut Kentsel Yerlesim Alani” olarak planlidir.

2.6.2.1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Sekil 7: Yiiriirliikteki Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nip Ornegi
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Plan degisikligine konu alan, yurtrlukteki Merkez Planlama Boélgesi 1/25000
Olgekli Nazim Imar Plani’'nda “Yiiksek Yogunluklu Gelisme Konut Alani, Orta



Yogunluklu Mevecut Konut Alani, Ticaret Alani, Konut-Ticaret Alani, Belediye
Hizmet Alani, Park Alani, Sosyal Tesis Alani, Rekreasyon Alani” olarak planlidir.

2.6.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Sekil 8: Yiiriirliikteki Osmangazi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Ornegi
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Plan degisikligine konu alan, yurtrlitkteki 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim
Imar Planrnda “350 kisi/ha yogunluklu Konut Alani, 450 kigi/ha yogunluklu
Gelisme Konut Alani, Ticaret Alani, Konut-Ticaret Alani, Belediye Hizmet Alani,
Saglik Tesisi Alani, Resmi Kurum Alani, Meslek Teknik Lisesi Alani, Egitim Alani,
Teknik Altyapi Alani, Trafo Alani” olarak planlidir.

2.6.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Sekil 9: Yirirliikteki 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Ornegi

YURORLOK 1/1000 GLGEKLI GEGIT MAHALLESI ve IHTISASLASMIS KUGIK SANAY ALANLARI
AN PLANLAMA ALANI
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Plan degisikligine konu alan 1/1000 Olgekli Gecit Mahallesi Ve Ihtisaslasmis
Kaglk Sanayi Alanlari Uygulama imar Plani Kapsaminda 146 Ha'lik Alanda Kismi
Plan Revizyonu, 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi 6343 Ada Uygulama Imar Plani
Plan Degisikligi, 1/1000 Olgekli Emek Gegit imar Plani Revizyonu Mubhtelif
Parsellerde Yapilan Plan Degisikligi, 1/1000 Olcekli Gecit Emek Hamitler Arasi
Uygulama imar Planr'nda “Rekreasyon Alani, Ticaret Alani, Ayrik Nizam E=1.25 5
Katli Mevcut Konut Alani, ikiz Nizam E=0.90 3 Katli Mevcut Konut Alani, Serbest
Nizam 2 Katli, Ayrik Nizam E=0.90 Mevcut Konut Alani, E=0.60, 3 Katli yapilasma
kosuluna sahip Konut Alani, Spor Alani, Pazar Alani, Otopark Alani, Saglik Alani,
IIkégretim Alani, Dini Tesis Alani, Park Alani, Resmi Kurum Alani, Sergi Alan,
Belediye Hizmet Alani, Ticaret-Konut Alani” olarak planlidir.

Sekil 10: Planlama Alanlarini Kapsayan1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan Sinirlarinin
Dagilimi

_KISMI REVIZYON PLAN VE PLAN DEGISIKLIKLERININ
YAPILACAGI ALANLAR
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Planlama alani 4 adet uygulama imar plani sinirlari icerisine girmektedir. Bu
planlar Gegit Mahallesi ve Ihtisaslasmis Kuigiik Sanayi Alanlari Uygulama imar
Plani, 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi 6343 Ada Uygulama imar Plani, Gegit-Emek-
Hamitler Arasindaki Bolgenin imar Plani ve Emek Gegit imar Plani Revizyonu'dur.

Gegit Mahallesi ve Ihtisaslagsmis Kiigik Sanayi Alanlari Uygulama imar
Plani’nin 171.5 hektarinda kismi plan degisikligi, 6343 ada 1/1000 Olgekli Gegit
Mahallesi Uygulama imar Plan’nin tamaminda (12.4 hektar), Gegit-Emek-Hamitler
Arasindaki Bélgenin imar Planr’'nin 1.7 hektarinda, Emek- -Gegit Imar Plan’'nin 16.4
hektarinda plan degisiklikleri galigilacaktir(Sekil 10). Yapilan calisma analizler
esliginde desteklenecektir. Gegit Mahallesi ve Ihtisaslagmis Kuigiik Sanayi Alanlari
Uygulama imar Plani, Gegit-Emek-Hamitler arasindaki Bolgenin imar Plani, Emek-
Gegit Imar Plani Revizyonu ve Gegit Mahallesi 6343 Ada Uygulama imar Plani bir
butin olarak galisilmis ve siniri da bir biitiin olarak belirtilmistir.
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Tablo 1. Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi ve ihtisaslagm@ Kiiciik Sanayi
Alanlart Uygulama Imar Planinda Kalan Kisminin Fonksiyonlarina Gére Dagihimi

YURURLUKTEKI
PLAN .
YUZDE

ALAN (m?) (%)
Ayrik Nizam E:0.90| 29.840,00 1,74

Serbest Nizam 2 Kat| 18.063,00 1,05

Konut Alanlar: Toplami 47.903,00 2,79
Ayrik Nizam E:1.20 (T1)| 10.253,40 0,60

Ayrik Nizam E:0.40 (T2)| 17.628,70 1,03

ALAN KULLANIMI

Ticaret Alanlar: Toplam 27.882,10 1,63
[lkogretim Tesis Alani 7.726,18 0,45
Resmi Kurum Alani 657,98 0,04
Pazar Alam 2.634,32 0,15
Park Al.am. Yesil Alan. Cocuk 49.557.30 2,89
Bahgesi

Rekreasyon Alani 764.696,00 44,59
Saglik Tesis Alanm 1.087,36 0,06
Aritma Tesisi Alam 91.867,30 5,36
Trafo Alani. 116,55 0,01
Dere Islah Bandi ve Demiryolu 508.728,00 29,66
Yol+Otopark Alani 166.196,49 969
TOPLAM ALAN 1.714.997,68 | 100,00

Tablo 2. Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi 6343 Ada Uygulama imar Planinda
Fonksiyonlarina Gére Dagihmi

YURURLUKTEKI
PLAN
SLONKULLANIMI ALAN | YUZDE
(m?) (%)

Ayrik Nizam E:0.60| 15.763,00 12,73
Konut Alanlar1 Toplam 15.763,00 12,73
Ticaret-Konut Alam
(E=0.60) 33.756,20 27,26
Ilk ve Orta Ogretim Tesis 6.772.87 547
Alanm
Belediye Hizmet Alani 28.649,87 23,14
Park Al.anl. Yesil Alan. Cocuk 13.003.85 10,50
Bahgesi
Yol+Otopark Alani 25.886,93 20,90
TOPLAM ALAN 123.832,71| 100,00




Tablo 3. Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Gegit Emek Hamitler Arasi Uygulama imar

Planinda Fonksiyonlarina Gére Dagilimi

YURURLUKTEKI
PLAN
ALAN KULLANIMI ALAN | YOZDE
(m?) (%)
Belediye Hizmet Alani 2.054,23 12,10
Sosyal Tesis Alani 1.970,97 11,61
Spor Tesis Alani 1.971,06 11,61
Trafo Alani ve Terfi Merkezi 2.025,88 11,93
Yol+Otopark Alani 8.952,34 52,74
TOPLAM ALAN 16.974,48 | 100,00
Tablo 4. Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Emek Gegit imar Plani Revizyonunda Fonksiyonlarina Gére
Dagilimi
YURURLUKTEKI
PLAN
ALAN KULLANIMI ALAN | YUZDE
(m?) (%)
Ayrik Nizam E:1.25| 5.266,68 3,21
Ayrik Nizam E:0.90 0,00 0,00
Ikiz Nizam E:0.90| 6.807,00 4,14
Konut Alanlari Toplami 12.073,68 7,35
Ayrik Nizam E:1.20 | 28.874,00 17,57
Ticaret Alanlari Toplami 28.874,00 17,57
Ozel Yurt Alani 3.107,23 1,89
Karayolu Servis Alani 34.599,68 | 21,06
Park Al-am. Yesil Alan. Cocuk 15.737.20 958
Bahgesi
Akaryakit + LPG Istasyonu 2.586,00 1,57
Trafo Alani ve Terfi Merkezi 794,38 0,48
Yol+Otopark Alani 66.552,95 | 40,50
TOPLAM ALAN 164.325,11| 100,00

3. PLAN DEGISIKLIGI
3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Plan degisikligine konu Osmangazi ilgesi, Gegit Mahallesi sinirlarinda kalan
planlama alaninin oldugu bélgenin dért farkh yerinde plan degisikligi yapilmak
istenmektedir. S6z konusu plan degisiklikleri tizerinde analizler yapilmis ve alanin
kentlesme bakimindan geride kaldi§i, yapilagsmanin sagliksiz oldugu gerekgesiyle
bu alanda daha yaganabilir, daha saglikli ve refah seviyesinin ylkseldigi bir yasam
alani sunarak insanlara hizmet etmeyi saglamak amaci gudulmastar.

S6z konusu planlama alani igin plan degisikligi gerekgeleri maddeler
halinde asagida verilmistir;



—

1.Yerlegimler icin ulagsim sistemi hayati 6nem arz etmektedir. Ornek
verilecek olursa, ulasim sistemi insan viicuduna da benzetilebilmektedir. Ulasim
sistemi yerlesimin can damarlaridir. Viicut damarlarindan, 6zellikle ara damarlarin
tikanmasi tim viicudu rahatsiz edip éldiirecegi gibi, ulagim agindaki ara yollar da
erigilebilirlik agisindan rahat ve akici olmazsa ulasim agl da d6lmis olur. Kentte
ulasimi saglayan ana ve ara yollarin saglikli yapilagsmayi ve saglikli, givenilir
erigilebilirligi de beraberinde getirmektedir. Ulasim sistemi ulagim, dolasim, erigim
ve planlama alt sistemleri igerisinde ele alinir ve bir hiyerarsi icerisinde tanimlanir.

Ulasimin ilk adimi dogru bir kademelenme sisteminin olusturulmasi ve ana
yollarin iskelet sisteminin meydana getirilmesidir.

Sekil 11:Topragin Damarlari

BN BiRINCi DERECE YOL
BN {KiNCi DERECE YOL
Emmmmss UCUNCU DERECE YOL

Kentin kuzeybati bolimundeki ilk kademe yol Bursa - Mudanya
karayoludur. Mudanya Yolu, Bursa — izmir karayolunun 7.5 km mesafe sonrasinda
karayolundan kuzeybati istikametinde ayrilarak kentin kuzeybati yerlesim
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birimlerine  (Fethiye, Ataevler, Karaman, Ihsaniye, Hurriyet, Adalet, Istiklal,
Sogukuyu, Yeni Karaman, Baglarbasi—-Hamitler, Akpinar, Emek, Bursa OSB, Balat
ve planlama alanindaki yerlesimleri) teskil eden Gecit mahallesine hizmet vererek
daha kuzeybatida yer alan Bademli — Gagrisan yerlesim birimlerini besleyerek
Mudanya‘ya uzanmaktadir. Mudanya Yolu, Mudanya ilgesini Bursa kent merkezine
baglayan ana ulagim aksidir. Ayni zamanda kenti en yakin kiylya ulastiran yol
niteligindedir.

Mudanya, Gemlik ve Karacabey'le birlikte Bursa ilinin Marmara Denizi'ne
kiyisi olan g ilgesinden kente en yakin olani ve kentle butlinlesmis olanidir. Bu
sebeple Mudanya hem kentin énemli bir ikamet alani, hem de denize /kiytya agilan
kapisidir. Mudanya, ili dinlenmek, eglenmek, gezmek, deniz havasi almak,
ylrimek, yemek yemek gibi sosyal aktiviteleri barindiran, insanlarin sosyal
islevlerini karsilayan ilgedir. Ayni zamanda halen kentin sayfiye (ikinci konut)
alanidir.

Hafta sonlarinda ve yaz aylarinda ¢ok yodun bir ikamet ve ziyaretci talebi
olmaktadir. Bu ulagim ihtiyaci sadece Bursa—Mudanya Karayolu (izerinden
saglanmaktadir.

Kentin gelis yoninde ikamet ettigi Bademli Cagrisan Bolgesi (Bademli,
Mirsel, Haskoy, Cadrisan ve Goynukli mabhalleleri de) Mudanya yolundan
beslenmektedir.

Osmangazi ilgesinin kuzeybati yerlesim bélgesindeki mahalleler de,
Hurriyet, Sogukkuyu, Istiklal, Adalet, Karaman, Baglarbasi, Hamitler, Yunuseli,
Deregavus, Akpinar, Yenikent, Emek ve Gegit mahallelerinde yaklasik olarak
260.000 kisi ikamet etmektedir.

Niltfer ilcesinin kuzey yerlesim bolgesi (Yeni Karaman, ihsaniye, Fethiye,
Ataevler mahalleleri de) Mudanya Yolu'ndan beslenmektedir. Bu mahallelerde de
yaklasik 75.000 kisinin ikamet ettigi goriilmektedir.

Bursa—istanbul arasinda sefer yapan deniz otobusleri de Mudanya
merkezlidir. Bursa—istanbul arasinda sefer yapan BUDO Mudanya merkezinde,
IDO ise Giizelyal’da konumlanmistir. Her iki igletme giinde Bursa-istanbul
arasinda toplam 21 Adet sefer yapmakta ve ortalama ginliik yaklasik 19.200 adet
yolcu ve 900 adet arag tagimaktadir. Bu sayilar dogal olarak yaz aylarinda ve ézel
gunlerde (uzun bayram tatilleri gibi) artmaktadir.

Mudanya ilge merkezinin nifusu 97631 kisi iken yaz aylarindaki nifus daha
da artmaktadir. Bu sayilara kirsal niifus ve guniibirlik niifuslarda ilave edildiginde
toplam nuifus daha da artmaktadir.

Yukarida belirtilen ttim boélgeler Mudanya Yolu'ndan beslenmektedir.
Mudanya Yolu tek basina bu kadar yikil kaldiramamaktadir. Ozellikle hafta
sonlarinda ve yaz aylarinda Mudanya Yolu'nda trafik yogunlugu yasanmakta ve
yer yer trafik tikanmaktadir. Mevcut ulasim vyiiklerine ilave olarak BURSA —
ANKARA - ISTANBUL hizl tren hattinin Bursa merkez istasyonu Mudanya Yolu
tzerindeki Balat yerlesiminde planlanmistir. Hizli trenin devreye girmesiyle
Mudanya Yolundaki trafik yogunlugu daha da artacaktir. Kentin kuzeybatisinda



konumlanan Bursa Sehir Hastanesi'nin de kismen Mudanya Yolundaki trafigi
arttiran etmenlerden birisi oldugu kaginiimazdir. Kentin kuzeybat yerlesimlerini
besleyen Mudanya Yolu’nun bir alternatifi ve Mudanya Yolu'na paralel, devamlih§i
olan bir yol bulunmamaktadir.

Mudanya Yolunda trafik yogunlugu oldugunda, yolda kaza oldugunda veya
bakim-onarim yapildiginda kullanilacak alternatif bir guzergah yoktur. Oniimtizdeki
yillarda Emek istasyonundan baslayarak Mudanya Yolu glzergahinda kuzeybati
istikametinde Gegit, Balat, Sehir Hastanesi yoninde devam etmesi planlanan
Bursaray hattinin ingaati strecindeki bu hat Mudanya Yolu guzergahinda Acg—
Kapat Sistemi ile zemin altinda insaat edilecektir. Bu yik ulasim problemini de
beraberinde getirecektir. Insaat siirecince bu yolun kismen kapandigi
dusunildigunde problemin buyiklugi anlasilacaktir.

Mudanya Yolu'na alternatif olusturmak ve en azindan boélge ici ulagimi
saglamak Uzere planlama alaninda guneydogu—kuzeybati eksenli Mudanya
Yolu'na paralel 25 m en kesitli bir imar yolu olusturulmustur. ikamet kavsagindan
baslayarak, Akpinar/1050 Konutlar, Emek, Giizelyal'da devam eden imar yolu
Gegit Mahallesi boyunca yerlesim ile Niltifer deresi arasindan kuzeybati yéniinde
devam ettirilmis ve Nilufer deresini képrii ile gegerek Niltifer kdy yolu tizerinden
Bademli kavsagina baglanmistir. Planlanan alani kismen 17 m en kesitli olarak
planli alan yolu 25 m en kesitine ¢ikariimis ve yolun planlama alani bitiiniinde
devamliligi saglanmistir.

2.Mudanya Yolu’nun Gegit, Odunluk/ATM Plaza bélimiinden baslayarak
kuzeydogu yoniinde kuglk sanayi alanlarina hizmet veren 25 m en kesitli yolun
Mudanya Yolu ile kesigen kismi 25 m en kesitli olarak planliydi. Daha sonrasinda
ise yol en kesiti 20 m’ye dusmekteydi. Yolun 20 m en kesitli kismi da 7401/1
parsel yoniunde genigletilerek 25 m en kesitine ¢ikariimistir.

7401 parseldeki alan kaybi 7400 ada ile 7401 ada arasindaki imar planinda
planlanmig olan fakat halihazirda yerinde acik olmayan 7 m en kesitli yolun
kapatilmasiyla giderilmistir.

3.Mudanya Yolu'ndan kuzeydogu vyéninde ayrilacak eski Martur
fabrikasinin arkasindan gegecek kiigiik sanayi sitesi baglangicindan 25 m en
kesitli yolla baglanan Génil Sokak’in en kesiti de 15 m’den 25 m’ye ¢ikarilmistir.

4. Planlama alaninin kuzeybati yéniindeki son kisminda Niliifer deresi dere
Islah projesi boyunca Mudanya Yolu'ndan baslayarak kuzeydogu yoniinde devam
eden 15 m en kesitli bir imar yolu daha olusturulmustur. Bu yol 25m olarak
planlanan yola baglanmistir.

5. Mudanya Yolu boyunca 10 m en kesitli servis yolu olusturulmus, béylece
her yapidan Mudanya Yolu'na arag cikisi engellenmis ayrica Mudanya Yolu
uzerinde yol boyu ticaretten kaynaklanan park etmelerin de éniine gecilmistir.

6. Gegit koy ici dokusundaki imar yollarinin en kesiti 10 m ‘ve cikarilimistir.

7. Mudanya Yolu tzerinde hizli tren giizergahi bitisiginde kent merkezinden
gelenleri hizli tren istasyonuna ve Bursa Sehir Hastanesine baglamak lzere



Bursa Buylksehir Belediyesi Ulagim Dairesi Bagkanlgi tarafindan projelendirilen
trompet kavsak planlari iglenmistir.

8. Nilufer Deresi'nin fiili akis yatagi tizerinde planlanan imar yollari fiili yatak
dikkate alinacak ve zorunlu olmadikga dere yatag: tizerinden gecmeyecek sekilde
yeniden diizenlenmistir.

9. Hizlh tren hatti kapsaminda TCDD tarafindan projelendirilen ve
kamulastinimasi yapilan baglanti yollari plana iglenmistir.

