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1. AMAC VE KAPSAM

Osmangazi ligesinde yer alan Demirtag Dumlupinar Mahallesi, 10512 ada, 1 parseli

kapsamaktadir.

Bursa Bliyiiksehir Belediye Meclisi'nin 18.09.2014-893 sayili karari ile onaylanan
1/1000 Olgekli Demirtas Organize Sanayi Bélgesi Kuzeyi imar Plani sinirlarindadir.

Parsel onayli 1/1.000 o6lgekli uygulama imar planinda imalathane alani olarak

Emsal=1.20 Hmax=10.50 yapilagsma sartlariyla planl durumdadir.

10512 ada 1 parselin kuzeyinde; sehrin ana ulasim aglarini birbirine baglayan,
Gzellikle sanayi bolgeleri, organize sanayi bélgeleri (OSB'ler) ve sehirlerarasi baglanti
yollari igin kritik bir rol oynayan Bursa Cevre Yolu bulunmaktadir.

S0z konusu alan Demirtag Organize Sanayi Bolgesinin kuzeyinde konumlanmak olup

cevresinde imalathane alanlari bulunmaktadir.

e S0z konusu parselin kuzey-batisindaki kdse noktasinin kot dederi 174 metre
iken glney-dogusundaki kdse noktasinin kot degeri 161 metre olup 13m’lik
fark bulunmaktadir. Parselin egim durumu incelendiginde %15’lik bir edime
sahiptir. Bu durum parselin mimari agidan yapilasmasina miisaade
etmemektedir.

e Onayl imar plani, plan notlarinda “KOT TABII ZEMIN ORTALAMASINDAN
ALINACAKTIR. "maddesi bulunmaktadir. Séz konusu plan notu kapsaminda
parselin ortalama kot degeri 167metre olup parselin dogu kosesindeki kot
degderi arasinda 3metrelik fark bulunmaktadir.

o Plan notlarinda bulunan ilgili madde kapsaminda s6z konusunu parselin kot

degerleri sebebiyle mimari agidan nitelikli bir yapi yapilamamaktadir.

Tam bu temel gereksinimler igiginda, parselde kot degerleri sebebiyle olusan

yapilagma sorununun gideriimesi amaciyla plan notu degisikligi hazirlanmistir.



2.PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER
2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

S0z konusu Demirtas Dumlipinar mahallesi 10512 ada 1 parsel, Bursa'nin énemli
organize sanayi bdlgelerinden biri olan Demirtas Organize Sanayi Boélgesi'nin

150metre kuzeyinde konumlanmaktadir.

Demirtag Dumlupinar Mahallesi, Osmangazi ilgesinin dogu kesiminde, Bursa-Ankara
Karayolu (D200) glizergahina yakin bir konumda yer alir. Bursa-Ankara Karayolu,
Bursa Cevre Yolu ile dogrudan baglantilidir ve séz konusu parselin bulundugu alan,
sehir i¢i trafigini rahatlatan bu ¢evre yoluna erigsim agisindan avantajlidir. Bursa Cevre
Yolu'nun Demirtas bolgesine yakin kisimlari, sanayi tesisleri, lojistik merkezler ve

yerlesim alanlari arasinda bir képrii gorevi gorr.

10512 ada 1 parselin bulundugu bélge, Bursa Cevre Yolu'nun sagladidr stratejik
ulasim imkanlari, sanayi ve ticaret aglarina yakinlik ile sehir merkezi ve dogal alanlar
arasinda dengeli bir konum sunar. Bu durum, alani hem lojistik hem de yerlesim

amacli kullanimlar igin cazip Kkilar.

Plan Degisikligi Hazirlanan Alan



2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI
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2.2.1. Demografik
Bursa lli Osmangazi ligesinin 2024 yili toplam niifusu, 885.273 kisidir. Demitas

Dumlupinar Mahallesi niifusu ise 8.676 kisidir.

2.2.2. Ekonomik Yapi

Bursa, llke ekonomisine sadladigi katma deger acisindan Istanbul, Kocaeli ve
Izmir'den sonra 4’ iincii sirada yer almaktadir. Tiirkive genelinde sosyo-ekonomik
geligsmiglik siralamasinda ise Bursa, istanbul, Ankara, [zmir ve Kocaeli'nden sonra 5.
nci siradadir. Bursa lli'nin Tirkiye GSMH' sine katkisi 1980 yilinda %3.2, 1990
yilinda %3.5, 2000 yilinda %3.7, 2004 yilinda %3.9 olmustur. Buna gére DIE
tarafindan tim Turkiye icin yaklasik 300 milyar dolar olarak aciklanan GSMH' nin 12
milyar dolar kismini Bursa kargilamistir. Tirkiye ekonomisinde énemli yeri olan Bursa
ilinde kisi basina diisen GSYIH 2000 yili rakamlarina gére 3.491 USD olup bu rakam
Turkiye ortalamasinin = (2.941) tizerindedir. Isguciiniin  istihdami  acisindan
bakildiginda; Turkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer almaktadir. 1970 yilinda il
genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda ylizde 69,7 artisla 662.517'e

ylkselmistir.

