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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa lli, Osmangazi ligesi, Tayakadin Mahallesi, H22D07A2D pafta, 4089
ada 25-26-27-29-30-31 ve 32 parsellerde kayith tasinmazlar ile ilgili olarak
yurarlikteki 1/1000 Olgekli Bursa Ordekli Hamami ve Cevresi Koruma Amacgli
Uygulama imar Plani degisikligi hazirlanmistir. S6z konusu alan {izerindeki
parsellerin mulkiyetlerinin birlestirimesi sonucunda, daha butiinciil, daha kullanisli
ve daha islevsel bir yapi olusturulmasi amaglanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

Plan degisikligine konu alan Osmangazi ilgesi, Tayakadin Mahallesinde yer
almaktadir. Planlama alani yakin gevresinde sosyal tesis alani, ticaret-konut alani
ve tescilli yapilar yer almaktadir. Planlama alaninin bulundugu parsellerin ise
baytk bir kismi Osmanli Otopark Alaninda kalmaktadir. Planlama alani Hasim
Iscan Caddesi'ne 30 metre mesafede konumlanmaktadir. Alanin batisinda Fomara
Meydani, Zafer Plaza, Tophane Parki ve Piring Han, dogusunda ise Demirtagpasa
Hamami, Salih Seremet Orta Okulu gibi donati alanlarinin yer aldigi fonksiyonlar
bulunmaktadir.



2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu alan, Bursa Ili, Osmangazi llgesi, Tayakadin
Mahallesi sinirlarindadir. Planlama alani Doganbey Toki Konutlari'na yaklasik 300
m mesafede, Hasim Iscan Caddesine yaklasik 30 m mesafede, Kemal Bengi
Caddesi'ne yaklagik 710 m mesafede, Yeni Cumhuriyet Caddesi'ne yaklasik 380
m mesafede, Fevzi Cakmak Caddesine yaklasik 580 m mesafede, incirli
Caddesi'ne yaklasik 1,2 km mesafede, Cemal Nadir Caddesi'ne yaklasik 800 m
mesafede, Altiparmak Caddesi’'ne yaklasik 870 m mesafede, Atatiirk Caddesi'ne
yaklasik 680 m mesafede, Zafer Bulvari’'na yaklasik 1,3 km mesafede, Ali Ferruh
Yicel Caddesi’'ne yaklasik 950 m mesafede, Ulucami Caddesi'ne yaklasik 640 m
mesafede, Kent Meydan’na yaklasik 1,12 km mesafede, Merinos Parki'na
yaklagik 1,6 km mesafede, Anadolu Caddesine yaklasik 1,7 km mesafede,
Ankara Yolu Caddesi’'ne yaklasik 770 m mesafede, Davutkadi Caddesi'ne yaklasik
1,8 km mesafede, Visne Caddesi'ne yaklasik 2,3 km mesafede, Yeni Yalova Yolu
Caddesi'ne yaklasik 1,7 km mesafede, Teyyareci Mehmet Ali Caddesi'ne yaklasik
2,3 km mesafede ve Sehit Astsubay Oksan Altanay Caddesi'ne ise yaklasik 1,4
km mesafede konumlanmaktadir.

Sekil 1:Planlama Alaninin Uydu Gériintiisiindeki Yeri
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Sekil 2: Planlama Alaninin Yakin Uydu Gériintiisiindeki Yeri

PLANLAMA ALANI
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

2019 TUIK verilerine gére Osmangazi lige nifusu 876.048 dir. Plan
degisikligine konu parselin yer aldigi Tayakadin Mahallesi niifusu ise 1912 olarak
belirlenmistir.

Osmangazi llgesi, 71.400 hektar alaniyla lkemizdeki 56 ilden daha
biyuktur. 136 adet mahallesi bulunan Osmangazi, Bursa’da sosyal hayatin ve
ekonominin de merkezidir.

Osmangazi; tarihi kiltarel zenginlikleri, dagi ve kaplicalariyla bir turizm
kenti, essiz tabiati ve verimli ovasiyla bir tarim kenti, endustriyel tesisleri ve
sanayisiyle de bir sanayi ve ticaret kentidir. Farkli is alanlarini barindiran ilgede bu
nedenle gundiz nifusu 1 milyonu gegmektedir.

ligede, otomobil, otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj
sanayi, kundura sanayi, tarim araclari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi,
makine ve madeni esya yapimciligi, elektrik motoru sanayi, dékiim sanayi,
marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bigakgilik
sanayi ¢cok gelismistir. Bunlarin disinda yagd ve un fabrikalan tretim yapmaktadir.