Dere Islah Projesi

BUSKI tarafindan hazirlatilan ve DSI Genel Miidiirlugi'nce 14.12.2018 tarih
ve 28277 sayi ile onaylanan dere islah projesi BUSKI Genel Mudarlugid’'nce plan
kapsaminda sunulmustur. Dere islah projesi BUSKI Genel Madurlagid’ nan
14.12.2018 tarih ve 28277 sayil gorusii dogrultusunda imar plani islenmistir.

BUSKI Genel Mudurlugu Niliifer deresinin Gegit kisminda islah projesinde
“U” kanal kullanmis ve kanal genisligini 60 m olarak projelendirilmistir. Ayrica
kanalin her iki yaninda 6-7 m bakim onarim yolu projelendirmigtir.

Nilufer Deresi'nin mevcut dogal yatagi ise kendi ekosistem ve habitati
icerisinde korunmus ve yesil alan olarak planlanmistir. Béylece hem derenin islahi
filen tamamlanincaya kadar mevcut yataginda akmasi, hem de imar Kanunu’nun
18. Maddesi uyarinca yapilacak imar uygulamasi sonrasinda mevcut dere
yataginda milkiyet olusturulmasinin  éniine  gegilmisti. Dere islahinin
tamamlanmasindan sonra ise menderesler olusturan mevcut dere yataginin
halihazirdaki ekosistemi ve habitati ile korunmasina ve gelistiriimesine imkan
saglanmistir.

Demir Yolu Hatti

Yurarlukteki imar planinda mevcut demiryolu hatti plana islenmis olarak
gorilmektedir. imar planinin hazirlandig yillarda demiryolu konvansiyonel hat
olarak projelendirilmisti ve bu dogrultuda da imar planina islenmisti.

Zaman igerisinde demir yolu “Hizli Tren Hatti “ olarak ongorilmis ve hat
Bursa merkez istasyonuna projelendirilmistir. Ardindan da bu proje dogrultusunda,
once kamulastirmalar yapilmis ve sonrasinda da demiryolunun ingasina
baglanmigtir. Demiryolu ingasinin kaba insaat b&lumi tamamlanmis ve boylece
Hizh Tren Hatti glizergahi ortaya ¢ikmistir.

Imar planinda isli olan demir yolu hatti ile kamulastirilan ve kamulastirma
islemlerinin ardindan ingaa edilen hizli tren hatti birbirleri ile uyumlu degildir.

Imar planinda isli olan demiryolu Gegit yerlesiminin kuzey bitisiginde eski
koy ici dokusunun bitisiginden gegerken insaa edilen hat yaklasik 100 m. daha
kuzeyde ingaa edilmistir. Ayrica imar planinda planli olan demiryolu hatti yaklasik
3.4 km. en kesitli iken, kamulastirilan hattin en kesiti ok daha fazladir.

Hizli tren hatti igin yurtrlikteki imar planinda ticaret alani olarak taniml iki
imar adasi kamulastiniimistir.



Imar plani siirecinde TCDD*‘den imar planina altlik teskil etmek tizere kurum
gorisu sorulmustur. TCDD ‘nin bila tarih ve 259485 sayili gériisti dogrultusunda
hizli tren hatti imar planina igslenmistir.

BUSKIi Ana Kolektér Hatti

BUSKI Genel Mudurlugi'ntn 14.12.2018 tarih ve 28277 sayli gorusi
dogrultusunda ana kollektér hatlari imar planina islenmistir. imar yollari, disindaki
kolektor hatlari yesil alan planlanmistir. iki ayri imar adasinda kollektér hatti imar
adas! iginde kalmaktadir. Imar adasi icerisinde kalan kollektér hatlari icin
cekmelyapi yaklasma mesafesi tanimlanmistir.



3.2. PLAN ONERISINE ILISKiN ANALIZ

Batlncul olarak 4 planin birlesiminden olugan yrirlikteki planlara iliskin
tespitler asagida siralanmistir. Alan tespitlerinde buttinciil olarak plan sinirlari ele
alinmistir. Fakat plan revizyonu ve plan degisikligi calismalari farkli sinirlari
kapsamaktadir.

/1 Planlama Alani olan Geg¢it Mahallesinde; Mudanya Bulvari 1. derece
yoldur. Alan igerisine 15 m. enkesitli olarak baglanan 2. Gindogdu Sokak yolu 2.
derece yoldur. 12 m. yollar 3. Derece, 10 m. ve 7 m. enkesitli yollar da 4. derece
yollar olarak belirlenmistir. Ancak mevcut bu derecelenme ve ulasim akslarinin
surekliligine bakildiginda; surekliligi olmayan, erigilebilirligi  tam anlamiyla
saglamayan bir ulagim aginin oldugu gérillmektedir. Diger yandan kent
karakterinin olusumunda belirlenen ulasim akslarinin kentin kimligi acisindan
onemli bir rolti de vardir. Plan revizyonuna konu olan bélge icin omurga goérevini
goren ulagim semasini dizenlemek, var olan teknik sosyal altyapi eksikliklerini
gidermek ve daha saglikli ve duizenli bir galisma alani yaratmaktir.

2. Yurarlukteki planda adalar ¢ok pargal ve islev bakimindan yetersiz
kalmaktadir. S6z konusu alanda ada butunligi olmayan dizensiz ulagim aksinin
var oldugu bir bélgede yasam kalitesini yiikseltmek ve ulasim akslariyla beraber
daha islevsel hale getirmek amaglanmaktadir.

Sekil 13. Ulasim Akslarinin Dagilimi

BN BiRINCi DERECE YOL
BN iKiNCi DERECE YOL
s UCUNCU DERECE YOL

! DORDUNCU DERECE YOL

Kaynak: Biiro Caligmalar (2018)



3. Mudanya Yolu’nun dogu kismindaki Gegit Mahallesi, bati kisminda
Balat Mahallesi bulunmaktadir. Mudanya Yolu'nun bati ve dogu cepheleri olarak
imar planlarindaki yapilasma kosullari incelendiginde; Balat kisminda yiiksek
emsallerin  (E=1.50), Geg¢it kisminda ise duglk emsallerin (E=0.40, 1.20)
tanimlandigi tespit edilmistir. Mudanya Yolu'nun bati kisminda yiksek katli
yapilasma ve acik alanli kullanimlar bulunurken/yapilirken dogu kisminda az katl
yapllasma bulunmaktadir. Balat Mahallesi yapilasmis haldeyken déniisiime
ugrayarak Mudanya Bulvarini canlandiracak nitelikte yapilagsmalar meydana
gelmistir.

Sekil 14. Bolgesel Yapilagsma Kosulu incelenmesi

GOSTERIM

Kaynak: Buro Calismalari (2018)
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Sekil 15. Ticaret Alanlarinda Bolgesel Yapilasma Kosulu incelenmesi
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4. Gecit Mahallesi'ndeki imar planlarinda mevcut dere hatt ile
yurarltkteki planda dere 1slah hatti uyumsuzdur. Sekil 16’da gosterilen yesil alan
yururlakteki imar planindaki dere 1slah bandi alanidir.

Sekil 16. Mevcut Dere Hatti ve Yiiriirliikteki Plandaki Dere Hatt

Kaynak: Biiro Caligsmalari (2018)

5. Yururlukteki imar planindaki tren giizergahi ile projedeki hatlar
uyumsuzdur. Sekil 17°de gosterilen gri alan yurrlukteki imar planindaki demiryolu
hattidir.

Sekil 17. Projedeki Demiryolu Hatti ve Yiiriirliikteki Plandaki Demiryolu Hatt

Kaynak: Biro Calismalari (2018)

6. Planlama alani ve gevresindeki bélgede planlanan ve mevcut donati
alanlari tespit edilmis ve bu donatilarin 14.06.2014 tarihinde 29030 sayili Resmi
Gazetede vyayimlanarak yirirlige giren “Mekansal  Planlar Yapim
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Yoénetmeligi’nin “Yuruytus Mesafeleri” baghgini iceren 12. maddesinde donati

alanlari igin belirlenen yirime mesafeleri yarigaplar seklinde incelenmistir.

6.1. “Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin Yiriyts Mesafeleri bashgini
iceren 12. Maddesinde dini tesis alaninin 400 m. olarak tanimlanan
yuriyas mesafesi yarigap alinarak alan incelendiginde; alanin icinde iki
adet caminin yerinde de gergeklestigi, alanin dogusundaki caminin
gerceklesmedigi planlanan cami oldugu tespit edilmistir. Alaninda baz
bélgelerin erigme mesafesinde olmadigi belirlenmistir.

Sekil 18. Mevcut ve Planlanan Dini Tesis Alanlar ve Hizmet Yarigaplari

LEJANT

[_] PLANLANAN

Kaynak: Biro Calismalari (2018)

6.2. “Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin Yurilyts Mesafeleri
basligini igeren 12. Maddesinde ilkégretim tesis alaninin 500 m., ortadgretim tesis
alaninin 1000 m, olarak tanimlanan yirtyiis mesafesi yaricap alinarak alan
incelendiginde; alanda bulunan biitiin okullarin planlanan okul oldugu, yerinde
gergeklesmedigi tespit edilmistir.

Sekil 19. Mevcut ve Planlanan ilkégretim-Ortaégretim Alanlari ve Hizmet Yarigaplari

| LEJANT

! | PLANLANAN

Kaynak: Buro Calismalari (2018)
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6.3. “Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi"’nin Yurayls Mesafeleri
baslhigini iceren 12. Maddesinde saglhk alanlarinin 500 m. olarak tanimlanan
yurilyls mesafesi yaricap alinarak alan incelendiginde; alan igerisinde
kuzeybatida bulunan saglik alaninin mevcutta gergeklestigi, gtineyde ve dogudaki
saglik alanlarinin planlandigi mevcutta gergeklesmedigi belirlenmistir.  Alanda
planlanan saglk tesisleri gerceklestirilirse butin alanin  hizmet alacag:
belirlenmistir.

Sekil 20. Mevcut ve Planlanan Saglik Tesis Alanlari ve Hizmet Yarigaplari

i
G G \
i LEJANT
-~ —_—
[ vever
[ sy

Kaynak: Biro Calismalar (2018)

6.4. “Mekansal Planlar Yapim Yo&netmeligi’nin Ydrayts Mesafeleri
baslhigini iceren 12. Maddesinde spor alanlarinin 500 m. olarak tanimlanan
ylriyus mesafesi yaricap alinarak alan incelendiginde; alanda planlanan spor
alanlarinin mevcutta gergeklesmedigi tespit edilmisgtir.

Sekil 21. Mevcut ve Planlanan Spor Tesis Alanlari ve Hizmet Yarigaplari

LEJANT

- PLANLANAN
Kaynak: Biro Calismalari (2018)

X

6.5. “Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin Yurtyls Mesafeleri
basglidini iceren 12. Maddesinde park alanlarinin 500 m. olarak tanimlanan
yurilyus mesafesi yaricap alinarak alan incelendiginde; alanda gergeklesmis 3
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adet park oldugu, diger park alanlarinin mevcutta gerceklesmemis planli oldugu
tespit edilmistir.

Sekil 22. Mevcut ve Planlanan Park Alanlari ve Hizmet Yarigaplari

LEJANT

[ ] masas

Kaynak: Biro Caligmalari (2018)

Sonuc olarak:

Gegit Mahallesinde bulunan 4 ayr plan siniri incelendiginde; plan
sinirlarinin - birbirinin igine gegcti§i ve sinirlarin planlama battnlugi agisindan
anlamsiz oldugu tespit edilmistir. 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi 6343 ada
Uygulama imar Plani; Gegit-Emek-Hamitler Arasindaki Bdélgenin imar Plani
sinirlari ile gakigmaktadir. Emek Gegit Imar Plani Revizyonu ile Gegit-Emek-
Hamitler Arasindaki Bélgenin imar Plani sinirlari ile gakismaktadir.

Ulasim akslan incelendiginde; surekliligi olmayan, erisilebilirligi tam
anlamiyla saglamayan bir ulagim aginin oldugu gérilmekte; kismi plan revizyonu
yapilacak olan 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi ve Ihtisaslasmis Kiigilk Sanayi
Alanlari Uygulama imar Plani kapsaminda ulagim problemine Uretilen ¢éziimler
(yollarin genigletimesi, devamliligi olan yollar planlamak, donati alanlarinin
erisilebilirligi vs); diger c¢evresindeki planlari da etkileyeceginden kismi plan
revizyonu haricinde diger gevresindeki planlarda da plan degisiklikleri yapma
ihtiyact dogurmustur.
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3.3. ALANA iLISKIN FOTOGRAFLAR
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3.4. PLAN DEGISIKLIGi ONERILERI

3.4.1. BUTUNCUL PLAN DEGISIKLIKLERINE iLISKIN KARARLAR VE
HESAPLAR

Gegit Mahallesinde belirlenmis olan ihale sinirt 146 hektar olan 1/1000
Olgekli Gegit Mahallesi ve Ihtisaslasmig Kuguk Sanayi Alanlari Uygulama Imar
Plani kapsaminda 171.5 hektarlik alanda kismi plan revizyonu yapiimistir. ihalede
belirlenen sinir ile kismi plan revizyonundaki sinirlarin farkli olmasinin sebebi:
demiryolu hatti ve dere islah alaninin dahil edilmesinden kaynaklanmaktadir.
Demiryolu hatti ve dere i1slah alanlarinin alana dahil edilmesi, biitinciil ve dizenli
bir alan olugturulmak istenmektedir. Ancak yapilan plan calismalar 4 farkli imar
planini etkilediginden éncelikli olarak buttincil olarak plan aktarilacak daha sonra
her imar planinda yapilan degisiklikler asagida farkli bagliklar altinda aktarilacaktir.

Sekil 23. ihale Edilen Sinir ve Yeniden Diizenlenen Sinir

YENIDEN DOZENLENEN SINIR

3.4.1.1. Konumu

Planlama alani Gegit Mahallesinde bulunmaktadir. Alanin bati sinirini
Mudanya Bulvari olugturmaktadir. Kuzeyinde Niluferkdy ve Aksungur Mahalleleri
bulunmaktadir. Planlama alaninin iginden Niliifer Cayi ve yiiksek hizli tren hatt
gecmektedir.
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Sekil 24: Planlama Alaninin Konumu
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3.4.1.2. Yirirlikteki Plan Durumu

S6z konusu planlama alani; ytrirltkteki imar planinda; ““Rekreasyon Alani,
Ticaret Alani, Ayrik Nizam E=1.25 5 Katli Mevcut Konut Alani, ikiz Nizam E=0.90 3
Kath Mevcut Konut Alani, Serbest Nizam 2 Katli, Ayrik Nizam E=0.90 Mevcut
Konut Alani, E=0.60, 3 Katl yapilagsma kosuluna sahip Konut Alani, Spor Alani,
Pazar Alani, Otopark Alani, Saglik Alani, ilkégretim Alani, Dini Tesis Alani, Park
Alani, Resmi Kurum Alani, Sergi Alani, Belediye Hizmet Alani, Ticaret-Konut
Alani” olarak planlidir.
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Sekil 25. Planlama Alaninin Yiiriirliikteki Uygulama imar Plani Ornegi

YURURLUK 1/1000 OLGEKLI GEGIT MAHALLES ve iHTISASLASMIS KUIGUK SANAYi ALANLARI
j s\l

i "41/"*\\‘

3.4.1.3. Plan Kararlari

Alinan kurum gérisleri dogrultusunda hazirlanan kismi revizyon planinda
Mudanya Bulvarrnin kent ig¢in 6nemi ve alanin stratejik konumu diisiintlerek
planlama calismalari gergeklestirimistir. Kurum gérusleri dikkate alinarak plan
tekrar revize edilmistir.

o Dere 1slah bandi ve demiryolu hatti alinan kurum gérislerine iliskin
olarak kismi revizyon planina iglenmistir.
o Derenin islah bandi vyurtrlikteki planda 100 metre olarak

planlanmisken, BUSKI gérisiine gére kamulastirmalar az olmasi igin, revizyon
planda 60 metre olarak planlanmigtir. Bu sebepten alan biyuklugi azalmig
gorinmektedir. Azaltilmasindan dolayr rekreasyon alanlarinin terki olarak
gosterilen islah kesiti igindeki yesil alanlar plan iginde dagitiimistir.

o Planlanan  glnubirlik  alanlarinda yapi  yaklasma mesafeleri
tanimlanmigtir. Gunubirlik alanlarinin iginde tanimlanan yapi yaklasma mesafeleri
BUSKI'nin gériisiinden elde edilen altyapi borularinin gegecedi guzergahlari
icerisine alacak sekilde tanimlanmistir.

o Balat'ta, Mudanya Bulvar’nin bati tarafinda hizli tren istasyonunun
ara istasyon projesi bulunmaktadir ve ayni bélgeye Sehir Hastanesi yapiimistir. O
bolgeye ulagimin kolay saglanabilmesi i¢in planlama alaninin iginden gegen hizli
trenin glineyinde Mudanya Bulvar'na yakin kisminda Ulasim Dairesi
Baskanligi'ndan alinan trompet tipi kavsak projesinin sayisallari plana islenmistir.

o Yararlukteki planda kuzeyde bulunan rekreasyon alanlari; kismi
revizyon planinda gunubirlik tesis alani ve park alani olarak planlanmis , %40 terk
alinacak sekilde mevcut derenin geg|§ guzergahinin bulundugu alanlar yesil alan
olarak planlanmistir.
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o Yesil Alan-Dere Islah Bandi Imar Kanununun 18. Maddesi
kapsaminda elde edilecektir. Planlama alani genelinde olusturulan suyulandirma
sinirlari icinde net alanlar dengelenerek sorunsuz bir imar uygulamasi yapilmasi
hedeflenmistir.

o Alanin  kuzey kisminda demiryolu hattinin kuzeyinde Mudanya
Bulvari’na cepheli olan ticaret adalarinin butiinlestirilerek E=1.00, Yencok=5 kat
yapilagsma kosuluna sahip Ticaret Alani planlanmigtir. Demiryolu hattinin Mudanya
Bulvarrna cepheli kisminda yurtrlikteki planda planlanmis Ticaret Alani,
demiryolu hattinin kuzeyindeki Ticaret Alanlari kismina dabhil edilmis ve ticaret
adalar buttnlestiriimisti. Mudanya Bulvar’'na paralel servis yolu planlanmistir.
Ticaret adasinin iginde gtineyinden BUSKI'nin gériisiinden elde edilen altyapi
borulari gegecegi igin o alan park alani olarak planlanmistir.

o Planlama alaninin giineyinde Kiigik Sanayi Alan’ndan gelen
yururltkteki 6343 Ada Uygulama Imar Plani ile arasindan gecen 15 metre enkesitli
yol 25 metre olarak Mudanya Bulvari'na baglanmistir. Planlama alaninin
glneyindeki 25 metrelik yoldan kuzeye dogru guniibirlik alanlari ile konut alanlari
arasindan planlama alaninin kuzeyindeki Bademli Kavsagrna 25 metrelik yol
baglantisi planlanmis olup, bu 25 metrelik yoldan da planlama alaninda bulunan
derenin gtineyinden Mudanya Bulvarina 10 metrelik yol baglantisi planlanmistir.

o S6z konusu 6343 adadaki alanin, 1/1000 Olgekli Gecit Mahallesi ve
Itisaslagmig Kiigiik Sanayi Alanlari Uygulama imar Plan’ndaki Sinirlarina ilave
olarak; 6343 ada Uygulama imar Plan’nin plana dahil edilmisti. Séz konusu
adanin batisinda bulunan 12 metrelik yol Mudanya ilgesi'ne tek bir baglanti yolu
sunmaktadir. S6z konusu yolda herhangi bir olumsuzluk, trafik yogunlugu ve dogal
afet yasandigi takdirde, Mudanya llgesine ulagimi olumsuz yonde etkileyecektir,
Alternatif yolun bulunmamasi ve trafigi kéti yénde etkileyecegi acisindan alan
incelendiginde; alternatif bir yol yapilmasi gerekliligi dogmaktadir. Bu 6343 adanin
batisinda planlanan 12 metrelik yol, 25 metreye cikarilarak ulasim alternatifi
saglanmis ve ada igerisindeki net alan degismeyecek sekilde planlanmistir. 6343
adanin igerisindeki konut alanlarinin cephesi 25 metrelik yola baktigindan dolayi
bir buttinlik saglamasi adina ticaret-konut alanina dénstiiriimustur. Yurirlukteki
planda konut alanlar ticaret-konut alanina, belediye hizmet alaninin bir kismi
gunabirlik tesis alanina, bir kismi da ticaret-konut alanina dénusturtimistiir. Alanin
dogusunda bulunan park alaninin batisinda 971,60 m?lik Cami Alani planlanmistir.
Ada icerisindeki “E=0.60 Yengok=3 Kat yapilagsma kosuluna sahip Konut Alani
olarak planli alanin bir kismi E=0.60 Yengok= 18,50 m yapilasma kosullu Ticaret-
Konut Alani’na bir kismi ise Gunubirlik Tesis Alan’'na déniistiirtimiistir. ilkokul
alaninda bir degisiklik yapilmamistir. 6343 ada igindeki net alan icin ek nifusa
gerekli donati alani plan genelindeki donati alanlarindan saglanacaktir. Donati
alanlarinda ise; spor alani, sosyal tesis alani, saglik tesis alani, ilkogretim tesis
alani ve dini tesis alani arttinlarak alanin donati ihtiyacinin kargilanacagi
hedeflenmistir.

