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OSMANGAZI
BELEDIYESI

OSMANGAZi BELEDIYE BASKANLIGI
KENTSEL TASARIM MUDURLUGU

BURSA ILi, OSMANGAZI ILGESI, ALASAR MAHALLESI
4459 ADA 43 NOLU PARSELIN GUNEYINDEKI ALANA ILISKIN
171000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

PIN: UiP- 16381198

Osmangazi Belediye Meclisi'nin
09/02/2022 tarih ve 116 sayili karari ile
uygun bulunmustur.

Mustafa DUNDAR

Bursa Blylksehir Belediye
Meclisi'nin 7}/ ZL /2022 tarih ve
AL, sayili karari ile onaylanmistir.
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Hazirlanan 1/1000 olcekli uygulama imar plani degisikligi; Bursa Ili, Osmangazi
licesi, Alagar Mahallesi, H22-A-22-A-4-A pafta, 4459 ada 43 nolu parselin glneyinde
planlanan trafo alanlarini kapsamaktadir.

UEDAS tarafindan hazirlanmasi talep edilen plan degigikligi ile bolgedeki enerji
ihtiyacinin kargilanmasi amaclanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER
Planlama alani Marmara Bolgesi'nin giineydogusunda yer alan Bursa kentinde yer
almaktadir. Bursa kenti ytizolgtimi 10.886,38 km? (g6l dahil)'dir. Bursa kenti 17 ilgeden
olusmaktadir. En buyiik ilgesi planlama alanin yer aldigi Osmangazi ligesidir.

Osmangazi ligesi’nin kuzeyinde Gemlik llgesi, glineyinde Orhaneli- Keles ligeleri,
dogusunda Yildinm- Giirsu- Kestel ligeleri, batisinda ise Nilufer- Mudanya llgeleri
bulunmaktadir.

Osmangazi ligesi Uludag'in eteklerinde, doguda Gokdere Vadisi'yle baglar; batida
Nilifer Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nilifer Cayr ve Bursa
Ovasi'ni icine alan topraklara sinir olusturan bélgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir
alana yayillmistir. Izmir, Istanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak noktasinda bulunan
Osmangazi, Mudanya Limani'na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik'e 30 km uzakliktadir.
Osmangazi ligesine bagli 136 mahalle bulunmaktadir.

Bursa lli ldari Yapi




2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlanan alan Bursa kent yerlesim alaninin kuzeyinde yer almaktadir. Alanin
Bursa kent merkezine uzakhgi yaklasik 10.5 km’dir.

S6z konusu alanin batisindan gegen Bursa-Yalova Karayolu'na mesafesi yaklagik
50m’dir. Alan, glineyinden gegen Bursa Cevre Yolundan cephe almaktadir.

Planlama alaninin kuzeydogusunda bulunan Bursa Dogal Gaz Cevrim Santrali'ne
uzakhig! yaklagik 1.8km’dir.

WPlan aim
¥4459:'Nd

Planlama Alant Konumu

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2020 yili sonuglarina goére Bursa
ilinin toplam nifusu 3.101.833 Kisidir. Bu nifus, 1.530.767 erkek ve 1.551.066 kadindan
olugmaktadir. % 50,00 erkek, % 50,00'1t kadindir.

Osmangazi ilgesinin ndfusu 2020 yilina gére 881.459 kisidir. Bu nifusun
441.739'u erkek ve 439.720’'si kadindan olugmaktadir.

Toplam nifusun %50,11°i erkek, %49,89’u kadindir.

Osmangazi ilgesi 881.459 olan niifusuyla Bursa ilinin niifus bakimindan en biyuk
ilgesi olup il nufusundaki orani %28 civarindadir. Bursa ilinde Osmangazi'yi sirasiyla
Yildinnm ve Nilufer ilgeleri takip etmektedir. Bu ti¢ merkez ilgenin ntfuslar toplami
2.023.467 olup, toplam nifusun % 65'ini olusturmaktadir.
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Yil Osmangazi Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2020 881.459 441739 439720
2019 876.048 439.958 436.090
2018 862.516 432.431 430.085
2017 856.770 430.234 426.536
2016 841.756 423.478 418.278
2015 826.742 415.625 411.117
2014 813.262 408.505 404.757
2013 802.620 403.098 399.522
2012 792.219 397.687 394.532

Planlama alaninin yer aldigi Alasar Mahallesi 2020 yilina gore ntifusu 1.731kigidir.

Bursa, tlke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan Istanbul, Kocaeli ve
Izmirden sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara Bélgesinde ise Istanbul'dan sonra 2.
Siradadir. Bursa toplam 1.088.638ha. alana sahip olup, bunun 354.143ha.’i tarim yapilan
kiltor arazisi teskil etmektedir. Kultir arazisinde iklim sartlanina bagh olarak hemen her
tarla tarim GriinQ yetistiriimektedir.