| Sektdrler/Yillar | 1980 | % 1990 % 2000 %
Tanm 257.699 |51.98  [265.520 140,08  [277.075 |33.56
Sanayi 114.684 [2313  [207.164 [3127  [270.059 |32.71
Hizmetler 123.430 [24.89  |189.833 2865  |278.397 [3372
Toplam (calisan savisl) _ 1495.813 100.00 1662.517 |100.00  [825.531 [100.00
ILNiifusu 658.455 1.225.089 2.125.140
____CalsanNifus % 7530 | 16408 | 13886 |

1980 yil verilerinde galigsan kisi sayisi son derece ylksektir. Bunda en énemli faktér,
Bursa ilinde aile igletmelerinin bu verilerde dikkate alinmasi olmustur. Tarim sektéri:
1990'da, 1980 yilina gore; 1.03 oraninda gelisme, 2000’de 1.07 oraninda gelisme
saglamistir. Sanayi sektért 1990'da 1.8 oraninda gelisme, 2000'de 2,3 oraninda
gelisme saglamistir. Hizmetler sektort, 1990 yilinda 1,5 oraninda, 2000’de ise 2.2

oraninda gelisme saglamistir.



Planlama alani ise mevcut konumu itibari ile ticari rol Ustlenmesi gereken bir
fonksiyona sahip olmasi gerekirken, tizerinde bulunan ruhsatsiz yapilar ve yapilarin
ticari fonksiyona uygun olmayan konumlari alanin gelisiminde olumsuz yonde etki
etmektedir. Yine alan igindeki depo atolye tarzi yapilarda yine bolge karakteristigini
olumsuz yoénde etkilemektedir. Bu nedenler ile bolgenin ekonomik kapasitesinde |

onemeli bir varliktan s6z etmek mimkiin degildir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alaninin ¢evresinde bulunan donati alanlarina olan erisimini incelemek
amaciyla yuruyls mesafesi olarak 500m yaricapinda daire gizilmistir. Belirtilen

mesafeler igeriginde ibadet alani, acik spor tesis alani, ilkokul alani,

Bolgedeki teknik altyapi hizmetleri genel olarak yeterli diizeydedir:

Ulagim: Mahalle i¢indeki yollar asfalt kaplamaldir. Toplu tasima hizmetleri otobiis ve
taksi dolmuslariyla saglanmaktadir.

Su ve Kanalizasyon: igme suyu ve kanalizasyon hizmetleri diizenli olarak
sunulmaktadir. Alanda bulunan yapilar icme suyu ihtiyaclarini sehir sebekesinden

saglamaktadir.

)



Elektrik ve Telekomiinikasyon: Elektrik ve telefon altyapisi mevcuttur ve hizmetler
sorunsuz bir sekilde saglanmaktadir.

Dogalgaz: Bodlgeye dogalgaz altyapisi ulastirilmis olup, haneler bu hizmetten
faydalanmaktadir.

Atik Yonetimi: Cop toplama hizmetleri diizenli olarak yurittilmektedir.
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Planlama Alani Ulasim Agi
2.4.JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Bagkanlidi tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayili (mikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde yururluge giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi"na gére deprem

tehlike durumu asagidaki haritada gosterilmistir. Planlama alani haritaya gore 0.2-0.3
araliginda orta tehlikeye daha yakindir.
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Ttirkiye Deprem Tehlike Haritasi
2.4.2. Morfolojik Yapi

Planlama alani ylkseklik, glineyden yoninden kuzey yénine dogru artmaktadir.
Alanda en kiclk kot 161 m, en yUksek kot ise 174 m olarak belirlenmistir.

2.4.2.1. EgGim Durumu

S0z konusu alanin edim durumuna bakildiginda ylkseklik gtiney yoéniinden kuzey
yontne dogru artmaktadir. Gliney yoninden Kuzey yoniine edim %15 civarindadir.
Dogu yoéninden bati yoninde dogru ciddi bir ylkseklik degismesi goérilmemistir.

Alanda ortalama egim %10-15 araligindadir.
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Yukaridaki analizde, s6z konusu parselin kuzey-batisindaki kdse noktasinin kot
degeri 174 metre iken giiney-dogusundaki kése noktasinin kot degeri 161metre olup
13m’lik fark bulunmaktadir. Parselin egim durumu incelendiginde %15’lik bir egime

sahiptir. Bu durum parselin mimari ag¢idan yapi yapmasina musaade etmemektedir.

2.4.2.2. Yonelim Durumu

Alanda yukseklik giiney yoniinden kuzey yoni yoniine dogru artmaktadir. Dolayisi ile

arazinin hakim baki yonud giney yéni olarak belirlenmistir.

2.5. ARAZI KULLANIMI
Mevcut durumda 10512 ada 1 parsel Uzerinde herhangi bir yapilasma

bulunmamaktadir.