° Alanin guneyinden gelen 17 m'lik yol baglantisinin  genisligi
arttinlarak 25 m'ye ¢ikarilmig ve 25 metre yolun devamlihgi agisindan kavsagin
dogusundan Mudanya yoluna baglanti saglanmustir.
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° Mudanya yolu tizerindeki ticaret aksinda ada devamlilik saglanarak
ada butunlestirmesi yapilmistir.

o Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin 26. Maddesi'ne istinaden
planlama ilkelerine ve esaslarina uyularak hesaplama yapilmig, 3542 kisi nifus
arttirllarak, standartlara gére donati alanlari 59328 m? artmasi gerekirken 6neri
planda artan donati alani 125545 m? artis gostermigtir. Donati hesabi yapilirken
E=1.50 Uzerinden hesaplama yapilmistir. Kisi sayisi artsa bile donati ihtiyaci
yeterli gelmektedir. Yeni bir sosyal ve teknik altyapr alanlarina ihtiyag
duyulmamaktadir (Tablo 6 - 7).

o Gunubirlik Tesis Alanlarini siire¢ icerisinde net imar parsellerine
(Konut, Ticaret, TICK, TICTK vb.) yogunluk atamasi yapilmak kaydiyla bilabedel
kamu eline gegmesi hedeflenmistir.

o Rekreasyon alanlarinin bazi bélgeleri guntbirlik tesis alanlarina
cevrilerek alanin islevselliginin arttirilmasi saglanmistir.

o Serbest Nizam kaldirilarak yerine Ayrik Nizam E:0.90 yapilagsma
kosullu konut alanina dénustirtiimistr.
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Tablo 5. Planlama Alani Siniri igerisindeki Alan Dagilimi

YURURLUKTEKI PLAN

ONERI PLAN

ALANKURIANIMI ALAN (m? | YUZDE (%) | ALAN (m?) | YUZDE (%) FARK
KONUT ALANLARI

Ikiz Nizam E:0,90 5290,03 0,26 0,00 0,00 -5290,03
Ayrik Nizam E:0.90 31355,1 1,55 56472,60 2,57 25117,50
Ayrik Nizam E:1,25 5266,6 0,26 5266,66 0,24 0,06
Serbest Nizam 2 kat 18062 0,89 0,00 0,00 -18062,00
Emsal:0,60 olan Konut Alanlari 15.762 0,78 0 0,00 -15762,00
ARA TOPLAM 75.736 3,73 61.739 2,81 -13996,47
KENTSEL CALISMA ALANLARI

Ticaret-Konut Alani 33.736 1,67 73.600 1,52 39.864
Ticaret Alanlar1 Toplami 42.035 2,08 61.846 2,65 19.811
Ticaret-Turizm-Konut Alani 0 0,00 49.898 2,23 49.898
Akaryakit + LPG istasyonu 17.718 0,87 0 0,00 -17.718
Resmi Kurum Alani 657 0,03 0 0,00 -657
Belediye Hizmet Alani 33.202 1,64 1.839 0,00 -31.363
Pazar Alani 2.627 0,13 3.160 0,14 533
ARA TOPLAM 129.975 6,43 190.343 6,54 60.368
SOSYAL VE KULTUREL TESiS ALANLARI

Sosyal Tesis Alani 1.971 0,10 5.124 0,14 3.153
Ozel Yurt Alani 3.104 0,15 3.105 0,14 1
ARA TOPLAM 5.075 0,25 8.229 0,28 3.154
EGITiM TESISLERiI ALANLARI

ilk(’igretim Alani 14499 0,72 22400 1,02 7901
Mesleki ve Teknik Ogretim Tesis Alani 0 0,00 12.760 0,57 12.760
ARA TOPLAM 14.499 0,72 35.160 1,59 20.661
IBADET ALANLARI

Dini Tesis Alani 953 0,05 5.694 0,27 4.741
ARA TOPLAM 953 0,05 5.694 0,27 4.741
SAGLIK TESISLERI ALANI

Saglik Tesis Alani 1.087 0,05 6.692 0,07 5.605
ARA TOPLAM 1.087 0,05 6.692 0,07 5.605
ACIK VE YESIL ALANLAR

Park Alani. Yesil Alan. Cocuk Bahgesi 93.692 3,88 417.047 20,31 323.355
Rekreasyon Alani 765.147 37,86 0 0,00 -765.147
Spor Alani 1.949 0,10 8.135 0,37 6.186
ARA TOPLAM 860.788 41,83 425.182 20,67 -435.606
TURIZM ALANLARI

Giiniibirlik Tesis Alani 0 0,00 560.951 25,49 560.951
ARA TOPLAM 0 0,00 560.951 25,49 560.951

SU ATIKSU VE ATIK SISTEMLERI

Trafo Alami ve Terfi Merkezi 2.935 0,15 1.430 0,06 -1.505
ARA TOPLAM 2.935 0,15 1.430 0,06 -1.505
BUGUNKU ARAZi KULLANIMI DEVAM ETTIiRILEREK KORUNACAK ALANLAR

Tarimsal Niteligi Korunacak Alan 0 0,00 70.045 3,20 70.045

ARA TOPLAM 0 0,00 70.045 3,20 70.045
KARAYOLLARI

Karayolu Servis Alani 34.460 1,71 0 0,00 -34.460
Yol+Otopark Alani 393.583 15,33 350.016 15,46 -43.567
ARA TOPLAM 428.043 17,04 350.016 15,46 -78.027
DEMIRYOLLARI

Dere Islah Bandi ve Demiryolu 509.769 25,18 484.839 22,19 -24.930
ARA TOPLAM 509.769 25,18 484.839 22,19 -24.930
TOPLAM ALAN 2.028.856 100,00 2.200.320 100
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Tablo 6. Yiiriirliikteki imar Planina Gére insaat Alani ve Niifus Hesabi

ALAN TOPLAM iNSAAT ALANI NUFUS

KONUT ) 5 -

m m kisi
0.50 EMSALLI KONUT ALANLARI 18,063, 9,032 289
0.90 EMSALLI KONUT ALANLARI 36,653 32,988 1,056
1.25 EMSALLI KONUT ALANLARI 5,257 6,571 210
0.60 EMSALLI KONUT ALANLARI 15,763 23,645 757
TOPLAM 75,736 72,235 2,312

*Kisi bagina ingaat m2=31.25

*0.60 EMSALLI KONUT ALANLARI, NUFUS HESABINDA 1.50 EMSAL OLARAK HESAPLANMISTIR.

. ALAN [TOPLAM KONUT iNSAAT ALANI| NUFUS
TiCK 5 5 ..
m m kigi
0.60 EMSALLI TiCK ALANLARI 33,736 35,423 1,134
TOPLAM 33,736 35,423 1,134
* TICK ALANLARI, NUFUS HESABINDA 1.50 EMSAL OLARAK HESAPLANMISTIR.
*%30 TICARET, %70 KONUT
*Kisi basina ingaat m?=31.25
TOPLAM 3,445

Tablo 7. Oneri imar Planina Gére insaat Alani ve Niifus Hesabi

ALAN TOPLAM INSAAT ALANI NUFUS
KONUT ) 4 .
m m kisi
0.90 EMSALLI KONUT ALANLARI 56,473 84,710 2,711
1.25 EMSALLI KONUT ALANLARI 5266 7,899 253
TOPLAM 61,739 92,609 2,963
* KONUT ALANLARI, NUFUS HESABINDA 1.50 EMSAL OLARAK HESAPLAN MISTIR.
*Kisi bagina ingaat m?=31.25
Tick ALAN | TOPLAM KONUT iNSAAT ALANI| NUFUS
m? m? kisi
0.60 EMSALLI TiCK ALANLARI 49,517, 59,420 1,901
0.90 EMSALLI TiCK ALANLARI 11,821 14,185 454
1.25 EMSALLI TiICK ALANLARI 12,261 14,713 471
TOPLAM 73,599 88,319 2,826
* TICK ALANLARI, N UFUS HESABINDA 1.50 EMSAL OLARAK HESAPLAN MISTIR.
*9%30 TICARET, %70 KONUT
*Kisi bagina ingaat m?=31.25
. ALAN | TOPLAM KONUT INSAAT ALANI | NUFUS
TICTK 5 2 -
m m kigi
1.20 EMSALLI TICTK ALANLARI 49,898 37,424 1,198
TOPLAM 49,898 37,424 1,198
* %50 TURIZM VE TiICARET, %50 KONUT
*TICTK ALANLARI, N UFUS HESABINDA 1.50 EMSAL OLARAK HESAPLANMISTIR.
*Kisi bagina insaat m2=31.25
TOPLAM 6,987
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Tablo 8. Donati Alanlarinin Standartlara Gore irdelenmesi

STANDARTA ONERI S " .
ARTAN GORE PLANDAKi YURURLUKTEKI | ONERI PLANIN
FONKSIYON STANDART ‘V("FiI‘S ARTMASI ARTAA\' FARK | PLANIN DONATI DONATI FARK
’ ’ m?/Kisi B GEREKEN C m? STANDARTLARI | STANDARTLARI
kisi ; ALAN das L.
ALAN N kisi/m? kisi/m?
m? m
ibadet Yeri 0.5 1,771 4,741 2,970 0.28 0.81 0.54
Saglik Tesis
Alam LS A3 5.499 186 0.32 0.80 0.49
Ak ve Yegil 10 35422 322882 | 287,460
Alanlar 3540 ’ T - 27.20 59.62 32.42
Sosyal Kiiltiirel - 2
Tesis Alani 0.73 %557 2,834 il 0.57 0.69 0.12
ilkogretim
Alani 2 T 1.387 303 4.21 3.13 -1.08
Lise Alam 2 7,084 12,760 5,676 0.00 1.83 1.83

Sekil 26: Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planlar Plan Degisiklikleri Ornegi

3.5. DORT AYRI IMAR PLANINDAKi PLAN DEGIiSIKLIKLERI

Bu bélimde 4 ayri plana giren imar plani galigsmalari incelenmistir. Bu ihale
kapsaminda hazirlanan 4 ayn plan degisiklikleri bagliklar halinde asagida
aktariimistir.

3.5.1.1/1000 OLGEKLI GEGIT MAHALLESi VE iHTISASLASMIS KUGUK
SANAYi ALANLARI UYGULAMA iMAR PLANI PLAN DEGIiSIKLIiGi

1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi ve Ihtisaslasmis Kigiik Sanayi Alanlari
Uygulama Imar Plani kapsaminda yapilan kismi plan revizyonunda yapilan
degisiklikler bdtincul olarak hazirlanan plan degisikligi asagidaki sekilde
gosterilmistir.
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3.51.1. Konumu

Plan degisikligi alani Bursa gevre yolu'nun kuzeyinde bulunmaktadir.
— Alanin bati sininni Mudanya Bulvar olusturmaktadir. Kuzeyinde Niltiferkéy ve
Aksungur Mahalleleri bulunmaktadir.

Sekil 27: Gegit Mahallesi Ve ihtisaslasmis Kiigiik Sanayi Alanlari Uygulama imar Planina
— Giren Alanin Uydu Goériintiisiindeki Konumu

3.5.1.2. Yiiriirliikteki Plan Durumu

Planlama Alani; 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi ve Ihtisaslagsmis Kuigiik

- Sanayi Alanlari Uygulama imar Planinda “Ayrik Nizam E=0.90 Yapilasma Kosullu

Konut Alani, Serbest Nizam 2 Katli Yapilasma Kosullu Konut Alani, E=1.20

Yencgok:9.50 m yapilagsma kosuluna sahip Ticaret Alani, Belediye Hizmet Alani,

M Resmi Kurum Alani, Dini Tesis Alani, ilkégretim Tesis Alani, Saglk Alani, Pazar
Alani, Park Alani ve Yol Alani” olarak planlidir.
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Sekil 28: Yiirtirlikteki Gegit Mahallesi Ve ihtisqslasmls Kiigiik Sanayi Alanlar Uygulama
Imar Plani Ornegi

Yurarltkteki planda 1 tane ilkégretim Alani bulunmakta olup, alan buyuklugu
ise 7726 m2 ‘dir.
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Sekil 30: Yiiriirliik Plandaki Saglik Tesis Alani

I
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Yururlukteki planda 1 adet Saglik Tesisi Alani bulunmakta olup, alan
1087,36 m? buytklugundedir.
Sekil 31: Yirirliik Plandaki Cami Alani
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Yurtrlik planda 1 adet Cami Alani bulunmakta olup, alan 989,36 m?

buyuklagandedir.
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Sekil 32: Yiirtirliik Plandaki Belediye Hizmet Alani

Yararlukteki plan kapsaminda 2 adet Belediye Hizmet Alani bulunmaktadir.
Toplam alan bayuklugu ise 1862,87 m?dir.

Sekil 33: Yirirlik Plandaki Park Alani
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Yurdrlik plan kapsaminda 8 adet Park Alani bulunmaktadir. Toplam alan
buayukltkleri ise 22358 m? olarak gérillmektedir.

3.5.1.3. Onerideki Plan Durumu

Planlama Alani; 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi ve Ihtisaslasmis Kigiik
Sanayi Alanlari Uygulama Imar Planinda plan degisikligi yapilarak “E:0,40
Yengok=4,50 m yapilagsma kosuluna sahip Gunubirlik Tesis Alani, Park Alanlari,
E:1.00 Yengok=12,50 m yapilasma kosuluna sahip Meslek Lisesi Alani, Kilttrel
Tesis Alani, E:1.00 Yengok=9.50 m yapilasma kosuluna sahip Saglk Tesisi Alani,
Dini Tesis Alani, E:1.00 Yengok=12.50 m yapilasma kosuluna sahip ilkokul Alani,
Pazar Alani, Belediye Hizmet Alani, E:1.00 Yengok=12.50 m yapilasma kosuluna
sahip Spor Alani, Ticaret-Konut Alani, Konut Alani, E:1.00 Yengok=12.50 m
yapilasma kosuluna sahip Aile Saghgi Merkezi, Ticaret Alani, Teknik Altyapi Alani,
Trafo Alani, Otopark Alani ve Yol Alani” olarak planlanmistir.

Sekil 34: Oneri Plandaki ilk6égretim Alani

e —

e ]

Onerideki planda 1 tane okul alani bulunmakta olup, 16598,76 m?
buyuklagtnde ilkokul Alani olarak tanimhidir.
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Sekil 35: Oneri Plandaki Meslek Lisesi

Alani
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Onerideki planda 1 tane lise alani bulunmakta olup, 12760,30 m?2

buyuklugunde Meslek Lisesi Alani olarak tanimhidir.

Sekil 36: Oneri Plandaki Saghk
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Sekil 37: Oneri Plandaki Aile Saghgi Merkezi

B ] /I

Onerideki planda 1 adet Saglik Tesisi Alani ve 1 adet de Aile Saghgi
Merkezi bulunmaktadir. Saglik Tesisi Alaninin alan biyukliigu 6101,57 m2, Aile
Sagligi Merkezi'nin alan buytklugi ise 591,15 m2 olarak planlanmistir.
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Sekil 38: Oneri Plandaki Cami Alani
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Onerideki planda 2 adet Cami Alani bulunmakta olup, toplamda 5179,34 m?2
Cami Alani planlanmistir.

Sekil 40: Oneri Plandaki Sosyal Tesis Alani

Bu plan kapsaminda 1 adet Sosyal Tesis Alani bulunmakta olup, alan
buyuklugi ise 2033,46 m? olarak planlanmistir.
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Sekil 41: Oneri Plandaki Belediye Hizmet Alani

Onerilen plan degisikligi alaninda 1 adet Belediye Hizmet Alani bulunmakta
olup, alan buytklagi ise 1838,87 m? olarak planlanmistir.

Sekil 42: Oneri Plandaki Teknik Altyapi Alanlan
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Onerilen plan degisikligi alaninda 3 adet Teknik Altyapi Alani bulunmakta ve
toplam alan biyuklukleri ise 19015,39 m? olarak planlanmistir.

Sekil 43: Oneri Plandaki Park Alanlari

Onerilen plan degisikligi alaninda birden fazla Park Alani olup, park
alanlarinin alan buyukligi ise 388097 m? olarak planlanmistir.