Osmangazi'de ayrica sosyal hayati canlandiran 554 restoran, sinema ve alisveris
merkezleri ve 88 adet otel yer almaktadir.

Osmangazi ligesi Tayakadin Mahalle niifusu ilcede yer alan diger mahalle
nufuslarindan az olsa da konum itibariyle islevselligi yiiksek ve Bursa tarihinin
basladigi Bursa’nin merkezi olan bir alanda yer almaktadir. Cevresindeki birgcok
ticaret-konut ve ticaret merkezi yer alan bélgenin Bursa ekonomisine katki
sagladigi kaginilmazdir. S6z konusu alanda ikamet eden niifus bulunmamaktadir.
Planlama alani yakin gevresinde is merkezleri, ticarethaneler, saglik sektorii ve
¢ogunlukla hizmet sektérii bulunmaktadir. Planlama alani igerisine giren 4089 ada
25-26-27-29-30-31 ve 32 parsellerin toplam alani 1134,8 m? bilytklugundedir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani ve yakin gevresinde; Mezarlik Alani, Sosyal Tesis Alani,
Kilttrel Tesis Alanlari, Cami Alani, Trafo Alani, Konut Alanlar, Ticaret-Konut
Alanlari, Aligveris Merkezleri, ve Yol Alani bulunmaktadir. Plan degisikligine bagli
olarak planlama alani ve yakin gevresinde teknik ve sosyal altyapi alanlarini
etkileyecek bir durum s6z konusu degildir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik
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Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Bagkanl§ tarafindan yenilenen,
18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (miikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan
ve 1 Ocak 2019 tarihinde yururluge giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi’na
gére deprem tehlike durumu yiiksek olan alan kategorisine girmektedir. Bu



nedenle Deprem Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Y&netmelik
Hikamlerine uyulmasi gerekmektedir.

2.4.2. Morfolojik Yapi

Planlama alani 40° dogu enlemi, 28° kuzey boylaminda konumlanmaktadir.
Planlama alani hemen hemen diiz bir arazi yapisina sahip olup, planlama alani ve
yakin cevresinde konut alanlar, ticaret alanlari, sosyal tesis alanlari yer
almaktadir.

Bélgede 1liman ig bati Anadolu'nun karasal iklimi gorulur. En sicak ay
Temmuz, en soguk ay Subat ayidir. Kisin hava yagish geger. Yagdis 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. llcede nem
orani % 58 olup oldukga yiiksektir.

2.4.2.1. Egim Durumu

Planlama alani hemen hemen diiz bir arazi yapisina sahiptir. S6z konusu
taginmazlarda egim %3.8-4 araligindadir. Ancak planlama alani guneyinden
kuzeyine dogru gidildikge egim %4-4.2 civarina gikmaktadir.

2.4.2.2. Yonelim Durumu

Planlama alaninda gogunlukla diiz bir arazi yapisi hakimdir. Ancak cok az
da olsa kuzeydogu'ya dogru gidildikge edim artmaktadir. Dolayisi ile y6nelim
kuzeydogu yoniindedir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Plan degisikligine konu tasinmazlarin biyik bir béliminde Osmanl
Otopark hizmet vermektedir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Planlama alanina giren parsellerden 4089 ada 25 parsel 232,74 m?
blyukluginde, 26 parsel 90,41 m? buyuklugunde, 27 parsel 73,86 m?2
bayukligunde, 29 parsel 167,19 m? biyuklugiunde, 30 parsel 150,66 m?, 31 parsel
179,72 m? buyuklugunde ve 32 parsel ise 641,41 m? blayuklagindedir. Mulkiyetler
6zel milkiyet olup tim parseller sahsa aittir.



2.7. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI

7.1. 1/100000 Olgekli CDP
Sekil 3: Yiriirliikteki Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani ﬁrnegi
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Plan degisikligine konu alan, Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olcekli Cevre

Duzeni Plan’'nda “Mevcut Kentsel Yerlesim Alani” olarak planhidir.

Nazim Imar Plani

2.7.2. 1/25000 Olcekl
Sekil 4: Yiiriirliikteki Bbgsb Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nip Ornegi
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Plan degisikligine konu alan, yurirlikteki Bursa Biyiksehir Belediyesi
Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Plan’'nda “Merkezi is Alani”
olarak planlidir.

2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Sekil 5: Yiiriirliikteki Osmangazi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Ornegi

o

Plan degisikligine konu alan, yurtrltkteki 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim
imar Plani’'nda “Merkezi is Alani” olarak planlidir.