Bursa Hizmetler Sektérii agisindan Marmara Bélgesi'nde Istanbuldan sonra en
gelismis ildir.3 merkez ilgede (Osmangazi, Yildinm, Niliifer) ise hizmetler sektorl
1.sirada, sanayi sektérii 2.siradadir. Bu ilcelerde hizmetler sektérinin 1.sirada yer
almasi diger ilgelere gore sehirlesme seviyelerinin yliksek oldugunun gostergesidir.

iice merkezleri itibariyle hizmetler iggtictiniin il toplami iginde pay dagihminda en
biyilk pay %37 ile Osmangazi ligesindedir. Diger merkez ilgelerden Yildirim ligesi'nin
payl %27.73, Nilufer llgesinin payi ise %171'dir. Osmangazi, Nilufer, Yildinm lige
merkezlerinde hizmetler isgticintin toplami il toplami iginde paylarinin toplami %75.82
pay olusturmaktadir.

Osmangazi ligesi Bursa kentsel yerlegim alaninin en eski tarihi dokuyu barindiran
ve merkezi iceren yerlesim bolgesidir. Osmangazi ligesinde %50 ile hizmetler 1.sirada,
%37 ile sanayi 2.siradadir. Tarimin payi ise %10’dur.

Eski tarihi merkezi ginimize tasiyan Hanlar Bélgesi, Kapali Carsi, Tuz Pazari
gibi ticari fonksiyonlarin yogunlastigi ticaret alanlari ile Bursa kent yerlegiminin en 6nemli
ticaret akslarn (inénii Caddesi, Gazcilar, Cumhuriyet Caddesi, Atatirk caddesi) ilgede yer
almaktadir. Bursa kentsel yerlesim alani ve Bursa il sinirlari iginde ticari faaliyetlerin en
yogun oldugu bélge Osmangazi ilgesidir. Osmangazi ligesi Bursa llinin MIA (Merkezi is
Alanlar) bolgesidir.

Ayrica ilce sinirlan iginde Il genelinde en buyiik aligveris merkezleri (Korupark,
Zafer Plaza, Anatolium, Carrefour, As Merkez, Ikea, Ozdilek, Kent Meydani, Metro Gross
Market) yer almaktadir. 475ha. yuzolgiimindeki DOSAB (Demirtag Organize Sanayi
Bélgesi) ilge sinirlari iginde yer alan tek Organize sanayi bélgesidir.

licede ozellikle merkez gevresinde ve Yalova yolu gevresinde kiiglk sanayi,”
depolama igyerleri (Panayir, Alasar, Ovaakga, Eski Yalova Yolu, Kiiglik Balikl) yogun bir
sekilde gelismistir. ligenin kuzey kesimleri ise Bursa Ovasinin verimli tarim arazileri iginde
kalmaktadir. Tarim arazilerinde sulu tanm yapilmaktadir. Meyve ve sebzecilik 6n
plandadir.
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2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlanan alan teknik alt yapi amacldir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik
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Bursa Ili Deprem Bolgesi Haritas

Bursa ili tlke sinirlari iginde |. derece deprem kusaginda yer almaktadir.

BURSA ILI DEPREM KAYNAK FAY ZONLARI HARITASI o -
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Planlama alani; 17.01.2001 tarihinde Afet Isleri Genel Mudurligince onaylanan,

Jeolojik-Jeofizik-Jeoteknik Degerlendirme Raporu kapsaminda bulunmaktadir.

Degerlendirme raporuna gére; Zemin Degerlendirme Paftasinda turuncu renk olarak
lekelenmis ve Biyiik Sehir sinirlarinin blytk bir gogunluguna kargilik gelmektedir. Bu
alan icinde kalan yerlerin buytk bir kismi ‘ova koruma alanlar?’ iginde kalmaktadir. Butin
bu alanlarla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar verileri, sismik
kirllma ve rezistivite calismalari verileri neticelerine gére su sonuglara variimistir:

Jeolojik olarak, bu alanlarda bulunan altivyon ¢ok heterojen olup, yatayda ve duseyde
farkl yayilimlar géstermektedir.

Bu alanlarda, aliivyon genelde, ince malzeme ylzdesi daha fazla olan, kumlu, siltli,
yuksek pilastisiteli killerden olugmaktadir.

Arazi penetrasyon degerleri ortalama; N=10 — 25 arasinda degismekiedir. Saha
icerisinde miinferit olarak, N= 4 — 10 arasinda penetrasyon degerleri elde edilmis
olmakla beraber bu degerler kendi gevresinde bir buttinluk arz etmediginden genel
degerlendirmede pekte dikkate alinmamiglardir. Ancak uygulamada buna benzer
zemin kosullari kargisinda énlemler alinmalidir.

Yeralti su seviyesi, 0.50m. — 8.50m. arasinda degdismektedir.