Rekreasyon Alani /Giiniibirlik Turizm Tesis Alani

Yurarlukteki imar planinda Gegit mahallesi yerlesimi ile Nilifer Deresi
arasinda kalan kisimlar rekreasyon alani olarak tanimlidir. Bu alanlar hentiz bir
imar uygulamasina konu edilmemistir ve tarla vasfini muhafaza etmektedir. 3194
Sayili imar Kanunu'nun 18. Maddesi’'nde 04.07.2019 tarih ve 7181 sayili kanun ile
degisikligi degismis ve rekreasyon alanlari “DOP” kapsamina alinmistir.

Oncesinde “DOP” ile “ KOP” kapsaminda olmayan ve net imar parseli
niteliginde olan rekreasyon alani kanun degisikligi ile * DOP” kapsamina alinmistir.
Kanun degisikligi éncesinde 6zel miilkiyete konu alan imar hakki bulunan ve imar
haklari dogrultusunda yapilagsma hakki bulunan rekreasyon alani ile kanun
degisikligi ile 6zel milkiyete konu olmaktan gikarilmis ve kamusal mulkiyete
dénusturalmustr.

Gegit planinda yirtrlukte 765147 m2 buyiklugunde rekreasyon alani
tamimlidir. Rekreasyon alanlari, planlama alani toplaminin %37,86'sina tekabill
etmektedir. Bu sekilde rekreasyon alanlarinin imar uygulamasi ile kamuya
kazandiriimasi mimkiin degildir. Ancak kamulastirma yapmak gerekecektir. Zaten
kit alan kamu kaynaklari ile rekreasyon alanlarinin kamulastiriimasi mumkiin
degildir. Zira kamulastirma yapilmasi gerektiginde yesil alan, park alani, cami
alani, egitim alani, saglik tesis alani, sosyal tesis alani, kiltiirel tesis alani, yol
alanlari ve dere islah alaninin éncelikle “DOP” kapsaminda elde edilmesi
gerekecektir. DOP kapsaminda rekreasyon alanlarinda ancak limit degere kadar
alan imar uygulamasi kapsaminda elde edilebilecektir.

Yesil alan, park alani, cami alani, egitim tesis alanlari (ilkokul, ortaokul, lise,
meslek lisesi), sagdlik tesisi alani, sosyal tesis alani, spor alani, pazar alani gibi
alanlarin - Mekansal Planlar Yapim Y®énetmenligi kapsaminda tanimlanan
standartlar dogrultusunda planlaninca yaklasik olarak imar yollari ve dere islah
bandi eklendiginde oran DOP igin tanimlanmis ve yasal tst limit olan 45 seviyesini
asmaktadir. Rekreasyon alanlarindan higbir b&lima imar uygulamasi sonucunda
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DOP kapsaminda kamuya kazandirilmamaktadir. Bu durumda rekreasyon
alanlarinin - tamaminin  kamulastiriimasi  gerekmektedir. Cok kaba hesapla
kamulagtirma maliyeti asagida 6zetlenmistir;

Toplam rekreasyon alani : 765.147 m2
Kamulagtirma birim maliyeti : 900 t| /m2

Parsellerin %5’lik bolumi DOP kapsaminda kamuya kazandirldiginda
rekreasyon alanlarinin arsa vasfinda olacagi muhakkaktir, Bu durumda
kamulastirma birim maliyeti arsa vasfi tizerinden hesaplanacaktir.

Toplam rekreasyon alani x birim kamulastirma bedeli: 688.362.300 TL

Yarurltkteki imar planinda rekreasyon alanlari planin hazirlandig tarihteki
mevzuat uyarinca 6zel milkiyete kamu dusik yogunluklu yapilasma alanlari
olarak planlanmigtir. Rekreasyon alaninda piknik ve eglence alanlari, kentin acik
ve yesil alan ihtiyaci basta olmak lzere, kent iginde ve cevresinde gunubirlik
kullanima yénelik ve imar plani karari ile belirlenmis eglence, dinlenme, piknik
ihtiyaglarinin karsilanabilecedi lokanta, gazino, kahvehane, cay bahgesi, bife,
otopark gibi kullanimlar ile tenis, yiizme, minigolf, oto kros gibi her tir sportif
faaliyetlerin cogu yapiimaktaydi.

Rekreasyon alani kapsaminda yapilacak faaliyetler gunabirlik tesis alani
kapsaminda yapilabilecek faaliyetlerle érttismektedir. Guniibirlik Tesis Alanlari ise
kamping ve konaklama unitelerini igermeyen dus, golgelik, soyunma kabini, WC,
kafe-bar, pastane, lokanta, gayhane, acik spor alanlari, spor tesisleri, golf alanlari,
aclk gosteri ve eglence alanlari, lunapark, fuar, su oyunlari parki ve 20 m2'yi
gegcmeyen sergi ve satig Unitelerini iceren yapi ve tesislerdir.

Bu sebeple yururliikteki imar plani ilkesine sadik kalarak ayni fonksiyonlari
kapsayacak sekilde alan rekreasyon alanindan, giinubirlik turizm tesis alanina
donustaralmustr.

Koy ici Konut Alanlar::

Gegit Kbylnun gekirdegini olusturan alan kéyiin belediye sinirlarina girmesi
ve koyden mahalleye gegis siirecinde yapilarda yogunlasma, kat arttirma, bir
parselde birden fazla yapilasma ve kagak yapilasma yasanmistir. Geleneksel
bahgeli ev dokusu bozulmustur. Ozellikle Mudanya Yolu'na cepheli parsellerde
hisseli, ¢ok katll ve bitigsik nizam yapilasmalar olusmustur. Kagak ve yogun
yapilagma i¢ kesimlere dogru yayilmistir.

Koy ici alani imar planina konu edilirken Mudanya Yolu'na cepheli dar
ticaret adalari olusturulmustur. I¢c kesimlerde ise serbest nizam 2 kat yapilasma
hakki taninmigtir. Mdlkiyet yapisi olabildigince korunmus ve ulasim sistemi
kadastral yollarla 'saglanmaya cahsilmistir. i¢ yollar 7 m en kesitli olarak
planlanmistir.

Zaman igerinde serbest nizam konut alanlarinin bir balimi ayrik nizam da
yapi yogunlugu emsal E:0.90 olan konut alanlarina déndsmdasttr. Alanin bir
bélimu hala serbest nizam 2 kat planlidir. Bélgede yapilagma baskisinin arttig bir
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dénemde geleneksel kéy dokusunun korunmasi mimkiin degildir. Bu sebeple
arazide var olan yollar korunarak yol en kesitleri 7 m den 10 m ye ¢ikariimis ve
yollarin surekliligi saglanmistir. Mudanya Yolu'na cepheli ticaret adalarinin derinligi
arttinlarak nitelikli bir yapilagsma igin biyuikltk ve derinlik olusturulmustur. Ticaret
adalarinin arkasinda Mudanya Yolu'na paralel yol planlanmistir. Ticaret adalarinin
oninde de Mudanya Yolu'na paralel olarak servis yolu olusturulmustur. Béylece
her yapiya Mudanya Yolu'ndan direk olarak giris  ¢ikis yapma imkani
sinirlandiriimistir.

Bolgenin i¢ kesiminde hala parseller bilyiik ve derindir. Parsellerin bélgenin
ic kisminda kalan kisimlari park alani olarak planlanmistir. Boylece yerlesimin
icinde yekpare, bilytk ve nitelikli park alani olusturulmustur.

Koy ici yerlesiminde planlanan donati alanlarinin ivedilikle ve bedelsiz
olarak kamuya kazandirilabilmesi icin dért farkl suyulandirma  siniri
tanimlanmistir. imar planin kesinlesmesinin ardindan yapilacak, imar uygulamalari
ile hem yapilagmaya uygun imar parselleri olusturulabilecek hem de kamu alanlar
bedelsiz olarak kamuya kazandirilabilecektir.

Ihale kapsami igerisinde mulkiyete iliskin arastirma kalemleri yoktur. Yine
DOP hesabina iliskin bir kalem de yoktur. Buna kargin uygulanabilir bir plan
yapabilmek adina detayli olmayan miilkiyet arastirmasi yapiimis ve kabaca DOP
hesabi da yapilmistir. Bélgede kamu miilkiyetlerinin (Hazine, Bursa Buyuksehir
Belediyesi) varligi imar uygulamasi stirecinde ¢ikabilecek olasi problemlerin
asilmasi igin 6énemli bir durumdur.

Gegit camisinin bulundugu bélgede Mudanya Yolu'nun en kesiti daralmakta
ve cami oOniinde trafik sikisikligi olmaktadir. Trafik sikisikliginin - ortadan
kaldinlabilmesi igin mevecut camii bulundugu konumdan biraz daha geriye cekilmis
ve caminin 6nune de servis yolu planlanmistir. imar planinin kesinlesmesinden
sonra mevcut caminin yikilarak geriye gekilmesi miimkiin olacaktir.

Emek-Bursa Sehir Hastanesi arasinda projelendirilen Bursaray
istasyonlarindan birisi Gegit camii 6niindedir. Zaten sikisik olan bélgede Bursaray
istasyonunun da devreye girmesi ile bolgedeki yodunluk daha da artacaktir. Bu
sebeple de caminin geriye ¢ekilmesi zorunlu olmustur.

Yurarlukteki imar planinda 6331 ada 1 parsel pazar alani olarak planlidir ve
halen de pazar alani olarak kullaniimaktadir. Pazar alanlarinda yasanan en blylk
problem otopark sorunudur. Pazar alani kullanimi hem pazarcilarin mallarini
tagidiklari araglari icin hem de aligveris yapmak iizere pazara Ozel araclari ile
gelen musteriler icin otopark ihtiyaci olusturmaktadir.

Yararlukteki uygulama imar planinda 6331 ada 1 parsel ile 6325 ada 86
parselin bir bélumu Uzerinde 3160 m2 blytkliginde Pazar Alani planlidir.
Yrdrlukteki imar plani dogrultusunda imar uygulamasi yapiimamistir. Buna karsin
s0z konusu taginmazlarin hazine milkiyetinde olmasi sebebiyle fiili olarak, Pazar
alani kullanimi baglatilmistir. Alan hala Pazar alani olarak kullaniimaktadir.

Koy ici yerlegsiminde alanin i¢ kesiminde olusturulan acik ve yesil alanin
surekliligi icin Pazar alani, acik otopark alani olarak planlanmistir. Béylece hem
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actk ve yesil alanin surekliligi saglanmig, hem de pazar alan icin ihtiya¢ olan
otopark alani olusturulmustur. Pazar alani da otopark alaninin hemen yaninda
6331 ada 2 parsel tzerinde 3160 m? alanli olarak planlanmistir. Hazirlanan imar
planlarinin kesinlesmesinden sonra imar plani dogrultusunda yeni Pazar alani
kamuya kazandiriincaya kadar da mevcut fiili kullanimin devam etmesine imkan
saglanmigtir. Pazar alaninin kuzeydogusunda 25 m en kesitli en az ulasim aksi ile
Pazar alani arasinda 1839 m2 Belediye Hizmet Alani planlanmistir. Pazar alani az
da olsa buydtilirken Pazar alani fonksiyonunun ihtiya¢c duydugu zabita, tuvalet,
kéy evi, ibadethane gibi fonksiyonlar igin de Belediye Hizmet Alani planlanmigtir.
Pazar alaninin diger komsuluklari ise yesil alan (park alani) olarak planlanmistir.

Spor Alani

Gegit kdy i¢i yerlesimine yaya ulasim mesafesinde yakin bir spor alani
planlanmasi distnulmis, incelemeler neticesinde Gegit kdy ici yerlesiminin
kuzeyinde 25 m en kesitli ana ulagim aksi ile Niltfer Deresi arasinda kalan 6332
ada 3 parsel lzerinde 8135 m2 yizélglimlu spor alani olusturulmustur. Spor alani
planlanirken alanda acik ve/veya kapali spor tesisi, tenis, futbol, voleybol,
basketbol sahalari ve ylizme havuzu yapilabilmesi icin alanin buyuklagtne, alanin
cephe ve devamlilifina dikkat edilmistir.

Ticaret Alani

Yururltkteki imar planinda planlama alaninin kuzeybati bdélumiinde
Mudanya Yolu boyunca 289 m. uzunlugunda ve 103 m. derinliginde dort adet “T2”
simgeli ticaret alani tanimhdir. Yirirlikteki imar planinda var olan iki ticaret
fonksiyonlari kaldirimis ve demiryolu hatti olarak planlanmistir. Yine bir ticaret
adasi da BUSKI tarafindan hazirlatilan ve DSi tarafindan onaylanan Dere islah
hattinda kaldigi icin ticaret fonksiyonu kaldirimis ve dere islah bandi olarak
planlanmistir. Ayni bélgede Mudanya Yolu’na paralel olarak 10 m. en kesitli servis
yolu planlanmigtir. Nilifer Deresi Islah bandi boyunca 6-7 m. yesil alan ve
ardindan da 15 m en kesitli arag¢ yolu planlanmistir. Ote yandan hizli tren hattinin
kuzey siniri yoluna da 10 m. en kesitli arag yolu ve yol boyu otopark planlanmistir.
Neticede ydururlikteki imar planinda ticaret alaninin uzunlugu daha fazlayken
neride bu uzunluk azalmistir. Ticaret alaninda kiymetli olan cephe uzunlugudur.
Cephenin uzun olmasi daha verimli bir ticari faaliyet anlamina gelmektedir.

Zorunlu sebeplerle ticaret alaninin cephe boyu kugultulmustur. Buna bagh
olarak ticaret alani da alansal olarak kiigtimistir. Boylece plandaki “T2°
fonksiyonlu ticaret alani buytklugi dengelenmeye calisiimigtir. Neticede yaklagik
103 m. derinlikli 30109.82 m2 biyikluginde yekpare tek ticaret adasi
olusturulmustur.

Mudanya Yolu'nun giineybati tarafinda Niliifer Belediyesi sinirlari icerisinde
yer alan Ahmet Yesevi Mahallesinde Mudanya Yolu'na cepheli ticaret
alanlarindan demir yolu hattinin kuzeyinde kalanlarin yapilasma emsali E:1.20,
guneyinde kalan kisminin yapilasma emsali ise E:1.50 olarak planlidir.

Planlama c¢aligmasi kapsamindaki bélge ise yurirliikteki imar planinda
E:0.40 yapilagsma emsalle ticaret alani olarak planhdir.
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Planlama g¢alismasi kapsamindaki “T2" fonksiyonlu ticaret alanlari
cevresindeki imar haklari da dikkate alinarak yapilasma kosullari E:1.00 ve
Yengok = 15.50 m olarak tanimlanmistir.

Planlama alaninin en kuzeybati ug¢ noktasindaki 6325 ada, 156 parsel
Mudanya Yolu'na cepheli olmasina karsin Niliifer Deresi'nin mevcut fiili hatti ile
islah hattr arasinda kalmasi, cephesinin dar olmasi girisin ¢ikisin problemli olmasi
sebebiyle ticaret alani olarak degil, gtintbirlik turizm tesisi olarak planlanmistir.

Sekil 44: Onerideki Gegit Mahallesi Ve intisaslasmis Kiigiik Sanayi Alanlan Uygulama imar
Plani Ornegi

3.5.1.4. Plan Kararlarn

Yukarida aktarilan plan kararlari dogrultusunda hazirlanan ®neri imar
planinin alan dagihmi asagida verilmistir.

Tablo 9. Oneri Gegit Mahallesi Ve ihtisaslasmis Kiigiik Sanayi Alanlari Uygulama imar Plani

Alan Dagilimi
ALAN KULLANIMI YWﬁRLﬁKTEKi..PLAN
ALAN (m?) YUZDE (%)
Ayrik Nizam E:0.90 29,852.10 1.74
Serbest Nizam 2 Kat 18,063.00 1.05
Konut Alanlar1 Toplami 47,915.10 2.79
Ayrik Nizam E:1.20 (T1) 10,544.40 0.61
Ayrik Nizam E:0.40 (T2) 17,628.70 1.03
Ticaret Alanlar1 Toplami 28,173.10 1.64
Tlkogretim Tesis Alani 7,726.18 0.45
Resmi Kurum Alani 657.98 0.04
Pazar Alani 2,634.32 0.15
Park Alani. Yesil Alan. Cocuk Bahgesi 49,557.30 2.89
Rekreasyon Alani 764,696.00 44.59
Saglik Tesis Alani 1,087.36 0.06
Aritma Tesisi Alani 91,867.30 5.36
Trafo Alani 116.55 0.01
Dere Islah Bandi ve Demiryolu 508,728.00 29.66
Yol+Otopark Alani 211,838.49 12.35
TOPLAM ALAN 1,714,997.68 100.00
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3.5.1.5. PLAN NOTLARI
1.GENEL HUKUMLER

1.1. BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA ILGILI IMAR YONETMELIGI HUKUMLERIM
GECERLIDIR.

1.2.  TASKIN ALANINDA  KALAN YERLERDE ISLAH  PROJESI
TAMAMLANINCAYA KADAR BUSKI VEYA DSI TARAFINDAN
OLUSTURULACAK TEDBIRLERI ALMAK KAYDIYLA SU BASMAN KOTU
BELEDIYESI TARAFINDAN BUSKI VEYA DSIi TARAFINDAN BELIRLENEN
FEYEZAN KOTUNA GORE VERILIR VE INSAAT RUHSATI DUZENLENEBILIR.
NILUFER DERESI ISLAH CALISMALARI TAMAMLANDIGINDA TASKIN ALANI
SINIRI SARTLARI ORTADAN KALKAR.

1.3. PLAN UZERINDE GOSTERILEN SINIRLAR ICINDE IMAR KANUNUNUN
18.MADDE UYGULAMASI YAPILMADAN INSAAT RUHSATI VERILEMEZ.

1.4. PLANLAMA BOLGESININ JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ZEMIN ETOUT
RAPORLARINA UYULUR.

1.5. KONUT, TICARET VE KONUT+TICARET ALANLARINDA DAHA YUKSEK
STANDARTLI =~ PROJELERIN OLUSMASINI SAGLAMAK, YAPILASMIS
ALANLARDA KENTSEL DONUSUMU DESTEKLEMEK AMACI ILE ILAVE
EMSAL PARSEL BUYUKLUGUNE GORE ASAGIDAKI BICIMDE UYGULANIR.

PARSEL ALANLARI (m?) ILAVE EMSAL

5001 -10000 0.10 BIRIM
10001 - 20000 0.20 BIRIM
20001 - 0.30 BIRIM

PARSELLERIN ~ ALANLARININ  (-%10)m*Si UST GRUBUN PARSEL
BUYUKLUGUNU SAGLADIGI TAKDIRDE, BU GRUPTA SAYILACAKTIR.

