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1. AMAGC VE KAPSAM

15.10.2018 tarihinde soézlesmesi yapilan ve 19.10.2018 tarihinde is suresi
baslayan “1/1000 olgekli gegit mahallesi ve ihtisaslasmis kuglik sanayi alanlari
uygulama imar plani kapsaminda 217 ha.’lik alanda kismi plan revizyonu ile 1/5000
dlcekli nazim imar plani degisikligi yapimi isi” kapsaminda; Bursa ili, Osmangazi
ilcesi, Gegit mahallesi sinirlarinda muhtelif parsellere iligkin yurarlikteki 1/5000
dlcekli Osmangazi belediyesi nazim imar plan’nda plan degisiklijindeki amag
dogrultusunda “koruma ve kullanma dengesini go6zeterek imar planlarinda
olusturulacak kentsel alanlarin, ulasim ve altyapi sistemlerinin géinimiiz kosullarina
ve gelecekteki intiyaglara cevap verebilecek bir sistem igerisinde olusturmak, arsa ve
arazi dizenlenmesi ile hesaplarini yapmak suretiyle; dizensiz yapilagmanin
gerceklestigi alanda ekonomik, fiziksel, sosyal ve g¢evresel kosullarina kalici bir
¢coziim saglamak amaciyla yeni bir doku yaratiimasi ve bu doku yaratilirken de alana
kimlik kazandirnlmasi adina uygulanabilir bir planlama ¢aligsmasi olusturulmasi amaci
ile hazirlanan nazim imar plani plan degisikligi 29.09.2020 tarih ve 1414 sayili bursa
biyiiksehir belediyesi meclis karari ile onaylanmistir. Onaylanan nazim imar planinda
aski itirazlar ile tespit edilen durumlara iligkin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
plan degisikligi hazirlanmig, Osmangazi Belediye Meclisi'nin 03.03.2021 tarih ve 105
sayil karari ile uygun goriilmis ve Bursa Buylksehir Belediyesinde 28.05.2021 tarih
ve 809 sayill karari ile degistirilerek onaylanmig, 29.07.2021 ile 27.08.2021 tarihleri
arasinda askiya cikmistir.  Daha sonra ise Osmangazi Belediyesinde sifai
gorismeler sonucunda tekrardan Gegit Mahallesi Ihtisaslagmis Kiglk Sanayi
Alanlari 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda muhtelif ada ve parsellerin bir
béluminde aski itirazi sonucu degisiklik yapilmis ayrica planin kuzeyinde yer alan
tarim alanlari da o6nceki onaylanan planda iptal edilmis ancak tanimsiz alan
olusmasindan dolayi plan kararlarini gevreleyecek sekilde yapiimasi amaglanmistir.
Bu iptal edilen alanda duzeltme yapilmasi gerekliligi dogmus ve plan degisikligi
hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Planlama alanlarinin yer aldigi Osmangazi ligesi, konumu itibariyle Bursa'nin
merkezinde en buyik ilcesini olusturmaktadir. Osmangazi ligesi; Uludag'in
eteklerinde, dojuda Goékdere Vadisi'yle baslar, batida Nilufer Deresi ve Mudanya
Yolu ile kuzeyde Samanli Daglar ve Bursa Ovasini i¢ine alan topraklara sinir
olusturan bolgeyi kapsar. Osmangazi llgesi; 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 licesinde, Bursa merkezine yaklasik 13 km
mesafede yer alan Gegit Mahallesindedir. Planlama alani; Gegit Mahallesinde 4
farkll plana girmektedir. Yaklasik olarak toplam 217 hektarlik alani kapsamaktadir.
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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

1.1. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGE iCiNDEKI YERI

Bursa [li, Turkiye'nin kuzey-batisinda, Marmara Boélgesi'nin giiney-dogusunda
yer almaktadir. Marmara Bolgesi'nin “Glney Marmara” boéliminde yer alan il,
bélgenin 2. buyik ilidir. Il topraklari kuzeyden Marmara Denizi ve Yalova, kuzey-
dogudan Kocaeli ve Sakarya, dogudan Bilecik, guneyden Kitahya ve batidan
Balikesir illeri ile sinirlanmistir. Bursa ili 10891 km?lik yuzolgimi ile Turkiye'nin
%1.38'ini kaplamaktadir(Sekil 1).