2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Sekil 6: Yiiriirliikteki Bursa Ordekli Hamami ve Cevresi 1/1000 Olgekli Koruma Amach
Uygulama Imar Plani Ornegi
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Plan degisikligine konu alan, yurtarluk Bursa Ordekli Hamami ve Cevresi
1/1000 Olgekli Koruma Amagli Uygulama imar Plani’nda “Ticaret-Konut Alani ve
Yol Alan” olarak tanimlidir. Yol alani olarak goriilen bélgede Otopark Isletmeciligi
yapilmaktadir. S6z konusu alan korunan alanlar icerisinde kalmaktadir.

3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Plan degisikligine konu 4089 ada 25-26-27-29-30-31 ve 32 parseller
Bursa'nin Osmangazi ligesinde ve konum itibariyle de Bursa’da merkez kabul
edilen bolgede yer almaktadir. Alanin bulundugu bélge tarihi olarak eski ve kokli
bir tarihe dayanir. Alanin dogusunda Yildirim Beyazit déneminden kalma Ordekli
Kaltar Merkezi bulunmaktadir. Alan gevresi Ticaret Alanlari ve Sosyal Tesis
Alanlarinin yogun oldugu bir bélge ve ayrica alanin dogusunda yer alan &nemli
tarihi degere sahip olan Ordekli Kultur Merkezi'nin bulundugu bir bélgedir.
Alandaki parsellere iligkin de alana butiinctl anlamda bakildiginda daha kullanigli
ve daha iglevsel olarak kullanabilmek adina bahse konu parsellerin bir bélimlerini
kapsayan Ozel Sosyal Tesis Alani yapilacaktir. Diger yandan diger sivil mimari
ornekleri ve Ordekli Kultir Merkezi ile bir btiin olusturarak sosyal ve kulturel
altyapiyi arttiracagr 6ngérulmektedir. Yururlukteki plan ile kiyaslandiginda oéneri
planin yogunluk azaltici bir nitelikte oldugu gézlenmekte ve donati alanlarini ise



arttirici nitelikte oldugu géralmektedir. Yururlukteki planda Ticaret-Konut Alani’nin
yer aldigi ve parga parsellerin bulundugu alanda bitiinciil bir yapi ve batiincil bir
plan hedeflenmistir.

Ayrica alan ile ilgili detayli bir mimari proje calisilarak butuncil bir yap!i
tasarlandid icin tanimlanan tek kitleye tek bir su basman kotu belirlenerek kentsel
caligma kapsamindaki siluet ve gabari sinirlarinin altinda kalacak sekilde ele
alinmistir. Oneri galigma alaninda ada bazinda bir diizenleme olup mevcut imar
planlarinda belirlenen kutle dis konturlarina titizlikle uyulmasi hedeflenerek bina
sinirt ile ada hatti birbiriyle értismustiir. S6z konusu alanda alanin ¢evresinde yer
alan yaya yollari géz o6nune alinarak karar verilen otopark girisi adanin
kuzeybatisinda sembol ile gésterilen alanda yer se¢mistir. Planlama alaninin yer
aldigi bolgede alan igerisinde bulunan tescilli yapinin da alanla bitiincil bir yapi
kazandiriimasi amaglanmaktadir. Ayrica Bursa Kultur Varliklarini Koruma Bdlge
Kurulu'nun talebi Gzerine 24.03.2021 tarih ve 10287 sayili karari dogrultusunda
plan tzerinde gésterilen i¢ avlu ile dis baglantiyr saglamak igin 2 m. genigliginde
belirlenmis irtifak hakkina gére proje dizenlenmesi gerektigi belirlenmistir. Bu
nedenler g6z 6niine alinarak plan degisikligi gerekliligi meydana gelmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKiN ANALIZLER

S6z konusu planlama alaninda Ticaret-Konut Alanlar ve Otopark
Isletmeciligi bulunmaktadir.

Planlama alaninin yakin gevresinde konut alanlari, okul alani, kiiltiirel tesis
alani, sosyal tesis alani, dini tesis alanlari, saglik tesis alani, mezarlik alani, ticaret
alanlari, ticaret-konut alanlari, park ve dinlenme alanlari gibi cesitli donati alanlari
bulunmaktadir. Planlama alaninin yakin gevresinde teknik altyapi kapsaminda
(kati atik depolama tesisi, su aritma tesisi gibi) tesisler bulunmamaktadir.

Planlama alani Doganbey TOKI Konutlar’nin yaklasik 300 m glneyinde,
Demirtagpasa Hamami'nin yaklagik 312 m batisinda, Fomara Meydanr'nin
yaklagik 550 m dodusunda, Ulu Cami’'nin yaklasik 680 m kuzeydogusunda,
Panorama 1326 Bursa Fetih Muzesi'nin yaklagik 685 m kuzeybatisinda, Ahmet
Pasa Mezarligrnin yaklasik 950 m guneydogusunda, Adliye’nin yaklasik 560 m
guneybatisinda yer almaktadir.