1.6. DONATI ALANLARINDA IKAMETE (KONUT, LOJMAN, MISAFIRHANE,
IMAM EVI VB...) VE TICARETE YONELIK BIRIMLER YER ALAMAZ.

2. OZEL HUKUMLER
2.1. TICARET ALANLARI

2.1.1. T-1 GOSTERIMLI TICARET ALANLARI:

A) YAPINIZAMI AYRIK, EN AZ [FRAZ 1000 M?'DiR.

B) ) EMSAL E=1.20, YAPI YUKSEKLIGI YENCOK=18.50M’DIR.

2.1.2. T-2 GOSTERIMLIi TICARET ALANLARI:

A) YAPINIZAMI AYRIK, EN AZ [FRAZ 2000 M2’DiR.

B) EMSAL E=1.00, YAPI YUKSEKLIGI YENCOK=15.50M’DiR.

2.1.3. T-3 GOSTERIMLI TICARET ALANLARI:

A) EN COK YAPI YUKSEKLIGI YENCOK=8.00’DiR.

B) EN AZ PARSEL CEPHESI =6M, EN AZ PARSEL DERINLIGI = 15M’DIR.



C) PLAN UZERINDE GOSTERILEN YAPI YAKLASMA MESAFELERINE

UYULACAKTIR. YAPI YAKLASMA MESAFELER{ ICINDE KALAN ALANIN .

TAMAMINA YAPI YAPILABILIR

2.2 TICARET+ KONUT ALANLARI:

A) EMSAL, BINA YUKSEKLIGI VE YAPI YAKLASMA SINIRI PLANDA
BELIRTILDIGI GIBIDIR.

B) TICARET+ KONUT ALANLARINDA ASGARI PARSEL BUYUKLUGU 500
M2’DIR.

C) TICARET+KONUT ALANLARINDA INSAAT ALANININ EN AZ %20'Si
TICARET, EN FAZLA %80Ni KONUT KULLANIMLI YAPILASACAKTIR. .
ISTENIRSE INSAAT ALANININ TAMAMI TICARET KULLANIMLI OLARAK
KULLANILABILIR

23, KUCUK SANAYI ALANLARI:
A) EN AZ PARSEL CEPHESI: 12 M.
B) EN COK YAPI YUKSEKLIGI HMAX:8,00 M.

C) PLAN UZERINDE GOSTERILEN YAPI YAKLASMA MESAFELERINE -'
UYULACAKTIR. YAPI YAKLASMA/CEKME MESAFELERI TUM KATLAR ICIN :
(BODRUM, ZEMIN VE UST KATLAR) UYGULANIR. YAPI YAKLASMA
MESAFELERINDEN SONRA KALAN ALANIN TAMAMINDA TAM DOLU YAPI
YAPILABILIR

D) PLAN UZERTNDE YER ALAN KUCUK SANAYI ADALARINDA
"1" LEJANDI ILE GOSTERILEN ADALARDA, HURDACI,
"2" LEJANIILE GOSTERILEN ADALARDA, MERMERCI,

"3" LEJANDI ILE GOSTERILEN ADALARDA, KERESTECI KULLANIMI DISINDA
HICBIR KULLANIMA iZIN VERILEMEZ.

n4qn LEJANDI ILE GOSTERILEN ADALARDA, DIGER KUCUK SANAYI
KULLANIMLARI YER ALABILIR.

g ON BAHCE MESAFESI, PARSELE AIT OTOPARK OLARAK
KULLANILABILIR

2 4 REKREASYON ALANLARI 1

GLENCE, DINLENME PIKNIK IHTIYACLARININ KARSILANABILECEGI
LORANTA, GAZINO, KAHVEHANE, CAY BAHCESI, BUFE, OTOPARK Gi#
KULLANTMLAR ILE,

TENIS MINIGOTR._OTOKROS, FUTBOL, BASKETBOL, VOLEYBOL, TENIS,
YUZME, ATLETIZM, BBZPATENI VB. SPOR TESISLERI,

KUGCUK BAHCE TESISLERI VE'SATIS AMACLI SUSBITKILERI, AGAC FIDELERI
VB. URUNLERIN YETISTIRILEBILECEGI TES#STER ILE,

SPOR TESISLERININ KULLANIME& AMAMLAYICI NITELIKTE OLAN
SOYUNMA, IDARECI ODASL AT, DUS, LOKADNKANTIN, KAFETERYA VB.
TESISLER YAPILABILIR

MEVCUT AGACLARK KORUNACAKTIR
2500 M2’ KUCUK PARSEL OLUSTURULAMAZ.
<S: 0,10
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KAPALI AL SEL SINIRINA BUTUN C

YAKLASABILIR
LIGI EN FAZLA H:8,50 M.’DIR. IP
2.4.1. KUCUK BAHCE TESISLERI:

HALKIN TOPRAK VE BAHCE ILE UGRASMASINA OLANAK SAGLAMAK
ANVIACILE KURULACAK TESISLER YAPILABILIR.

EN KUCUK PARSEL BUYUKLUGU 2500 M? DiR.

FAZLA 10 M.

RESMiI PARSEL OLUSTMRMAMAK SARTI ILE IMAR PAR [ ICERISINDE
BOLUNEBILECEK EN AZ BATTGE.ALANI 100 M2’DiR.
HER BAHCE ICINDE AHSAP BARAKRZ ARPHABILIR. (KAPALI ALAN) HER

BAHCE ICIN KAPALI BARAKA ALAM6 MZ4.GECEMEZ. BARAKALARDA
KONAKLAMA YAPILAMAZ.

ISTENIRSE ORTA AN OLARAK KULLANILACAK YARI KARALI SOSYAL
TESIS ALANLERTAZLA 150 M>  YAPILABILIR.

OTSPARK (HER BARAKA ICIN BIR OTOPARK), WC VE BULASIK YIKAMA YERI
S. DONATILAR PARSEL ICINDE TEK MERKEZDE ORTAK COZULECEKTIR.

2.4.2. SERALAR:
ONRASINDA 500 M?» DEN KUCUK SERA ALAN

OLUSTURULAMAZ.

TARIM ARAC VE GERECLERM HER PARSEL
ICINDE_AH EMEDEN EN FAZLA 6 M>” KAPALI ALAN YAP
TAL

2.5. OSB ARITMA TESIiSi ALANI:
A) CED UYGUNLUK BELGESI ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

B) ARITMA TESISI MULKIYET SINIRLARI ICINDE L. MAHALLI CEVRE
KURULU'NCA TESPIT EDILECEK SAGLIK KORUMA BANDI OLUSTURULARAK,
AGACLANDIRILACAKTIR.

C) NILUFER DERESINE KIRLETICI OZELLIGI OLAN  ATIKLAR
VERILMEYECEKTIR.

D) DERE TASKIN SINIRI KZTNDE TASKIN KORUMA ONLEMLERI BURSA
ORGANIZE SANAYiI BOLGE MUDURLUGU TARAFINDAN DSI GORUSU
ALINARAK YERINE GETIRILECEKTIR.

E) UYGULANACAK ARITMA TESISI PROJESI, OSMANGAZI BELEDIYESI'NCE
OLUSTURULACAK TEKNIK HEYET TARAFINDAN ONAYLANMADAN
UYGULAMAYA GECILEMEZ.

2.6. KONUT ALANLARI:

A) YAPI NIZAMI AYRIK, PLAN UZERINDE GOSTERILEN YAPI YAKLASMA
MESAFELERINE UYULACAKTIR

B) ) EMSAL E=0.90, YAPI YUKSEKLIGI YENCOK=18.50M’DIR.
2.7. GUNUBIRLIK TESIS ALANI:

A) EGLENCE, DINLENME PIiKNiK IHTIYACLARININ KARSILANABILECEGI
LOKANTA, GAZINO, KAHVEHANE, CAY BAHCESI, BUFE, OTOPARK GIiBIi
KULLANIMLAR ILE TENIS MINIGOLF, OTOKROS, FUTBOL, BASKETBOL,
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VOLEYBOL, TENIS, YUZME, ATLETiZM, BUZ PATENI VB. SPOR TESISLERI,
KUCUK BAHCE TESISLERI VE SATIS AMACLI SUS BITKILERI, AGAC FIDELERI
VB. URUNLERIN YETISTIRILEBILECEGI TESISLER iLE SPOR TESISLERININ
KULLANIMINI TAMAMLAYICI NITELIKTE OLAN SOYUNMA, iDARECI ODASI,
WC, DUS, LOKAL, KANTIN, KAFETERYA VB. TESISLER YAPILABILIR.

B) MEVCUT AGACLAR KORUNACAKTIR

C) YAPILASMA KOSULLARI PLAN DA BELIRTILDIGI GIBIDIR. EN AZ iFRAZ
2000 M?DIR.

D) KAPALT ALANLAR PARSEL SINIRINA BUTUN CEPHELERDE EN FAZLA 10M.
YAKLASABILIR.

2.8. MUDANYA YOLU UZERINDE PLANLANAN KATLI KAVSAK ONCESI VE
SONRASINDAKI SERVIS YOLU BAGLANTILARI BURSA BUYUKSEHIR
BELEDIYESI ULASIM DAIRESI BASKANLIGI TARAFINDAN HAZIRLANACAK
PROJEYE UYGUN OLARAK DUZENLENECEKTIR.



3.5.2. 11000 OLCEKLi 6343 ADA UYGULAMA IMAR PLANI PLAN
DEGISIKLIGI
- 1/1000 Olgekli 6343 Ada Uygulama imar Plan’nda yapilan degisiklikler
asagida aktariimistir.

3.5.2.1. Konumu

Planlama Alani; Geg¢it Mahallesinde 12.4 hektarlik alani kapsamaktadir.
Mudanya Bulvar’'nin 225 m dogusunda bulunmaktadir. Planlama alaninin giiney
kismi 2. Gundogdu Sokak’a, kuzey kismi da 5. Gonul Sokak ile sinirlidir.

Sekil 45. Planlama Alaninin Konumu

3.5.2.2. Yiiriirliikteki Plan Durumu

Planlama Alani; 1/1000 Olgekli 6343 Ada Uygulama imar Planinda “Ayrik
Nizam E=0.60 Yapilasma Kosullu Konut Alani, E=0.60 Yapilasma Kosullu Ticaret-
Konut Alani, Belediye Hizmet Alani, llkégretim Tesis Alani, Park Alani ve Yol
Alani” olarak planhdir.
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Plan Ornegi

6343 ada Uygulama Imar Planinin Yiiriirliiktek

1/1000 Olgekl

Sekil 46
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Sekil 48: Yiiriirliik Plandaki Belediye Hizmet Alani

®

TicK

.

Yararlukteki planda 1 adet Belediye Hizmet Alani bulunmakta olup, alan
bayuklugi ise 28649,86 m?dir.

Sekil 49: Yiriirlik Plandaki Park Alani

Yuarurltikteki planda 1 adet Park Alani bulunmakta olup, alan buyiklugi ise
13003,86 m? olarak planlidir.
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3.5.2.3. Onerideki Plan Durumu

171000 Olgekli 6343 Ada Uygulama imar Plani’'nda plan degisikligi yapilarak
“Ticaret-Konut Alani, Park Alani, Gunubirlik Tesis Alani, Cami Alan, IIkdgretim
Alani ve Yol Alani” olarak planlanmistir.

S6z konusu plan, otomotiv sektériinde faaliyet gosteren  Martur
Fabrikasr'nin eski alani ve gevresini kapsamaktadir. Martur Fabrikasr’'nin yerlesim
icinde kalan fabrikasi Bursa OSB‘ye tasinmistir. Fabrika alaninda etrafinin konut
(ikamet) alani olmasi sebebiyle gevresiyle uyumlu bir fonksiyon segimine gidilmis
ve bélgenin 25 m en kesitli yola cepheli olan kesimi “TiCK” Ticaret — Konut Alan::
diger kesimleri Konut Alani, BHA ve Yesil Alan (park) olarak tanimlanmistir. Bu
yondeki imar plan degisikligi Bursa Biiytiksehir Belediye Meclisi'nin 20.07.2017
tarih ve 2092 sayil karariyla onaylanmigtir. Onaylanan plana karsi Sehir Plancilari
Odasi Bursa Subesi iptal davasi agmis ve dava neticesinde imar plani iptal
edilmistir.

Bolge imar plani iptal edildigi igin yeniden planlama yapilmak Uzere bolge
butiniinde yapilacak plan revizyonu kapsaminda degerlendiriimek utzere ihale
kapsamina dahil edilmistir.

S6z konusu plana konu olan alana iliskin gegmise déniik arastirmalar
yapilmistir. Bu aragtirmalar kapsaminda imar planinin tamaminin, 3194 Sayih
Imar Kanunu’'nun 18. Maddesi uyarinca imar uygulamasina tabi tutuldugu, imar
uygulamasi sonrasinda olusan 11535/3 parselin (7966.54 m?) Bursa Buyuksehir
Belediye Baskanligi adina, 11535/2 parselin de (4289.77 m?) Osmangazi Belediye
Bagkanligi adina bedelsiz olarak bagislandigi gortimustir. Ayrica imar planina
karsin imar uygulamasina karsi acgilmis bir davanin verilmis bir iptal karari da
olmadigr i¢in imar uygulamas: ytrirlikte kalmistir.

Imar uygulamasinin dayanagini tegkil eden imar plani iptal olmusken imar
uygulamasinin uygulamada kalmasi gibi bir durum olusmustur.

Yukarida agiklanan sebeplerle eski Martur Fabrikasi ve cevresini iceren
imar planini yeniden hazirlanmasi siirecinde ve mahkemenin iptal gerekgelerini
olusturan hususlarin da giderilmesi gerekmektedir.

Plan galigmasi sirecinde iptal edilen imar planinin fonksiyon secimleri ve
yogunluklari ile DOP orani korunurken ulasim sistemine iligkin kokla degisiklige
gidilmistir. Bélgenin bati siniri boyunca evvelce 15 m en kesitli olarak planlanmis
olan arag yolu 25 m en kesitine ¢ikariimis ve guneydogu—kuzeybati dogrultusunda
surekliligi saglanarak, Mudanya Yolu’na paralel alternatif ikinci bir ana ulasim aksi
olusturulmustur. Bu yol alanin igine dogru dogu yonunde genigletilmistir. Bu
sebeple alanin yol alaninda artis gézlenmistir.

Bolgenin giiney sinirt boyunca evvelce planlanmis olan 25 m en kesitli ana
ulagim aksinin en kesiti korunmustur.

Iptal edilen imar planinda bélgenin kuzeyinde 15 m en kesitli olarak
planlanmis olan yol 25 m en kesitine gikarilmistir. Bu yol alanin kuzeyine dogru
genisletiimigtir. Bolgenin bati sinirini teskil eden 15 m en kesitli yolun 25 m'ye
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¢ikarilmasi sebebiyle yol alanlarindan (konut ve ticaret - konut alanlar) ile ilkokul
alaninda azalmaya neden olmustur.

Net imar alani bilyiikliiklerinin korunmasi ilkesi dogrultusunda azalan konut
alanlarini karsilamak tzere iki konut adasi arasindaki imar yolu kapatilarak konut
alanina dahil edilmigtir. “TICK” alanindaki kiigilme ise “TICK” alaninin kuzey
yoninde genigletiimesiyle giderilmis ve net imar alanlari dengelenmistir. Neticede
bu plan kapsaminda ilkokul alani ve yesil alan bir miktar ktgtlmustar. llkokul
alanindaki kigulme kadar (966 m?) bélgenin dogu ucunda ibadet alani (cami)
olusturulmustur. Bu plan kapsaminda azalan yesil alan ve ilkokul alani biitiin plan
kapsaminda fazlasiyla olusturulmustur. iptal edilen plan kapsaminda planlanmig
olan BHA'nin net bir tanim igermemesi, hangi fonksiyonu karsilayacaginin net
olmamasi ve bdlgede o biiyiklikte hizmet alanina ihtiyag duyulmamasi sebebiyle
yeniden olusturulmamistir. BHA'nin bir kismi giinubirlik turizm tesis alani olarak
planlanmigtir. Bedelsiz bagis suretiyle kamuya Bursa Buylksehir Belediyesi ve
Osmangazi Belediyesi kazandirilan alanlar ise belediyelere proje ve /veya kaynak
iretmek amaciyla “ TICK ” olarak planlanmistir.

Bolgedeki net imar alanlari 25 m. en kesitli ana ulasim akslarinca cepheli
oldugu igin “TICK” alanlarinda en fazla konut kullanim orani % 75 en az ticaret
kullanim orani % 25 olarak tanimlanmistir. istenmesi halinde ticaret kullanim
%25‘'den daha fazla olabilecegi hilkkme baglanmistir. iptal edilen planin plan
hiktmleri arasinda “BHA” da kalan hisselerin ilgili belediyelere bedelsiz olarak
bagislanmasi kaydiyla emsal E=1.50 olarak uygulanir. Bu sebeple de o6zel
millkiyete konu “TICK” alanlarinda emsal E:0.60 olarak tanimlanmistir. imar
planindaki plan notuna istinaden bagis yapanlar ile giintibirlik turizm tesis alaninda
kalan hisselerin ilgili belediyelere bedelsiz olarak bagislanmasi durumunda emsal
E:1.50 olarak uygulanir haline getirilmistir.

Bagis yapan 6zel mulkiyetlerin net imar alanlarinda kullanacaklari E:1.50
olarak tanimlanmigtir. Kamu miilkiyetinde olan (Bursa Buyuksehir Belediyesi ve
Osmangazi Belediyesi) tasinmazlar igin de emsal cevredeki imar haklari
dogrultusunda E:1.25 olarak tanimlanmigtir. ilk bakista 6zel mulkiyete konu
tasinmazlara E:1.50, kamu mulkiyetindeki tasinmazlara E:1.25 emsal taninmasi
sebebiyle 6zel mulkiyete konu taginmalara pozitif ayrimeilik yapildigi dastnalebilir.
Fakat durum hi¢ de 6yle degildir. Zira bu plan kapsaminda baslangigta kamunun
hi¢ milkiyetinin olmamasi ile birlikte miilkiyetlerin tamaminin 6zel mulkiyet oldugu
gortlmektedir. Imar uygulamasi sirecinde &zel miulkiyete konu tasinmazlardan
DOP kesilmigtir. Daha sonra da imar uygulamasi sonrasinda “BHA” ninda
olusturulan hisselerin de bedelsiz olarak terki éngériilmekteve bu da emsal tesfigi
ile yapilmaktadir. Neticede bu plan kapsaminda evvelce olusturulmus net alan
orani %40, terk alani orani ise %60 ‘tir. Ozel miilkiyete konu parseller imar
uygulamasi o6ncesi yuz Olgtimlerine gére %60 kiigtlmuslerdir. Mevzuatta
éngorulen azami terk miktari olan %45 degderinden, %15 daha fazla terk yapmalari
ongorulmustir. Boylece 6zel mulkiyetteki tasinmazlardan limit degerden daha
fazla terk alinmis, ancak bagislanmak suretiyle 6zel mulkiyetten c¢ikan alanin
emsali kullandirilmistir.
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Kamu ise baglangigta hi¢ milkiyeti olmamasina karsin islemin sonunda
28653 m?( bu alanin 12261 m? kamu mulkiyetine gegmis durumdadir.). Bu sebeple
de elde edilen kamu alanina cevresindeki imar haklari dogrultusunda atama
yapilmis, emsal E: 1.25 Yengok=18.50 m. olarak tanimlanmistir.