Sekil 1.Bursa ili'nin Ulke ve Bolge igindeki Konumu
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Kaynak: http://www.cografyaciyiz.com/haritalar/tr_bolgeler.jpg&w

1.2. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Gegit Mahallesinde yer alan 217 hektar alanda 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi
ve Ihtisaslasmis Kuigiik Sanayi Alanlari Uygulama Imar Planlari kapsaminda Kismi
Plan Revizyonu ile 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi Yapim Isinin ve
cevresindeki planlarda yapilacak plan degisikliklerinin ¢alisma alanlari; Bursa GCevre
Yolunun kuzeyinde kalmakta olup, batida Mudanya Bulvari ile sinirlanmigtir. Kismi
Plan Revizyonu yapilacak alan iginden Niltfer Cayl gegmektedir. S6z konusu
planlama alaninin kent i¢indeki erisilebilirligi saglayan ve galisma alaninin giineyinde
yer alan Bursa Gevre Yolu yer almaktadir. Planlama alani izmir Yolu'na yaklasik 7
km. mesafede, Bursa Organize Sanayi Bolgesine yaklasik 3 km. mesafede ve
Mudanya Bulvari'na cepheli olarak konumlanmaktadir. 1 ve 2 numarali bélgelerde
Osmangazi Belediyesi imar ve Bayindirlik Komisyonunda degerlendirilen sonuca
gore 2 farkli konumda degisiklik yapiimasi istenmistir. Bu konumlar 217 ha’lik alan
tzerinde kuzeyde kalmaktadir. Sekil 2 ve 3'te bu boélgeler 1 ve 2 numarali olarak
isaretlenmistir.
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Sekil 2:Planlama Alanlarinin Uydu Goériintlisiindeki Konumu
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Kaynak: Buro Calismalar (2021)
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Sekil 3: Planlama Alanlarinin Yakin Konumu

Kaynak: Buro Calismalar (1
2. YURURLUKTEKI PLANLAR

2.1.1/100.000 Olgekli 2020 Yili Bursa Gevre Diizeni Plani

Planlama alani kapsayan Merkez Planlama Boélgesi 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 Olcekli 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 {ist lgekten alt 6lcege dogru
incelenmistir.
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Sekil 4: Yiiriirliikteki Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani Ornegi

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

2.2. 125000 Olgekli Nazim imar Plani
Sekil 5: Yiiriirliikteki Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nip Ornegi
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Plan degisikligine konu alan, yurtrlukteki Bursa Blyluksehir Belediyesi Merkez
Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani'nda “Orta Yogunluklu Mevcut
Konut Alani, Ticaret-Konut Alani, Ticaret-Konut-Turizm Alani, Gunubirlik Tesis Alani,
Park Alani, Sosyal Altyapi Alani, Demiryolu Yol Koruma Bandi, Yiksek Hizli Tren
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Hatti, Dere Alani” olarak planhdir. Gegit mahallesinde yaklasik 217 ha. alani
kapsayan alana iliskin 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani Plan Degisikligi 24.05.2021
tarih ve 747 sayili Bursa Blyiiksehir Belediyesi Meclis Karari ile onaylanmistir.

2.3.  1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Sekil 6: Yiiriirliikteki Osmangazi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Ornegi

imar Plani’'nda “350 kisi/ha yogunluklu Konut Alani, Konut-Ticaret Alani, Ticaret-
Turizm-Konut Alani, Gindbirlik Tesis Alani, Belediye Hizmet Alani, Egitim Alani,
ibadet Alani, Spor Alani, Park Alani, Sosyal Tesis Alani, Teknik Altyapi Alani, Dere
Alani” olarak planlidir. Gegit mahallesinde yaklasik 217 ha. alani kapsayan alana
iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Plan Degisikligi 24.05.2021 tarih ve 747 sayili
Bursa Blyliksehir Belediyesi Meclis Karari ile onaylanmistir.
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2.4.  1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Sekil 7: Onceki 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Ornegi