Sekil 7:Planlama Alaninin Uydu Gériintiisii Uzerindeki Analizi
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3.3. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi

Sekil 8: Oneri Bursa Ordekli Hamam_l ve Qevres_i 1/1000 Olgekli Koruma Amach Uygulama
Imar Plani Ornegi

3.3.1. Plan Kararlari

Bursa ili, Osmangazi Ilcesi, Tayakadin Mahallesi sinirlarinda kain ve tapunun
H22D07A2D pafta, 4089 ada, 25-26-27-29-30-31 ve 32 parsel numarasi ile kayith
taginmazlara iligkin olarak, 1/1000 Olgekli Ordekli Hamami ve Cevresi Koruma
Amagli Uygulama imar Plani degisikligi yapilarak, séz konusu parsellerin;
hazirlanan mimari projedeki bina formu dikkate alinarak ada hattiyla ¢akistirilarak
katle dis konturlarina aynen uyulmustur. Yurirlilk plandaki ada icinde kalan yol
alan fonksiyonu iptal edilerek, yeni yapilan bina formunun icinde kalan yeni bir
aclk alan tasarlanmistir. Yapi ingaat alani olarak mevcut imar durumu ile elde
edilebilecek toplam déseme alani asimamistir. i¢ aviuda yer alan pencere
boyutlari, yine tamamen igte kalan mescit hacminin kible duvari ile cati-sacgak
malzeme ve bigimleri konusunda daha serbest davraniimistir. Boylece yogun
kullanimin oldugu sirkiilasyon ve toplanma alanlarinin yuzeylerinde islevin
gerektirdigi dogal aydinlatma ve havalandirmanin saglanabilecegi acikliklar ve
glnes kontrol elemanlari 6nerilmistir. Cakistirilan bina formu yurrltkteki planin
~ada hatlarindan gegirilerek ve plan degisikligi yapilarak “Ozel Sosyal Tesis
Alani” olarak planlanmigtir. Bursa Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun
talebi tizerine 24.03.2021 tarih ve 10287 sayili karari dogrultusunda plan tzerinde
gosterilen i¢c avlu ile dis baglantiyr saglamak igin 2 m. genisliginde belirlenmis



irtifak hakkina gére proje duizenlenmistir. Parsele iliskin 7 adet plan notu plana
ilave edilmistir.

3.3.2. Hesaplar

PARSEL TAPU
ADA NO PARSEL NO BOYOKLUED
4089 25 232.74
4089 26 90.41
4089 27 73.86
4089 29 167.19
4089 30 150.66
4089 31 179.72
4089 32 641.41
TOPLAM 1535.99
YURURLUK ONERI )
FONKSIYON PLAN(M?) PLAN(M?) EARK(NY')
TICARET-KONUT ALANI 918.66 0.00 -918.66
YOL ALANI (ADA iCi) 213.62 0.00 -213.62
OZEL SOSYAL TESIiS
ey 0.00 1132.28 1132.28
TOPLAM 1132.28 1132.28 0.00
ADA/PARSEL iMARLI ALANDA KALAN PARSEL
NO BUYUKLUKLERi -ONERi PLAN(M?)
4089/25 164.94
4089/26 68.37
4089/27 69.01
4089/29 165.60
4089/30 149.87
4089/31 162.58
4089/32 351.91
TOPLAM 1132.28
Sekil 9:Plan Uygulama Tablosu
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3.3.3. Plan Notlarn

Cephe hattinda olmayan yerlerde cati egimi %33'den az olabilir. Pencere
oranlarinda ve kullanilacak malzemelerde degisiklikler yapilabilir.

Sifir kotu kése kotlari ortalamasina gore belirlenir.

Otopark girigi } sembol ile plan tizerinde gésterilmistir.

Zemin ve/veya bodrum katta ticari birimler yer alabilir.

Ozel Sosyal Tesis Alanindan kiltirel birimler olarak toplanti salonlari,
katiphane, mescit, idari birimler yer alabilir.

Otopark ihtiyaci parselin bodrum katlarinda ¢6zumlenebilir.

Bursa Kultar Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 24.03.2021 tarih ve 10287
sayili karari dogrultusunda plan tizerinde gosterilen i¢ avlu ile dis baglantiyi
saglamak icin 2 m. genisliginde belirlenmis irtifak hakkina gére proje
duzenlenir.

Saygilarimla arz ederim.