Ozel mulkiyete konu tasinmazlar igin plan Gzerinde yapi yogunlugu emsali
E:0.60 olarak tanimlanmistir. BHA veya ginibirlik turizm tesis alanindaki
hisselerin ilgili belediyelere bedelsiz olarak terk ediimesi kaydiyla emsal E:1.50
olarak uygulanabilmektedir. Bagis yapmayanlarin emsali E:0.60 olarak
kalmaktadir. Bagis yapmayan &ézel miulkiyetlerin kamu miilkiyetlerine goére negatif
ayristigini séylemek mumkundar.

Gunubirlik Tesis Alani ve Ticaret-Konut Alanlarindaki cekme mesafeleri
plan butintyle dustntlmis ve tim cephelerinden 10’ar m cekme mesafesi
tanimlanmistir.

Yurarlikteki imar planina gére yapi yodunlugu emsali E:1.20 en fazla
ylkseklik Yengok:12.50 m olarak tanimli ticaret alanidir.

Yarurltkteki imar plani dogrultusunda 3194 Sayili imar Kanunu'nun 18.
Maddesi uyarinca imar uygulamasi yapilmis fakat imar uygulamasina kars! dava
agllarak iptali islenmistir. Buna gére de yerel mahkemede imar uygulamasinin
iptali yonunde karar verilmistir.

Planin bu boélumiinde problemleri ortadan kaldiracak ve imar plani
dogrultusunda yapilagmay! teskil edecek diizenlemelere ihtiyag duyulmaktadir.

S6z konusu alanda ¢ok kiigiik imar adalar olugsmasina sebebiyet veren
imar yollari mevcuttur. Imar vyolarinin ulasim kademelenmesinde ulasim
sisteminde yapilara erisme disinda bir fonksiyonu bulunmamaktadir.

Halihazirda buttincul yapida olan ve ¢ok fazla bélinmemis olan alan,
yurarltkteki imar planinda gok sayida dar yolla bélinmistiir. Buda bélgede niteliki
yapi yapilmasini engelleyici bir durum olusturmustur.

Zorunlu olmayan imar yollari kapatilarak nitelikli yapi yapimina elverecek
blyuklukte imar adalari olusturulmustur. Ayrica milkiyeti de pargalayan, ruhsatli
insaat yapmay! zorlagtiran durum ortadan kalkmistir.

Bolgenin kuzeybati ucundan ada derinligi cok azalmaktadir. Bu kisimda
imar plani dogrultusunda nitelikli yapi yapma miktari kalmamaktadir. Nitelikli yapi
yapilmasini tesvik etmek ve miilkiyetlerin gok fazla pargalanmasini engellemek
icin 7397 ada ile 7398 adalar arasindaki park alani ve parkin her iki yanindaki 7 m
en kesitli yollar kaldinlmistir. Béylece daha derli toplu daha battinciil bir imar adasi
olusturulmaya galigiimistir.

Kaldirilan park alani bélgenin kuzeydogu béliimindeki 6270 ada 1 parsel
de planlanmis ve 6270 adanin 7397 — 7398 — 7399 — 7400 — 7401 adalar ile
birlikte yeniden imar uygulamasina tabi tutulmasi plan hitkmiine baglanmistir.

7399 ada 12 ve 13 parsellerin kuzeydogusunda planlamis olan kiigUk park
alani 7399 ada 10 parseli kapsayacak sekilde bati yéniinde buyutilmuastiar. Cok
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kGguk ve pargacil yesil alanlar hem diizenlenme icin hem de sonrasinda kullanma
ve nihayetinde bakim onarim igin uygun olmamaktadir. Pargacil ve kiguk parklar
yerine yekpare ve buyik parklar planlamak daha dogru olacaktir. Diizenleme
yapiimayacak kadar kugik alan olarak kullaniimakta ya da fiili c¢copluge
donasmektedir. 6270 ada 1 parsel 2054.23 m2 buyuklugunde bir alandir. Alan
buyuklugi itibariyle yapi yapilabilecek biiyiiklikte olsa bile parselin sekli yapi
yapilmasina uygun degildir. Zira alan tek ada ve tek parseldir. Dért tarafi imar yolu
ile cevrilidir. Parselin cephesi uzun fakat derinligi ¢ok azdir. Yurtrlilkteki imar
planinda BHA alani olarak planli alan park alani olarak planlanmigtir. Uzerinde
yap! bulunmayan alan imar planinin kesinlesmesinden sonra park alani olarak
dizenlenerek bolgede ikamet edenlerin kullanimina sunulabilecektir.

Yuruarlikteki imar planinda gok sayida park alani planlidir. Hatta bir kismi
imar uygulamasi ile kamuya da kazandiriimistir. Fakat tizerinde yap! bulunmasi
sebebiyle park olarak diizenlenememektedir.

$ekil 50: Onerideki Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli 6343 ada Uygulama imar Planindaki
Sinirlarni

e,

Y
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Sekil 51: Oneri Plandaki ilkokul Alani

\ A i

SiA

Oneri planda 1 adet ilkokul Alani bulunmakta olup alan buyuklugu ise
5902,17 m? olarak planlanmistir.

Sekil 52: Oneri Plandaki Park Alani

------
ces,

Oneri planda 1 adet Park Alani bulunmakta olup alan buyuklugu ise
10957,18 m? olarak planlanmustir.

3.5.2.4. Plan Kararlan

6343 adanin batisindaki 12 metrelik yol ve kuzeyindeki 15 metrelik yol 25
metre olarak planlanmigtir. 6343 adanin imar uygulamasi yapildigdi i¢in; 25 metre
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planlanan vyollar sebebiyle Konut Alani ve Ticaret-Konut Alanlarinin alan
biyuklikleri sabit kalmasi gerekliliginden dolayi; “Konut Alani ve Ticaret-Konut
Alan’nin ada hatlarn degistiriimis, “llkokul Alani ve Park Alani’nda alan
buyuklikleri azalmig, Belediye Hizmet Alaninin yeri degistirilerek yerine Cami Alani
planlanmistir. Park alaninin dogu késesindeki yol ayriminda kavsak diizenlemesi
yapilmistir.

o S6z konusu 6343 adadaki alanin, 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi ve
Intisaslagsmis Kiigilk Sanayi Alanlari Uygulama Imar Plan’ndaki Sinirlarina ilave
olarak; 6343 ada Uygulama imar Plan’nin plana dahil edilmistir. Séz konusu
adanin batisinda bulunan 12 metrelik yol Mudanya llgesine tek bir baglanti yolu
sunmaktadir. S6z konusu yolda herhangi bir olumsuzluk, trafik yogunlugu ve dogal
afet yasandigi takdirde, Mudanya llgesine ulagimi olumsuz yénde etkileyecektir.
Alternatif yolun bulunmamasi ve trafigi kot yonde etkileyecegi agisindan alan
incelendiginde alternatif bir yol yapilmasi gerekliligi dogmaktadir. Bu 6343 Adanin
batisinda planlanan 12 metrelik yol 25 metreye c¢ikarilarak ulasim alternatifi
saglanmig ve ada igerisindeki net alan degismeyecek sekilde planlanmistir. 6343
Adanin igerisindeki konut alanlarinin cephesi 25 metrelik yola baktigindan dolay:
bir batiinlik saglamasi adina ticaret-konut alanina déntsturtimustar. Yarirliikteki
planda konut alanlarinin bulundudu alanlar buttnlestirilerek ticaret-konut alanina,
belediye hizmet alaninin bir kismi giintibirlik tesis alanina bir kismi da ticaret-konut
alanina donusturalmustar. Alanin dogusunda bulunan park alaninin giineyine
971,60 m?lik Cami Alani planlanmistir. Ada igerisindeki diger fonksiyonlarda
degisiklik yapilmamistir. 6343 ada igindeki net alan igin ek ntfusa gerekli donati
alani plan genelindeki donati alanlarindan saglanacaktir. Donati alanlarinda ise;
spor alani, sosyal tesis alani, saglik tesis alani, ilkogretim tesis alani ve dini tesis
alani arttirilarak alanin donati ihtiyacinin karsilanacagi hedeflenmistir.

Tablo 10. 6343 Ada Uygulama imar Plani Plan Degisikligi icerisindeki Alan Dagilimi

YURURLUKTEKI PLAN ONERI PLAN
ALAN KULLANIMI — - FARK
ALAN (m?) | YUZDE (%) |ALAN (m?) | YOZDE (%)
Ayrik Nizam E:0.60 15.763,00 12.73 0,00 0,00 -15.763,00
Konut Alanlari Toplami 15.763,00 12,73 0,00 0,00 -15.763,00
Ticaret-Konut Alani (E=0.60) 33.756,20 27,26 49.517,00 39,99 15.760,80
Ticaret-Konut Alani (E=1.25) 0,00 0,00 12.261,60 9,90 12.261,60
ilk ve Orta Ogretim Tesis Alani 6.772,87 5,47 5.802,17 4,69 -970,70
Belediye Hizmet Alani 28.649,87 23,14 0,00 0,00 -28.649,87
Cami Alan 0,00 0,00 971,60 0,78 971,60
Ptk Alemi. Y egil Alan. Cocuk 13.003,85 1050 | 1095718 | 8,85 -2.046,67
Bahcesi
Yol+Otopark Alani 25.886,93 20,90 56.584,76 45,69 30.697,83
TOPLAM ALAN 123.832,71 100,00 123.832,71| 100,00 0,00




3.5.2.5. PLAN NOTLARI

1.IMAR PLANI GENELINDE YENIDEN 18. MADDE UYGULAMASI
BUYUKSEHIR BELEDIYESI TARAFINDAN YAPILACAKTIR. YAPILACAK
UYGULAMADA GUNUBIRLIK TESIS ALANI LEJANDLI ALANLARIN %65'l
BUYUKSEHIR BELEDIYESINE; %35'1 OSMANGAZI BELEDIYESINE
BAGISLANMASI DURUMUNDA E=0.60 OLAN EMSAL E= 1.50 OLARAK
UYGULANIR.

2.TICARET-KONUT ALANLARINDA INSAAT ALANININ EN AZ % 20'Si
TICARET, EN FAZLA %80Ni KONUT KULLANIMLI YAPILASACAKTIR.
ISTENIRSE INSAAT ALANININ TAMAMINDA TICARET KULLANIMLI OLARAK
YAPILASILABILIR.

3. GUNUBIRLIK TESIiS ALANI:

A) EGLENCE, DINLENME PIKNIK [HTIYACLARININ
KARSILANABILECEGI LOKANTA, GAZINO, KAHVEHANE, CAY BAHCESI,
BUFE, OTOPARK GIBI KULLANIMLAR ILE TENIiS MINIGOLF, OTOKROS,
FUTBOL, BASKETBOL, VOLEYBOL, TENIS, YUZME, ATLETIZM, BUZ PATENI
VB. SPOR TESISLERI, KUCUK BAHCE TESISLERI VE SATIS AMACLI SUS
BITKILERI, AGAC FIDELERI VB. URUNLERIN YETISTIRILEBILECEGI TESISLER
ILE SPOR TESISLERININ KULLANIMINI TAMAMLAYICI NITELIKTE OLAN
SOYUNMA, IDARECI ODASI, WC, DUS, LOKAL, KANTIN, KAFETERYA VB.
TESISLER YAPILABILIR.

B) MEVCUT AGACLAR KORUNACAKTIR

C) YAPILASMA KOSULLARI PLAN DA BELIRTILDIGI GIBIDIR. EN AZ
[FRAZ 2000 M*DIR.

D) KAPALI ALANLAR PARSEL SINIRINA BUTUN CEPHELERDE EN
FAZLA 10M. YAKLASABILIR.

3.5.3. 1/1000 OLGCEKLi EMEK GECIT iMAR PLANI REViZYONU MUHTELIF
PARSELLERDE YAPILAN PLAN DEGISIKLIGI

11000 Olgekli Emek Gegit Imar Plani Revizyonunda yapilan degisiklikler
asagdla aktarilacaktir. Diger bir yandan Mudanya Bulvari’na cepheli olan Ticaret
Alanlar ve Akaryakit istasyonu ile Karayolu Servis Alaninin yapilasma kosullari
incelenmig olup, Mudanya Bulvarr'nin kent igin énemi, kademesi ve yogdunlugu
duginilecek olursa, Mudanya Bulvar’'nin dogu kesimi Balata goére daha az
yogunluklu ve niteliksiz gériinmektedir.
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3.5.3.1. Konumu

Planlama alani; Gegit Mahallesinde bulunmaktadir. Alanin bati sinirini
Mudanya Bulvari, giiney sinirini Bursa Cevre Yolu, dogu sinirini da 1. Gurbuz
Sokak olugturmaktadir. Planlama alaninin giineyinde Ozdilek Alisveris Merkezi

bulunmaktadir.

Sekil 53. Planlama Alaninin Konumu

1.1.1.1. Yirirlukteki Plan Durumu

Planlama alani; 1/1000 Olgekli Emek Gegit imar Plani Revizyonu’nda “Ayrik
Nizam E=1.25 / E=0.90 ve Ikiz Nizam E=0.90 Yapilasma Kosullu Konut Alanlari,
Ayrik Nizam E=1.20 Yapilasma Kosullu Ticaret Alani, Ozel Yurt Alani, Karayolu
Servis Alani, Park Alani, Akaryakit+LPG [stasyonu, Trafo Alani ve Yol Alani”

olarak planhdir.
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Sekil 54: 1/1000 Olgekli Emek Gegit imar Plani Revizyonu Yiiriirliikteki Plan Ornegi
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Sekil 55: Yiiriirlitk Plandaki Ozel Yurt Alani

Yartrlik planda 1 adet Ozel Yurt Alani bulunmakta olup alan blayuklugu ise
3107,19 m? olarak planldir.

3.5.3.2. Onerideki Plan Durumu

Planlama Alani; 1/1000 Olgekli Emek Gegit Uygulama imar Planinda plan
degisikligi yapilarak “Ticaret Alani, Park Alani, Ticaret-Turizm-Konut Alani, Konut
Alani, Ozel Yurt Alani, Trafo Alani ve Yol Alani” olarak planlanmistir.

Ticaret-Turizm-Konut (TICTK) Alani

Planlama alaninin gineydogu ucunda yurrliukteki imar planinda “KSA”
Karayolu Servis Alani olarak fonksiyonlandirilmis bir alan bulunmaktadir. Bu alan
bolgede hentiz imar plani yokken ve bélge kentin gok diginda bir alan iken tugla
fabrikasi yapilabilmesi i¢in planlanmis bir alan konumundaydi.

Bolgede daha énceden bir tugla fabrikasi yapilmis ve uzun siire Bursa ili'ne
hizmet vermistir. Kentin bllylimesi ve bélgenin sehir iginde kalmasi ile de tugla
fabrikasi galismalar sonlandiriimistir. Sonlandirilan tugla fabrikasi yerine alanin
bir bélimu AVM, bir bélimi de akaryakit istasyonu olarak hizmet vermeye
baslamistir.

Ik yapildigi yillardaki ihtiyaca ve yirirlilkte olan mevzuata goére Karayolu
Servis Alani olarak planlanmig olan alan zaman igerisinde fonksiyon degisikligine
ugramistir. Zaman igerisinde ihtiyaglar gibi mevzuatta da degisiklikler meydana



gelmistir. Alanin gevresinde konut, ticaret, turizm gibi fonksiyonlar gelismeye
baslamistir.

intiyaglardaki, mevzuattaki ve fonksiyonlardaki degisme ve gelismeye bagli
olarak alan "Ticaret — Turizm — Konut (TICTK)* fonksiyonlarini kapsayan karma bir
alan olusturulmus ve bu fonksiyonlarin da orani en az %50 olarak tanimlanmistir.
Alanda ticaret ve turizm fonksiyonlari i¢in bir sinirlama getiriimemistir. Ticaret ve
Turizm igin tanimlanan oranin bir kismi ticaret alani bir kismi da turizm alani olarak
kullanilabilecegi gibi tamami ticaret alani veya tamami turizm alani amaciyla da
kullanilabilecektir.

Alanda konut kullanim oraninda higbir sekilde %50‘nin (izerine ¢ikmamasi
icin sinirflamagetiriimistir. Buna karsgin alanda istenmesi halinde %50'den daha
fazla, hatta alanin tamaminda turizm ve/veya ticaret kullanimi serbest birakilmistir.

Imar mevzuatinda konut (ikamet) alanlar icin asgari standartlar
tanimlanmigtir. Bu sebeple karma kullanimlarda konut (ikamet) kullanim orani
6nem arz etmektedir.

Imar planinda “TiICTK” Alaninda Konut (ikamet) orani en fazla %50 olarak
tanimlanmigtir. Donati ihtiyaci da bu orana gére hesaplanmistir. imar mevzuatinda
turizm ve ticaret akimlari igin bir donati ihtiyaci tanimlanmamigtir. Bu alanlar icin
ulagim, dolagim ve erisim 6nem kazanmaktadir.

“TICTK” Alani Bursa-Mudanya Karayolu (izerinde ve Bursa Cevre Otoyolu
ile Mudanya Karayolu kesisiminde yer almaktadir. Alana erisim otoyoldan ve
Mudanya Yolu'ndan saglanabilmektedir. Alanin kuzeyinde ve dogusunda ise 25 m.
en kesitli ikinci derece yollar planlanmistir. Ayrica Mudanya Yolu’'na paralel olarak
12 m. en kesitli servis yolu planlanmistir.

“TICTK” Alan’'nin Mudanya Yolu tizerinde 15 m en kesitli servis yolundan
sonra 25 m., diger yollardan ise 10 m. g¢ekmel/yapi yaklasma mesafesi
tanimlanmistir.

“TICTK” fonksiyonuna tanimlanacak Emsal/KAKS degeri i¢cin Mudanya
Yolu'nun her iki yoniinde bélgenin éncesinde ve sonrasinda inceleme yapilmistir.
Mudanya Yolu'nun kuzeyinde Emek ve Gegit Mahallelerinde Mudanya Yolu’na
cepheli alanlar gogunlukla emsal E:1.20 olarak planlidir. Emek kisminda B-5
olarak planl alanlarda mevcuttur. Gegit yerlesimi igerisinde bir adada emsal
E:1.50 olarak tanimlidir. Mudanya Yolu'nun guneyinde Niliifer ilcesi Balat
mabhallesinde yapi yogunlugu ¢ogunlukla E: 1.50 olarak tanimlidir.