Plan degisikligine konu alan 1/1000 Olgekli Gegcit Mahallesi Ve Ihtisaslagmisg
Kiiclik Sanayi Alanlari Uygulama Imar Plani Kapsaminda 217 Ha'llk Alanda Kismi
Plan Revizyonu, 1/1000 Olgekli Gegcit Mahallesi 6343 Ada Uygulama Imar Plani Plan
Degisikligi, 1/1000 Olgekli Emek Gegit Imar Plani Revizyonu Muhtelif Parsellerde
Yapilan Plan Degisikligi, 1/1000 Olgekli Gegit Emek Hamitler Arasi Uygulama imar
Plan’'nda “Gunubirlik Tesis Alani, Konut Alani, Ticaret-Konut Alani, Ticaret-Turizm-
Konut Alani, Ticaret Alani, Park Alani, Spor Alani, Saglk Alani, Belediye Hizmet
Alani, llkokul Alani, Lise Alani, Cami Alani, Ozel Yurt Alani, Teknik Altyapi Alani ve
Yol Alani” olarak planlidir. Onceki plan ile yurirlik 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani alan dagilimi asagida tabloda verilmigtir. Oneri planin alan dagihmi ile
karsilastiriimasi ise dneri planin altindaki tabloda yer almaktadir.
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Sekil 8: Yiiriirliik 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Ornegi

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’'nda s6z konusu plan degisikligine konu
alanin genelinde Konut Alani, Ticaret-Konut Alani, Ticaret-Turizm-Konut Alani,
Ticaret Alani, Teknik Altyapi Alani, Spor Alani, Saglik Tesis Alani, Sosyal Tesis
Alani, Pazar Alani, Pasif Yesil Alani, Park Alani, Ozel Yurt Alani, Lise Alani, Ilkokul
Alani, Gunubirlik Tesis Alani, Dini Tesis Alani, Belediye Hizmet Alani olarak
planlanmistir.
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Tablo 1. Yiiriirliikteki 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Alan Dagilimi

ALAN KULLANIMI ONCEKI PLAN YURURLUK PLAN ONERI PLAN YURURLUK PLAN !LE OMNERI
(m?) (%) (m?) (%) (m?) (%) PLAN ARASINDAKI FARK(M?)

Konut Alanlan 75.736 3,73 61.215 2,9 62.108 2,9 893
Ticaret Alanlan 42.034 2,07 61.237 2,9 61.845 2,9 608
TiCK 33.736 1,66 73.600 3,5 73.600 3,5 0
TICTK 0 0,00 49.124 2,3 49.898 2.3 774
Akaryakit + LPG istasyonu 17.717 0,87 0 0,0 0 0,0 0
Karayolu Servis Alani 34.459 1,70 0 0,0 0 0,0 0
Rekreasyon Alani 764.666 37,69 0 0,0 0 0,0 0
Belediye Hizmet Alani 33.202 1,64 1.838 0,1 1.838 B 0
Giintbirlik Tesis Alani 0 0,00 559.680 26,3 561.136 26,3 1.456
Resmi Kurum Alani 656 0,03 0 0,0 0 0,0 0
Ozel Yurt Alani 3.101 0,15 3.104 0,1 3.104 0,1 0
Pazar Alani 2.627 0,13 3.161 0,1 3.161 0,1 0
Sosyal Tesis Alani 1.971 0,10 3.152 0,1 3.152 0,1] 0
Ozel Sosyal Tesis Alani 0 0,00 1.972 0,1 1.972 0,1 0
Saghk Tesis Alani 1.087 0,05 6.101 0,3 6.101 0,3] 0
ASM 0 0,00 591 0,0 591 0,0 0
Spor Alani 1.949 0,10] 8.522 0,4 9.253 0,4 731
Dini Tesis Alani 953 0,05 6.150 0,3 4,936 0,2 -1.214
Egitim Tesisleri Alani 14.489 0,71 22.400 1,1 16.825 0,8 -5.575
Meslek Lisesi Alani 0 0,00 12.760 0,6 12.760 0,6 0
Park Alani. Yesil Alan. Cocuk Bahgesi 93.689 4,62 417.997 19,6) 421.546 15,8 3.549
Dere Islah Bandi+Demiryolu 508.098 25,04 453.041 21,3 4153.041 21,3 0
Teknik Altyapi Alani 2.025 0,10 21.671 1,0 21.671 1,0 0
Trafo Alani 910 0,04 1.430 0,1 1.430 0,1 0
Yol+Otopark Alani 395.741 18,51 361.529 17,0 360.307 16,9 -1.222
TOPLAM ALAN 2.028.856 100,00 2.130.275 100,0 2.130.275 100,0 0