Planlama Alani Yakin Uydu Gortntisi
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Planlama Alani Arazi Fotografi
2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Parsel, tapu kadastro genel madurligl, parsel sorgu uygulamasinda arsa
vasfindadir. 10512 ada 1 parsel 3.596,55 m? buytkltgindedir. S6z konusu parsel

Ozel mulkiyettir.

2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1. 11100000 Olgekli Gevre Diizeni Plani

Plan degisikligi hazirlanan alan Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Planinda Yerlesim Alanlari basligi altinda "Planlama Alani" kapsaminda kalmaktadir.

Onayli 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Durumu

(,Dk




2.7.2.1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligi hazirlanan parseller Bursa Blylksehir Belediyesi Merkez Planlama
Bolgesi 1/25.000 Olcekli Nazim Imar Planr’nda “Konut Disi Kentsel Calisma Alani”

olarak planh durumdadir.
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2.7.3. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani
Plan degisikligi hazirlanan alan onayli Osmangazi Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim

imar Planinda “ Konut Digi Kentsel Calisma Alani” olarak planhdir.
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Onayli 1/5000 Olgekli Nazim [mar Plani




2.7.3. 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu alan Plan degisikligine konu alan Bursa Blylksehir Belediye
Meclisi’'nin 18.09.2014-893 sayili karari ile onayh 1/1.000 Olgekli Demirtas Organize
Sanayi Bélgesi Kuzeyi Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup 10512 ada 1

parselleri kapsamaktadir.

Parsel onayh 1/1.000 olgekli uygulama imar planinda imalathane alam olarak
batisinda ve kuzeyinde 10 metre ¢cekme mesafesiyle Emsal=1.20 Hmax=10.50
yapilasma sartlanyla planh durumdadir. Ayrica parselin batisindan ve kuzeyinden

15 metre genislinde tasit yollari mevcuttur.

Onayli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani



3. PLAN DEGISIKLIGI
3.1. PLAN DEGIiSiIKLiIGi GEREKGESI

18.09.2014 tarihi ile yirurliikte olan, 1/1000 Olgekli Demirtag Organize Sanayi
Bolgesi Kuzeyi Imar Plani kapsaminda Osmangazi iigesinde yer alan Demirtag

Dumlupinar Mahallesi, 10512 ada, 1 parseli kapsamaktadir.

Parsel onayl 1/1.000 6lgekli uygulama imar planinda imalathane alani olarak

Emsal=1.20 Hmax=10.50 yapilagma sartlariyla planh durumdadir.

S6z konusu parselin kuzey-batisindaki k6se noktasinin kot dederi 174 metre iken
gliney-dogusundaki kése noktasinin kot degeri 161 metre olup 13m'lik fark
bulunmaktadir. Parselin egim durumu incelendiginde %15'lik bir egime sahiptir bu

durum parselin mimari agidan yapilagsmasina misaade etmemektedir.

Onayll imar plani, plan notlarinda “KOT TABIl ZEMIN ORTALAMASINDAN
ALINACAKTIR. "maddesi bulunmaktadir. S6z konusu plan notu kapsaminda parselin
ortalama kot degeri 167 metre olup parselin dogu késesindeki kot degeri 170 metre

arasinda 3 metrelik fark bulunmaktadir.

Tom bu temel gereksinimler 1siginda, parselde kot dedgerleri sebebiyle olusan

yapilasma sorununun giderilmesi amaciyla plan notu degisikligi hazirlanmistir.

3.2. PLAN DEGISIKLIGI ONERISi ve PLAN KARARLARI

Parsel onayli 1/1.000 dlcekli uygulama imar planinda imalathane alani olarak
batisinda ve kuzeyinde 10 metre gekme mesafesiyle Emsal=1.20 Hmax=10.50
yapilagsma sartlarnyla planli durumdadir. Ayrica parselin batisindan ve kuzeyinden

15 metre genislinde tasit yollari mevcuttur.

Onayli imar plani, plan notlarinda “KOT TABii ZEMIN ORTALAMASINDAN
ALINACAKTIR. "maddesi bulunmaktadir. S6z konusu plan notu kapsaminda parselin
ortalama kot degeri 167 metre olup parselin dogu kdsesindeki kot degeri ise 170

metre olup aralarinda 3metrelik fark bulunmaktadir.

Plan notlarinda bulunan ilgili madde kapsaminda s6z konusunu parselin kot degerleri

sebebiyle mimari acidan nitelikli bir yapi yapilamamaktadir.



Tum bu temel gereksinimler isiginda, parselde kot degerleri sebebiyle olugan
yapilasma sorununun giderilmesi amaciyla plan notlarina “Sifir kotu, parselin
cephe aldigi kuzeyindeki yolun en diigiik kirmizi kotundan alinacaktir.” Maddesi
eklenmistir.

3.3. PLAN NOTU
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-DEMITAS DUMLUPINAR MAHALLESI 10512 ADA 1 PARSELE ILISKIN |
|PLAN NOTU:
i 1. Sifir kotu, parselin cephe aldigi kuzeyindeki yolun en dustik kirmizi kotundan

alinacaktir. I
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