“TICTK” olarak tanimlanan alan imar planinda emsal E:1.20 yukseklik
Yengok:51.50 m. olarak planhdir. Bu alanda kentin en yilksek yapilari mevcuttur.
Konut ve Ticaret fonksiyonlarinin yer aldigi karma/kompleks bir yapi grubu
mevcuttur. Mudanya Yolu Uzerinde kalan bu konut ve ticaret alanlarinin kat
sayisinin 50 kata yakin oldugu gériilmektedir. Mudanya Yolu giizergahinda kalan
alanlar genelde ticaret veya ticaret — konut alani olarak tanimhdir. Mudanya Yolu
boyunca tanimli fonksiyonlar ile yolun fiili kullanimi dikkate alinacak olursa karma/
kompleks bir fonksiyon tanimlamasina gidildigi gérilmektedir.
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Alan bayuklagu, farkli fonksiyon kullanimlarina elverecek buyiiklikte oldugu
icin karma/kompleks fonksiyon tercih edilmistir. Bélgenin tam karsisindaki yapi
grubu, yapi yogunlugu ve fonksiyonu dikkate alindiginda uyumlu bir yapi grubu
tanimlamasi uygun olacaktir.

Yapi 6lgekleri — kontur ve gabariler birlikte degerlendirildiginde bu bélge igin
karsisindaki alandan biraz daha fazla bir yiikseklik tanimlanmasi miumktndiir. Zira
bu alan dusiik kotta ve diiz iken kargisindaki alan yiiksek kotta ve egimlidir. Bu
nedenle kottan kat kazanma imkani vardir. Nitekim ruhsat projesi de bu yéndedir.
Buna karsin alan igin 51.50 m ytkseklik 6ngérilmastiir.

Sekil 56: Oneri Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Emek Gegit imar Plani Revizyonundaki

Sinirlan

{18
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Sekil 57: Oneri Plandaki Ozel Yurt Alani
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Oneri planda 1 adet Ozel Yurt Alani bulunmakta olup alan biytklugu ise
3098,61 m? olarak planlanmistir.

M Sekil 58: Oneri Plandaki Park Alani
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Oneri planda 1 adet Park Alani bulunmakta olup park alaninin alan
baydklagi ise 15319,33 m? olarak planlanmistir.

3.5.3.3.

Gegit Mahallesi Kiiglik Sanayi Alanindan gelen 25 metrelik yol yururlikteki
planda akaryakit istasyonunun kuzeyinden 20 metreye diisuriilmis ve Mudanya
Bulvarina baglanmistir.  Yapilan plan degisikliginde yolun devamhhiginin
saglanmasi igin 25 metre planlanarak Mudanya Bulvarina baglanmasi onerilmistir.
Planlama alaninin giiney kisminda yurtrlukteki plandaki Karayolu Servis Alani ile
Akaryakit istasyonunun oldugu alan E=1.20, Yencgok=51.50m yapilasma kosuluna
sahip Ticaret-Turizm-Konut Alani planlanmistir.

Plan Kararlari

Planlama alaninin dogu sinirindan gegen yirtrlikteki plandaki 17 metrelik
yol, 25 metreye c¢ikariimis olup, 6343 adanin batisindaki 25 metrelik yola
baglanarak, Emek Mahallesi'nden Gegit Mahallesi’ndeki derenin kuzeyine kadar
kesintisiz devam ettirimis olup, Bademli Kavsagina baglanmasi duastnulerek,
Mudanya Bulvar’na alternatif bir guzergah olusturulmustur. 25 metrelik yol
planlanmasi sebebiyle planlama alaninin giiney kismindaki konut alanlarinin alan
blyukluklerinde azalma meydana gelmistir.

Planlama alaninin kuzeyinde bulunan Ticaret Alanlar’nda ve giineyinde
bulunan Konut Alanlar’nda ada butiinlestirmeleri yapilmistir. Ticaret Alanlar’nin
yapilasma kosullarinda herhangi bir degisiklik yapiimamistir. Alan dagilim
kullaniminda park alanlari azalmig gérinmektedir. Fakat yapilan diger plan
degisikliklerinde park alanlari yiksek diizeyde arttinilmistir. Planlama alaninin
cevresindeki park alanlarindan hizmet alacagi éngérilmustiir.

Tablo 11. Planlama Alaninin 1/1 000 Olgekli Emek Gegit imar Plani Revizyonu Plan Degisikligi
Igerisindeki Alan Dagilhmi

YURURLUKTEKI PLAN ONERI PLAN
ALAN KULLANIMI = = FARK
ALAN (m’) | YUZDE (%) | ALAN (m? | YUZDE (%)
Ayrik Nizam E:1.25 | 5.266,68 321 5.266,68 3,21 0,00
Ikiz Nizam E:0.90 |  6.807,00 4,14 0,00 0,00 -6.807,00
Ayrik Nizam E:0.90 0,00 0,00 6.435,30 3,92 6.435,30
Konut Alanlar1 Toplami 12.073,68 7,35 11.701,98 7,12 -371,70
Ticaret Alanlar1 Toplami 28.874,00 17,57 14.349,00 873 -14.525,00
Ticaret-Turizm-Konut Alan 0,00 0,00 49.898,00 30,37 49.898,00
Ozel Yurt Alani 3.107,23 1,89 3.104,00 1,89 -3,23
Karayolu Servis Alani 34.599,68 21,06 0,00 0,00 -34.599,68
Park Alani. Yesil Alan. Cocuk Bahgesi 15.737,20 9,58 14.894,10 9,06 -843,10
Akaryakit + LPG Istasyonu 2.586,00 1,57 0,00 0,00 -2.586,00
Trafo Alani 794,38 0,48 687,50 0,42 -106,88
Yol+Otopark Alani 66.552,95 40,50 57.988,55 35,29 -8.564,40
TOPLAM ALAN 164.325,11 100,00 164.325,11 100,00 0,00
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3.5.3.4. PLAN NOTLARI

EMEK GECiT PLAN NOTLARI

I. KONUT ALANLARI:

A-ON BAHCELI BIiTiSiK NiZAM KONUT ALANLARI:

1- ON BAHCE MESAFESI: 5M.

2- EN AZ PARSEL CEPHESI: 9M.

3-EN AZ PARSEL DERINLIGI: 17 M.

4- EN COK BINA YUKSEKLIGI - HMAX= 6.50M, 2 KATTIR.

5- YAPI YAKLASMA  MESAFELERININ  GOSTERILDIGi ADALARDA
UYGULAMA BU SINIRLARA GORE YAPILACAKTIR.

_ 6- OTOPARK, ON BAHCE MESAFESI ICINDE COZUMLENEBILIR
0 AHCESIZ BITISIK NiZAM KONUT ALANLARI:

1- EN AZ PARSEL C
2- MEVCUT PARSEL DERINLIGH APILACAKTIR.
A YUKSEKLIGI — HMAX 6. 50M 2 KATTIR IPTAL

C- IKIZ NIZAM KONUT ALANLARI:
1- ON BAHCE MESAFESI: 5M.

2- YAN BAHCE MESAFESI: 3M.

3-EN AZ PARSEL CEPHESI: 10M.

4- EN AZ PARSEL DERINLIGI: 17M.

5- TAKS=0.30 KAKS=0.60 ICIN; BINA YUKSEKLIGI H=6.50M, 2 KATTIR.
TAKS=0.30 KAKS=0.90 ICIN; BINA YUKSEKLIGI H=9.50M, 3 KATTIR.
6- BLOK CEPHESI 40 M’YI ASAMAZ.

7- OTOPARK, ON BAHCE MESAFES] ICINDE COZUMLENEBILIR.

8- TAKS, KAKS VE IRTIFA ILE ILGILI NOTLARIN AYNEN KORUNMASI
SARTIYLA IKIZ NiZAM IMAR ADALARINDA AYRIK NiZAM YAPILASMA
HUKUMLERI UYGULANABILIR

K BINA YUKSEKLIGI - HMAX=15.50M, 5 KATTIR. iPTAL

II. KENTSEL CALISMA ALANLARI:
A-TICARET VE TiICARET+TURIZM+KONUT ALANLARINDA:

1- (T1) LEJANTLI TICARET ALANLARINDA;

EMSAL E=1.20 DIR. BINA YUKSEKLIGI VE YAPI YAKLASMA SINIRI PLANDA
BELIRTILDIGI GIBIDIR. ASGARI PARSEL BUYUKLUGU 1000M2 DIR.
o 4
|




2-TICARET+TURIZM+KONUT ALANLARINDA;

EMSAL E=1.20 DIR. BINA YUKSEKLIGI VE YAPI YAKLASMA SINIRI PLANDA
BELIRTILDIGI GIBIDIR.TICARET+TURIZM+KONUT ALANLARINDA ASGARI
PARSEL BUYUKLUGU 5000 m?>'DIR. TICARET+TURIZM+KONUT
ALANLARINDA INSAAT ALANININ EN AZ %50'SI TICARET+TURIZM, EN
FAZLA %50'SI KONUT KULLANIMLI YAPILASACAKTIR. ISTENIRSE INSAAT
ALANININ  TAMAMI  TICARET+TURIZM  KULLANIMLI  OLARAK
KULLANILABILIR.

- AKARYAKIT iSTASYONU:

1- KAKS=0.40, SEKLIGI EN FAZLA — HMAX=8.50
2- PARSEL YAKLASMA SINIRI 5.

3- KARAYOLUNDAN 25.00
DAHILDIR.

5.00 M SERVIS YOLU

PROJE OSMANGAZI BELEDIYE BASKANLIGI'NCA TAS
EDILMEDEN RUHSAT VERILEMEZ. iPTAL

- KARAYOLU SERVIS ALANI:
1- KAKS=0.40-BINA YUKSEKLIGI EN FAZLA — HMAX=8.50 M, 2 KATTIR-
2- PARSEL YAKLASMA SINTRIS-00
3- KARAYOLUNDAN 25.00 M. CEKME-WIESARESINE, 15.00 M SERVIS YOLU
DAHILDIR. DIGER YOLLARBATEKME MESAFESI 10,00 W2RIR.
4- AVAN—PROJE OSMANGAZI BELEDIYE BASKANLIGI’'NCA ~FASD]

B EDEN RUHSAT VERILEMEZ IPTAL

D- OZEL YURT ALANI:
1- KAKS=1.25

2- BINA YUKSEKLIGI EN FAZLA-YENCOK= 15.50 M’DIR.
GENEL HUKUMLER

1.1. DONATI ALANLARINDA IKAMETE (KONUT LOJMAN MISAFIRHANE
IMAM EVI VB..) VE TICARETE YONELIK BIRIMLER YER ALAMAZ.

1.2. KONUT, TICARET VE TICARET TURIiZM KONUT ALANLARINDA DAHA
YUKSEK STANDARTLI PROJELERIN OLUSMASINI SAGLAMAK, YAPILASMIS
ALANLARDA KENTSEL DONUSUMU DESTEKLEMEK AMACI iLE ILAVE
EMSAL PARSEL BUYUKLUGUNE GORE ASAGIDAKI BICIMDE UYGULANIR.

PARSEL ALANLARI (m?) ILAVE EMSAL

5001 -10000 0.10 BIRIM
10001 - 20000 0.20 BIRIM
20001 - 0.30 BIRIM




PARSELLERIN ~ ALANLARININ (-%10) m?Si UST GRUBUN PARSEL
BUYUKLUGUNU SAGLADIGI TAKDIRDE, BU GRUPTA SAYILACAKTIR.

3 2-  BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA iLGILI IMAR YONETMELIGI
r— ! GECERLIDIR.

ARSEL ICIN PLAN NOTU

1-PARSELDE YER ALAN T
A [SE PARSELI
AKTIR. IPTAL

6346 ADA 1 PARSELE AIT PLAN NOTU: iPTAL

. - AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANINDA, AKARYAKIT VE
**** SERVIS ISTASYONLARI, CNG OTOGAZ ISTASYONLARI, LPG_OFOGAZ
ISTASYONLARI, HIDROJEN URETIM VE DOLUM ISTAS¥®NLARI OTO-
: MARKET, CAY~SCAGI, TUVALET, MESCIT, B&FFE, OTO ELEKTRIK,
LASTIKCI, YIKAMA YAGEAMA FONKSIYOMARI, ELEKTRIK ENERJISI ILE
CALISAM ARACLARIN SARK ERH&QIEMELERI ICIN, ILGILI ELEKTRIK
- . KURUMUNUN, OLUMLU_GORUSU ILE ECEKIRIKLI ARAC SARJ YERLERL,
YER ALABILIR.

2- AKARN¥AKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANINDA, HER TUR] ESHIR
— " CARETE YONELIK SATIS BIRIMLERI YER ALABILIR. iPTAL

6344, 7397, 7398, 7399, 7400, 7401 ADALARA AIT PLAN NOTU:

1- 6344, 7397, 7398, 7399, 7400, 7401 ADALARDAKI IMAR UYGULAMASI 6270
ADA 1 PARSEL ILE BIRLIKTE YAPILIR.

M 6346 ADA 1 PARSELE AIT PLAN NOTU:

= 1- 6346 ADA 1 PARSEL UZERINDE BU IMAR PLANINA GORE YAPILASMA
GERCEKLESENE KADAR AKARYAKIT ISTASYONU KULLANIMI DEVAM
EDER. ALINMI§ OLAN HER TURLU RUHSAT VE iZINLER GECERLIDIR.
. IDARELERIN TALEBI HALINDE RUHSAT VE iZINLER YENILENEBILIR.

ERVIS YOLUNDAN CIKIS
b YOLUNDAN

INDE BULUNAN




3.5.4. 111000 OLGEKLI GECIT EMEK HAMITLER ARASI UYGULAMA iMAR
PLANI MUHTELIF PARSELLERDE YAPILAN PLAN DEGIiSIKLIiGi

171000 Olgekli Gegit Emek Hamitler Arasi Uygulama imar Planrninda
yapilan degisiklikler asagida aktariimistir.
3.5.4.1. Konumu

Planlama alani; Gegit Mahallesinde Mudanya Bulvar’na 120 metre
uzaklikta bulunmakta olup, s6z konusu alani 2. Giindogdu Sokak dogudan batiya
kesmektedir.

Sekil 59. Planlama Alaninin Konumu

3.5.4.2. Yiiriurliikteki Plan Durumu

Planlama alani; 1/1000 Olgekli Gegit Emek Hamitler Arasi Uygulama Imar
Planinda “Belediye Hizmet Alani, Terfi Merkezi, Spor Alani ve Resmi Kurum Alan:”
olarak planhdir.
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Sekil 60. Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Gegit Emek Hamitler Arasi Uygulama imar

Planindaki Sinirlan

-~

Sekil 61: Yiiriirliik Plandaki Belediye Hizmet Alani
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S0z konusu yururlik plan kapsaminda 1 adet Belediye Hizmet alani

bulunmakta olup, alan 2054,23 m? buyuklugindedir.
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3.5.4.3. Onerideki Plan Durumu

Planlama Alani; 1/1000 Olgekli Emek Gegit Uygulama Imar Planinda plan
degisikligi yapilarak “Park Alani, Sosyal Tesis Alani, Teknik Altyapi Alani, Trafo

Alani ve Yol Alani” olarak planlanmistir.

Sekil 62: Planlama Alaninin Oneri 11000 Olgekli Gegit Emek Hamitler Arasi Uygulama imar

Planindaki Sinirlar
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Sekil 63: Oneri Plandaki Sosyal Tesis Alani

Bu plan kapsaminda 1 adet Sosyal Tesis Alani bulunmakta olup, alan

buyuklugu ise 3091,33 m? olarak planlanmistir.
Sekil 64: Oneri Plandaki Teknik Altyapi Alani

Bu plan kapsaminda 1 adet Teknik Altyapi Alani bulunmakta olup, alan

buyuklagl ise 2653,29 m? olarak planlanmistir.
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Sekil 65: Oneri Plandaki Park Alani
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Bu plan kapsamlnda 1 adet Park Alani bulunmakta olup, alan blyuklagu ise
2013,25 m? olarak planlanmistir.

3.5.4.4. Plan Kararlari

Planlama alaninda; yururlukteki planda Belediye Hizmet Alani olarak
planlanmig alanin fonksiyonu “Park Alani” olarak degistirilmistir.

Planlama alaninin glineyinden gelen ydrirlikteki plandaki 17 metre en
kesitli yol, yapilan Emek Gegit imar Plani Revizyonu Plan Degisikligi'nde 25 metre
enkesitli yol olarak planlanmistir. Ayni zamanda planlama alaninin kuzey kisminda
bulunan 6343 Ada Uygulama imar Plani Plan Degisikliginde de bati sinirindaki yol
25 metre planlanmisg, yururlukteki planda “Terfi Merkezi, Belediye Hizmet Alani,
Spor Alani ve Resmi Kurum Alani” olarak planlanan alanin ortasindan 25 metre
enkesitli yol planlanarak 2 ayr alan olusturulmustur. Bu alanlar birlestirilerek
fonksiyonlari “Teknik Altyapi Alani, Trafo Alani ve Sosyal Tesis Alani” olarak
degistiriimistir. Boylece guneyden gelen 25 metrelik yolun kesintisiz bir sekilde
kuzeye dogru devam ettirilmesi saglanmistir.
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Tablo 12. Planlama Alaninin 1/1000 Olgek_li Gegcit Emek Hamitler Arasi Uygulama imar Plani
Plan Degisikligi Icerisindeki Alan Dagihmi

YURURLUKTEKI PLAN ONERI PLAN
ALAN KULLANIMI = = FARK
ALAN (m?) | YUZDE (%) | ALAN (m?) | YUZDE (%)
Belediye Hizmet Alani 2.054,23 12,35 0,00 0,00 -2.054,23
Resmi Kurum Alani 3.799,96 22,84 0,00 0,00 -3.799,96
Park Alani. Yesil Alan. Cocuk Bahgesi 0,00 0,00 2.013,26 12,10 2.013,26
Spor Tesis Alani 1.971,06 11,85 0,00 0,00 -1.971,06
Sosyal Tesis Alani 0,00 0,00 3.091,33 18,58 3.091,33
Trafo Alani ve Terfi Merkezi 2.025,88 12,18 309,99 1,86 -1.715,89
Teknik Altyapi Alani 0,00 0,00 2.653,29 15,95 2.653,29
Yol+Otopark Alani 6.784,91 40,78 14.312,79 86,03 7.527,88
TOPLAM ALAN 16.636,04 100,00 16.636,04 100,00 0,00
3.5.4.5. PLAN NOTLARI

1- 6344, 7397, 7398, 7399, 7400, 7401 ADALARDAKI IMAR UYGULAMASI
6270 ADA 1 PARSEL ILE BIRLIKTE YAPILIR.
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4. KURUM GORUSLERI

: [ BURSAGAZ’1n 11.12.2018 tarih 3124 sayili kurum gériigii alinmis
olup; “S6z konusu alan gevresinde bulunan dogalgaz altyapilarini gésteren CD
eki sayisal ortamda tarafiniza sunulmusgtur. Belirtilen alan ve gevresinde bulunan,
gelik ve polietilen hatlarimizin korunmasini, herhangi bir kazi ¢alismasindan énce
kazi izni alinmasini ve (zerinde yeni yapilasmaya miisaade edilmemesi
hususlarini bilgilerinize arz ederiz.” Ifadesi yer almaktadir.