GEREKCE

Bursa ili, Osmangazi iicesi, Gegit Mahallesi sinirlarinda kain planlama alani 4 ayr
imar planini icermektedir. S6z konusu planlama alani, 6343 ada Uygulama imar
Plani Degisikligi H21B24C2B ve H21B25D1A paftalarda, Emek-Geg¢it Uygulama
Imar Plani Degisikligi H21B24C2B, H21B24C2C, H21B25D1A ve H21B25D1D
paftalarda, Gegit-Emek-Hamitler Uygulama Imar Plani Degisikligi H21B24C2B,
H21B25D1A paftalarda ve Gegit ve Ihtisaslasmis Kiigik Sanayi Alanlari Uygulama
imar Plani Degisikligi H21B24B3C, H21B24B3D, H21B24B4C, H21B24C2A,
H21B24C2B, H21B25A3A, H21B25A3A, H21B25A3B, H21B25A3C, H21B25A3D,
H21B25A4C, H21B25A4D, H21B25B4A, H21B25B4D, H21B25D1A, H21B25D1B
paftalarda kalan muhtelif parsellere iliskin 1/1000 6lgekli llave Uygulama Imar
Planlari; Osmangazi Belediye Meclisi’nin 09/01/2019 tarih 24 sayili karari ile kabul
edilmis olup, Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 07/10/2020 tarih ve 1399 sayili
karari ile degistirilerek onaylanmistir.  12.10.2020-10.11.2020 tarihleri arasinda
askiya gikarilan 6343 ada, Emek-Gegit, Gegit-Emek-Hamitler , Gegit ve ihtisaslagmisg
Kugik Sanayi Alanlari 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlari ile alakali olarak aski
siiresi igerisinde 33 adet itiraz, Bursa Bilylksehir Belediyesi Imar ve Bayindirlik
Komisyonunca da bazi durumlarin tespit edildigi gérulmustar. Yapilan itirazlar ve
belediye talepleri yeniden degerlendirilerek 6343 ada, Emek-Gegit, Gegit-Emek-
Hamitler, Gegit ve Ihtisaslasmis Kiigilk Sanayi Alanlari 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Planlar’'nda plan degisiklikleri yapilmistir. itirazdan sonra yapilan degisiklikler 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani plan degisikligi hazirlanmis Osmangazi Belediye
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Meclisi'nin 03.03.2021 tarih ve 105 sayili karan ile uygun goériilmus ve Bursa
Bilyiiksehir Belediyesinde 28.05.2021 tarih ve 809 sayili kararn ile degistirilerek
onaylanmis, 29.07.2021 ile 27.08.2021 tarihleri arasinda askiya g¢ikmistir. Daha
sonra ise Osmangazi Belediyesinde sifai gorismeler sonucunda tekrardan Gegit
Mahallesi ihtisaslasmis Kiicik Sanayi Alanlart 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Planinda muhtelif ada ve parsellerin bir bolimunde vatandasgin aski itirazinin
degerlendirilmesi ve imar komisyonunun talebi tizerine planda degisiklik yapiimisgtir.
Ayrica planin kuzeyinde onceden tarim alani gésteriminin plan sinirt digina
cikartiimasi karari alinmis olmasi ve ancak plan onama sinirinin ayni yerinde kalmisg
olmasi neticesinde planda tanimsiz alan olusmasindan dolay! plan onama sinirinin
plan kararlarini cevreleyecek sekilde dere islah bandi ve hizli tren hattina gekilmesi
seklinde dizeltimesi uygun gorulmustir. Bu nedenle alanda plan degisikligi
yapilmas! gerekliligi dogmus ve Osmangazi Belediyesi'ne 1/1000 Olgekli Gegit ve
intisaslasmis Kiictik Sanayi Alanlari  Uygulama Imar Plani plan degisikligi
hazirlanmistir.

ONERIi PLAN DEGISIKLIGI VE PLAN KARARLARI

Yukarida aktarilan nedenlerden dolayi yapilan degisiklikler asagida aktarilmigtir.

Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda alanin kuzeyinde kirmizi plan
degisiklik sinir ile gosterilen alanda dedisiklikler yapilmistir. Plan degisikligi yapilan
alanlar 1 ve 2 numaral alanlardir.