1.a. BURSAGAZ’in 14.09.2020 tarih 2096 sayili kurum goriisii alinmis
olup; “Tarafiniza sunulan hatlarimiz tizerinde herhangi bir yapilasmaya miisaade
edilmemesini, hazirlanan yeni plan g¢alismalarinda mevcut hatlarimizin dikkate
alinarak korunmasini ayrica yapilacak olan kazi islemlerinden énce tarafimizdan
kazi izni alinmasini kurum gériisiimiiz olarak bilgilerinize sunariz.” ifadesi yer
almaktadir.

. il Saghik Miidiirligi’niin bila tarihli ve 754 sayili kurum goériisii
alinmig olup; “....planlama alani igerisinde kalan 6329 ada 9 parselde mevcut
Gegit Aile Sagligi Merkezi olan tasinmazin Resmi Kurum Alanindan gikarilarak
Saglik Alanina alinmasi, 7066 ada 1 parsel ve 6328 ada 13 ve 14 parsellerin
Saglik Tesis Alani olarak ayrilan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda Saglik
Tesisi Alanindan ¢ikarilmasi ve Imar kanununa gére yeni planlanacak Saglik
Tesisi Alanlarin da miilkiyeti kamu kurumuna ait tasinmazlarda, mahalle
merkezlerine yakin ve ulagim sorunu olmayan alanlardan ayrilmasi, ayrica imar
planindaki Saglik Tesisi Alanlarin alt 6lgekli planlariyla tist 6lgekli planlarinin
uyumlu olmamasi sebebiyle sikintilar yasandigindan 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Planinda Saglik Tesisi Alani olarak ayrilan alanlarin 1/5000 ve 1/25000
Olgekli Nazim Imar Planlarinda Saglik Tesisi Alanina alinmasi.....” ifadeleri yer
almaktadir.

2.a. il Saglik Midiirligi’niin bila tarihli ve 769 sayili kurum goriisii
alinmis olup; “..... Planlama alani igerisinde 26 Nolu Gegit Aile Sagligi Merkezinin
bulundugu Gegit Mahallesi, 6329 ada 9 parselinde kaldigi tespit edilmistir.
Hazirlanan imar planinda mevcut Aile Saghgr Merlezi’nin bulundugu 6329 ada 9
parselin saglik alani olarak ayrilmasi, yeni planlanacak saglik tesislerinin konumu
mahalle merkezine yakin, ulagim sorunu olmayan alanlardan yukarida belirtilen

agiklamalar dikkate alinarak planlama yapilmasi hususunda...” ifadeleri yer
almaktadir.
3. il Milli Egitim Muadarliigi’niin 12.12.2018 tarih 23970235 sayili

kurum gériisii alinmig olup; “Sinirlari ilan edilen proje alani igerisinde iizerinde
egitim tesisi bulunan alanlarin korunmasi, bélgelerin briit niifus yodunlugu esas
alinarak Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi Ek-2 tablosuna uygun asgari
biytiklikteki egitim tesis alanlari ayrilmasi, bu alanlarin ayni yénetmeligin 11. ve
12. Maddesine gdre bdlgelerin gelecekteki gereksinimleri g6z éniinde tutularak
hizmet etki alani ve yiiriime mesafesi olglitlerine gére tasarlanmasi gerekmekte
olup ayrica Kurum Ag¢ma, Kapatma ve Ad Verme Yénetmeliginin 5-© maddesi
uyarinca”.. bataklikta, dere yataginda, heyelan bélgesinde olmamasi, arsanin
lizerinde ve komgu parsele yakin okul bahgesi duvarindan en az 100 m uzakliga
kadar orta/yiiksek gerilim hatti bulunmamasi, akaryakit servis istasyonlarina en az
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50 m, eglence yerlerine ise en az 100 m uzaklikta ve baz istasyonlarina Bilgi
Teknolojileri ve lletisim Kurumunca belirlenmis olan giivenlik mesafesi kadar
uzakta olmasi, dogal afetlere maruz kalabilecek veya sadlik ve giivenlik agisindan
ylksek risk tasiyan bir yerde bulunmamasi” niteliklerine sahip olmasi
gerekmektedir.

Diger taraftan, egitim alanlarinin miilkiyet dokusuna dikkat edilerek kamu
yarari dogrultusunda tizerinde bagka kullanimlarin ve enkaz bedeli olusturulacak
bir mtigtemilatin bulunmamasi ile birlikte bu alanlarin Maliye Hazinesi miilkiyetinde
bulunan yerlerde tasarlanmasi ve bélgede okul ihtiyacini karsilayacak yeteri kadar
Maliye Hazinesine ait taginmaz bulunmuyorsa ilgili belediyesince 3194 sayili imar
Kanunu’nun 18. Madde uygulama sinirinin belirlenmesi ve ayrilan okul alanlarinin
18. Madde geregdi Diizenleme Ortaklik Payindan karsilanmasi igin imar plan notlari
béliimiinde gerekli diizenlemelerin getirilmesi” ifadeleri yer almaktadir.

4, il Tarm ve Orman Midirligi’niin bila tarihli 3521795 sayil
kurum gériigli  alinmig  olup; “miracaatin  mevzuatimiz  agisindan
degerlendirilebilmesi igin gériis istenen dosyanin http://tad.tarim.gov.tr adresinden
Tarim Arazileri Degerlendirme ve Bilgilendirme Sistemine (TAD Portal) yiiklenmesi
gerekmektedir. Ayrica géris talep edilen bélgede tarim arazilerinin tarim disi
amagla kullanimi planlaniyorsa alternatif alan degerlendirmesinin Baskanliginizca
yapilarak hazirlanacak gerekgeli raporun kurumumuza intikal ettirilmesi ve
11.03.1989 tarihinden sonra tarimsal amag¢ disinda kullaniminin séz konusu
oldugu bu sahalar igerisinde faaliyette bulunan yapilarin yapim yillarinin (parsel ve
kag m?nin izinli oldugu, yapim yil gibi), binayla ilgili yapi ruhsati, yapi kullanim izni
alinip alinmadiginin ve bina yapilmadan énce bu parsellerde yapilan igslemler igin
kurumumuzdan gériig alinip alinmadiginin, alinmig ise alinan gériisiimiiziin bir
suretinin, cezai iglem yapilmis parseller varsa islem yapilan parseller ile ilgili
bilgilerinde génderilmesi” ifadesi yer almaktadir.

5. Milli Emlak Dairesi Bagskanhgi Uludag Emlak Miidiirlii§ii’niin bila
tarihli 34896 sayili kurum goriisii alinmis olup, “MEOP-CBS Sistemi’nde
yapilan incelemede, génderilen CD ekindeki sayisal sinirlar igerisinde Gegit
Mahallesi 6325 ada 86 parsel, 6328 ada 1 parsel, 6329 ada 9 parsel, 6331 ada 1
parsel, 6332 ada 99, 116, 122, 138, 212, 431 parseller, 6333 ada 1 parsel, 6335
ada 1 parsel, 7998 ada 3 parsel olmak lizere 13 adet Hazine Tasinmazinin
bulundugu, bu taginmazlardan 6329 ada 9 parselin Saglik Bakanligina tahsisli
oldugu anlagilmugtir. Plan revizyonunun onaylanmasi durumunda yapilan
degisikliklere ait bilgi-belgelerin  Kurumumuza génderilmesi halinde Idaremiz
gérdsu bildirilecek olup, ayrica tahsisli bulunan 6329 ada 9 parselle ilgilide Saglik
Bakanligindan gértis alinmasi gerekmektedir” ifadeleri yer almaktadir.

6. TEIAS’ In 03.12.2018 tarih 495916 sayill kurum gérisii alinmis
olup; “.....sinirlar dahilinden gegen Tesekkdiliimiize ait, mevcut ve tesisi planlanan
herhangi bir enerji iletim hattr bulunmadidi” ifadesi yer almaktadir.

7. UEDAS’in 30.11.2018 tarih 52806 sayili kurum gériisii alinmis
olup; “Yapilan inceleme neticesinde yazi ekinde belirtilen alandan sirketimize ait
34.5 kV'luk enerji nakil hatlarinin gegctigi tespit edilmigtir. S6z konusu imar plani
calismalarinizda adi gegen yo6netmelik maddelerine gére hareket edilmesi,
isletmesi  Sirketimize ait mevcut tesislerin korunmasi, enerji nakil hattinin

92



gtizergédhindaki can ve mal emniyetinin saglanmasini  temin agisindan
gayrimenkuller (tizerine tesis ettirilmis olan irtifak haklari ve direk yerlerinin
korunmasi ve Imar Plani yapilacak alanin biiyiik olmasindan dolayr her 250 metre
yarigapinda bir adet 5x8 ebatlarinda uzun cephesi yola gelecek sekilde miilkiyet
problemi olmayan yerlerin tahsis edilmesi sarti ile Sirketimiz agisindan sakinca
bulunmamaktadir’ ifadeleri yer almaktadir.

7.a. UEDAS’1n 08.09.2020 tarih 16357 sayili kurum gériisii alinmis olup;
‘S6z konusu galismanizda adi gegen yénetmelik maddelerine gére hareket
edilmesi, igletmesi Sirketimize ait mevcut tesislerin korunmasi, enerji nakil hattinin
glizergahindaki can ve mal emniyetinin saglanmasini temin agisindan
gayrimenkuller (izerine tesis ettirilmis olan irtifak haklar1 ve direk yerlerinin
korunarak s6z konusu giizergahta 1/1000 élgekli uygulama imar plan degisiklikleri
yapilmasinda  Sirketimiz agisindan sakinca bulunmamaktadir.” Ifadesi vyer
almaktadir.

8. BOTAS’In 05.12.2018 tarih 47958 sayili kurum gériisii alinmis
olup; “Bahse konu galisma alani dahilinde boru hattimiz olmamakla birlikte
Niliiferkéy Bolgesinin kuzeyinden kalici irtifak sahasi 14 metre olan (sagdan 7
metre ve soldan 7 metre) 24" Segkby-Karacabey yiiksek basingli dodalgaz boru
hattimiz  ge¢mektedir. Boru hatlannmiza 10 metreden daha yakinda kazi
yapilmamasi, 30 metreden daha yakinda yapilacak kazilarin ise BOTAS ile irtibata
gecilerek géreviendirilecek teknik personelimiz nezaretinde yapilmasi” ifadesi yer
almaktadir.

8.a. BOTAS’In bila tarih 2278427 sayili kurum goériisii alinmis olup;
‘Sonug olarak boru hattimiz ve gevre teknik emniyeti agisindan herhangi bir
olumsuzluga neden olunmamasi ve yanlis anlasiimalarin énlenebilmesi maksadi
ile yapilmasi planlanan projelerin, yukarida belirtilen kriterlere uygun olarak
hazirlanacak olan koordinatli vaziyet plani ve é6zel gegis projelerinin bélgeden
sorumlu Bursa gube Miidlirltigimiize génderilerek nihai gériislerimizin alinmasi
gerekmektedir.” ifadelesi yer almaktadir.

9. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Ulagim Dairesi Baskanhgrnin
14.12.2018 tarih 225758 sayili dagitim yazisinin, imar ve Sehircilik Daire
Baskanhgrna 26.02.2018 tarih ve 40484 sayili kurum gériisii yazisinda;
“Onayli 1/1000 Olgekli Balat Uygulama imar Plani ve Onayli 1/1000 Olgekli Gegit
Mahallesi ve Ihtisaslagmis Kiigiik Sanayi alanlari Uygulama Imar Plani sinirlari
icerisinde ekli trompet tipi kavsak tasarimi yapilmistir. Gegit Mahallesi ve
Intisaslasmig Kiigiik Sanayi Alanlari Uygulama Imar Plani sinirlari igerisinde ise
kavsak alani Rekreasyon Alani, Demiryolu, Park ve 12m imar yolu (izerinde
konumlanmugtir...” ifadesi yer almaktadir.

9.a. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Ulagim Dairesi Bagkanli§ Ulasim
Koordinasyon $ube Miidiirliigi'niin 02.09.2020 tarih 127192 sayili kurum
gorusu alinmis olup; “Tarafimizca ilgi b Meclis karari ekindeki plan degisikligi
Gnerisi degerlendirilmis olup, Yiiksek Hizli Tren Istasyonu baglantisini saglayacak
olan trompet tipi kath kavsada iliskin tasarimin tarafimizca hazirlanan tasarim
projesi ile uyumlu oldugu, ancak katli kavsak éncesi ve sonrasinda olusturulan
servis yolu giris/gikislarinin trafik giivenligi bakimindan uygun olmadi§i anlagiimig
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olup, kavsak projesi ile biitincil olarak degerlendiriimesi gerektidi kanaatine
varilmigtir. Bu nedenle “katli kavsak éncesi ve sonrasindaki servis yolu baglantilar
Bursa Bliytiksehir Belediyesi Ulagim Dairesi Baskanliginca hazirlanacak projeye
uygun olarak olusturulacaktir’ plan notunun eklenmesinin yerinde olacagi
degerlendirilmistir.” ifadesi yer almaktadir.

10. BUSKi’nin 14.12.2018 tarih 28277 sayili kurum goriigii alinmig
olup; “.....¢alismalar kapsaminda tim mevcut hatlarin korunmasi gerekmektedir.
Ayrica Genel Mid(irliigiimlizce ydirttilmekte olan “Niliifer Cayi ile Yan Derelerinin
Yerlesim Yerleri ile Arazilerinin Tagkindan Korunmasi Master Plan Raporu ve
Aplikasyona Dayali Uygulama Projelerinin ve Insaat Ihale Dosyalarinin
Hazirlanmasi Isi” kapsaminda galisma alaninda kalan Niliifer Cayinin “Taskin
Koruma Projesi” DSI 1. Bélge Miidiirliiginiin uygun gériisleri dogrultusunda
hazirlatiimakta olup, projelerin 2018 yili sonuna kadar tamamlanmasi hedeflendigi,
onay agamasinda olan projenin ilgili béliimdiiniin plan-profil ve enkesiti ekte oldugu
ve projenin onaylanmasini takiben Niltifer Cayi Islah Projesinin tiim detaylarinin
iletilecegi” ifadesi yer almaktadir.

10.a. BUSKi’nin 13.01.2017 tarih 896 sayili kurum gériisii alinmig
olup; ‘KMH-2011/IA- A3.4.2. Ovaakga-Hasanaga Kolektorleri Yapim Isleri”
sozlesmesi kapsaminda Osmangazi ligesi Gegit Mahallesinde planlanan
kanalizasyon hatti (@1600 Betonarme Boru) imalatlarinin yapilabilmesi igin
P_01_1102 no’lu Gegit Imar Planinda, ek-1 de sunulan plandaki GK185-GK187
bacalari arasinda min. 5m genisliginde imar yolu veya altyapi gegis bandi
olusturulmasi gerekmektedir.” ifadesi yer almaktadir.

11. TCDD 1.
Boélge Miidiirliigli(Haydarpasa) Emlak Servis Midiirltigi'niin bila tarih
259485 sayili kurum goriigii alinmis olup; “/mar Kanunu'nun 8e maddesinde
belirtildigi tizere, “Gérig bildirilmesi igin etiit ve analiz gibi uzun sdreli ¢alisma
yapilmasi gereken hallerde ilgili kamu kurum ve kuruluglarinin talebi tizerine otuz
glinti gegmemek lizere ilave stire verilir’ denilmektedir.

Tesekkiilimiizce bu dogrultuda konuya iliskin, Mevcut ve/veya ileriye
yonelik projelerimiz agisindan Tesekkdiliimdiz ilgili birimleri tarafindan gerekli
incelemeler tamamlanmak (izere olup, tamamlanmasina miiteakip Tesekkdiliimiiz
gérisi tarafiniza ivedilikle bildirilecektir.” ifadeleri yer almaktadir.

12. Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi Fen igleri Daire Baskanh@ Etiit Proje Sube
Miidiirliigi’niin 07.09.2020 tarih 129666 sayili kurum gériigii alinmis olup;
‘Muddirligimiizce planlama alaninda ydirtitilen bir proje bulunmamakta olup,
konunun planlama ilkeleri ve ilgili mevzuat agisindan degerlendirilmesinin uygun
olacagi hususunda...” Ifadesi yer almaktadir.

13. Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi Fen isleri Daire Baskanhgi Tarihi Kiiltiirel Miras Sube
Midirligi’niin 07.09.2020 tarih 129656 sayili kurum gériisii alinmis olup;
‘S6z konusu alanda Miidirliigiimiizin herhangi bir galismasi ve yapilacak olan
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plan degisikliginde Miidtirligimizce bir sakinca bulunmamaktadir.” ifadesi yer
almaktadir.

14. Bursa
Bilyiiksehir Belediyesi Emlak ve istimlak Daire Baskanhgi Harita Sube
Midirligi’niin 04.09.2020 tarih 128558 sayili kurum gorisii alinmis olup;
‘Gegit Mahallesi 6343 Ada Uygulama Imar Plani Plan Degisikligi incelenmis, séz
konusu alandaki parsellerin 3194 Sayili imar Kanununun 18. Maddesi ile elde
edildigi ve yeniden Diizenleme Ortaklik Payi kesilemeyecegi tespit edilmistir. Bu
dogrultuda yapilmasi gereken gerekli diizeltmeler plan miiellifine iletilmis olup,
tarafimizca da kontrolleri yapilan plan degisikligi sayisal (.dgn formati) dosyasi
yazimiz ekinde génderilmektedir.” ifadesi yer almaktadir.

15. Karayollari
Genel Miidiirliigii 14. Bolge Miidiirliigii’niin 02.01.2020 tarih 926 sayili kurum
goriisii ahnmis olup; “... /mar Kanunu ve Karayollari Kenarinda Yapilacak ve

Agilacak Tesisler Hakkinda Yénetmelikte belirtilen cekme mesafeleri ile ek'te
sunulan otoyol kamulastirma koridoru disinda otoyoldaki giriiltci asim degerleri
dikkate alinarak planlarin yeniden hazirlanarak Kurum goriasdamiiziin alinmasi
hususunda...” Ifadesi yer almaktadir.

SAYGILARIMLA ARZ EDERIM.
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