1 numarali alan ile ilgili olarak 03.03.2021 tarih ve 105 sayili meclis karariyla plan
tzerindeki tarim alanlarn gdsterimi plan sinirt disina cikariimistir. Ancak yapilan
cizimde onama sinirinin ayni yerinde kaldigi, alanda tanimsiz alan olugsmasi
nedeniyle plan kararlarini gevreleyecek sekilde yapilmasi karari alinmistir. Bu
durumu dizeltmek icin ve Mekansal Planlar imar Yénetmeligi'nde tanimsiz alan
olarak bir gésterim olmadigindan dolayi plan onama siniri pasif yesil alan ile hizli tren
hatti kenarina gekilmistir.

2 numarall alanda ise oncelikle otopark alani kaldinlarak kuzeybatiya dogru
devam eden 15 m'lik tasit yolu devam ettiriimistir. Hizli tren hattinin kuzeyinde kalan
10 m enkesitli yol da 15 m'ye cikarilarak yolun butincll olarak devamhihigi
saglanmistir. Ticaret alaninin giineyinde yer alan otopark cebi 15 m enkesitli yola
dahil edilmistir. Planlama alaninin dogusunda kalan park alaninin alan buyuklagt
aynen korunmustur. Séz konusu alan iginde kalan Gunubirlik Tesis Alani 6nceki
planda butiincil olarak planli olup aski itirazi sonucu yapilan plan degisikligi ile
arasindan 7 m enkesitinde yol gegirilerek Gunubirlik Tesis Alani ikiye bélunmastar.
Yapilan diizenlemelerle beraber alan dagilmi ve yapilasma kosullari olarak
tanimlanan ¢cekme mesafeleri yeniden duzenlenmistir. Yapilan degisikliklerde ntfus
hesabini etkileyen bir durum s6z konusu degildir. Konut alanlarinda ya da ticaret-
konut alanlarinda herhangi bir degisiklik yapiimamistir.
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Sekil 9. Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Ornegi

Ornegi
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sekil 11. 2 Numarali Plan Degisikligi Alaninin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Ornegi

Tablo 2. Planlar Arasi Alan Dagilim

ONCEKI PLAN YURURLUK PLAN ONERI PLAN YURURLUK PLAN iLE
ALAN KULLANIMI (m?) (%) (m?) (%) (m?) (%) ONERi PLAN
Konut Alanlar 61,215 2,9 62.108 2.9 62,108 2,9 0
Ticaret Alanlarn 61.237 29 61.845 2,9 61.938 2,9 93
TicK 73.600 3,5 73.600 15 73.600 3,5 0
TiCTK 49,124 2.3 49,898 2.3 49.898 2,3 0
Akaryakit + LPG istasyonu 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0
Karayolu Servis Alani 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0
Rekreasyon Alani 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0
Belediye Hizmet Alani 1.838 0,1 1.838 0,1 1.838 0,1 0
Gliniibirlik Tesis Alani 559.681 26,3 561.136 26,3 559.598 26,3 -1.538
Resmi Kurum Alani 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0
Ozel Yurt Alan 3.104 0,1 3.104 0,1 3.104 0,1 0
Pazar Alani 3.161 0,1 3.161 01 3.161 0,1 0
Sosyal Tesis Alani 3.152 0,1 3.152 0,1 3.152 0,1 0
Ozel Sosyal Tesis Alani 1.972 0,1 1.972 0,1 1.972 0,1 0
Saglik Tesis Alan 6.101 0,3 6.101 0,3 6.101 0,3 0
ASM 591 0,0 591 0,0 591 0,0 0
Spor Alani 8,522 0,4 9.253 0,4 9,253 0,4 0
Dini Tesis Alan 6.150 0,3 4.936 0,2 4.936 0,2 0
Egitim Tesisleri Alani 22.400 11 16.825 0,8 16.825 0,8 0
Meslek Lisesi Alani 12.760 0,6 12.760 0,6 12.760) 0,6 0
Park Alani. Yesil Alan. Cocuk Bahcesi 417.997 19,6 421.546 19,8 421.546 19,8 0
Dere Islah Bandi+Demiryolu 453.041 213 453.041 21,3 453.041 21,3 0
Teknik Altyapi Alani 21.671 1,0 21.671 1,0 21.671 1,0 0
Trafo Alani 1.430 0,1 1.430 0,1 1.430 0,1 0
Yol+Otopark Alani 361.529 17,0 360.307 16,9 361.752 17,0 1.445
TOPLAM ALAN 2.130.275 100,0 2.130.275 100,0 2.130.275 100,0 0

Saygilarimla Arz Ederim.
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