Bu alanlar iginde yapilan rezistivite ¢aligmalari ile sondaj ¢alismalarindan elde edilen
veriler birbirlerini destekler nitelikler tagimaktadir.

Sahada yapilan sismik kirlma caligmalari neticesinde elde edilen zemin dinamik
degerleri ile sahadan alinan numuneler Uzerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir
tablo halinde rapor ekinde verilmektedir.

Bu alanlar i¢inde kalan ve farkl 6zellikler arz eden zeminlerde bulunmaktadir.
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-Kum-gakil ocagi olarak isletilmis alanlar.

Bu alanlar malzeme ocagi olarak igletilmis olup daha sonralari bazi igletilmis alanlar
kontrolsiiz olarak doldurulmus bazilan ise halen doldurulmamis sahalari
olusturmaktadir. Bu alanlarda kat ytksekliine bakiimaksizin ézel temel sistemleri
veya zemin iyilestiriimeleri yapiimadan yapilasmaya gidilmemesi gerekir. Bu ¢dzum
pahall metotlar gerektirdiginden bu tir alanlarin yesil saha olarak planlanmasi uygun
olacaktir.

- Sivilagma ve sisme ozelligi gdsteren alanlar.

Bu alanlarda sivilasma gorilebileceginden parsel bazindaki etutlerde bu durum
detayli irdelenmeli ve gerekli dnlemler alindiktan sonra yapilar projelendirilmelidir. Bu
bolgelerde 3 kat yiikseklige kadar olan yapilarda temeller yiizeysel temel sistemleri ile
teskil edilebilecektir. Ancak 3 katin tstiinde yapilagmaya gerek duyulursa 6zel temel
sistemleri ve zemin iyilestirmeleri yapilmasi gerekecektir.

Ayrica bu alanlarda sismeye ve sivilasmaya karsi gerekli énlemler ahnmalidir.,

Bu bélgelerdeki aliivyon zeminler deprem dalgalarina kaya zeminlere oranla 3 kat
daha fazla zemin buyitmesi géstermektedir. (Eyidogan.H ,2000 Bursa Ve Cevresinin
Depremselligi Ve Beklenen Yer Hareketleri. TMMOB Jeofizik Mih.Odasi Guney
Marmara Depremleri Ve Jeofizik Toplantisi, Bursa)

Zemin hakim titresim peryodu To=0.40 — 0.60sn arasindadir.

Zemin grubu C3/D1, sinifi ise Z3/Z4 olarak tanimlanmistir.

Kum-gakil ocagi ve sivilagsma potansiyeli diginda kalan alanlarda, zemin buyttmesi
dikkate alinarak, bodrum durumuna da bagh olmak kosulu ile 5kat ve ustli yapilarda
oturma problemleri nedeniyle derin temel sistemleri veya zemin iyilestirme
yontemlerine gerek duyulacaktir.

Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel dlgeginde etiit yapilmasi
gereklidir.

Afet bolgelerinde yapilacak vyapilar hakkindaki ~ yénetmeliklere — uyulmasi
gerekmektedir.
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2.4.3. Morfolojik Yapi

Planlama alanin bulundugu bélge Bursa yerlesim alanin diz kisimlarinda yer
almaktadir. Bolgenin dogu kesimleri daglhktir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alaninin arazi yapisi diizdr.

2.5. ARAZ| KULLANIMI
4459 ada 43 nolu parselin giineyinde planlanan trafo alaninin yakin ¢evresinde
ticaret kullanimli yapilar ve tanim alanlar yer almaktadir.

Planlanan trafo alaninin Gzeri bostur.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Plan degisikligi yapilan alan kamu milkiyetindedir.

Planlama Alanminin Miilkiyet Durumu

2R "




2.7. YUORURLUKTEKi PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100.000 Olgekli CDP

Planlama alam 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Gevre Diizeni Planinda “Yerlesim
Alanrnda ” kalmaktadir.

'PLANLAMA
ALANI

\
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Planlama Alaninin 1/100000 Olgekli Bursa 2020 Gevre Diizeni Planindaki Durumu

2.7.2. 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani

Planlama alani 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Planindaki “Konut Digi Kentsel
Caligma Alanlarr” nda kalmaktadir.
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Planlama Alaminin 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar Planindaki Durumu
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2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani 1/5000 Olgekli Osmangazi Belediyesi Nazim imar Plani'nda
“Parklar ve Dinlenme Alanlar’” nda kalmaktadir.

Planlama Alaninin Meveut 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar Planindaki Durumu

2.7.4. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligi yapilan alan onayh 1/1000 Olgekli Yalovayolu Uygulama imar
Plan’'nda “Park Alani” nda kalmaktadir.
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Planlama Alaninin Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planindaki Durumu
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3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Plan degisikligi yapilan alanda, UEDAS tarafindan bdlgedeki enerji ihtiyacin
kargilayacak trafo alani planlanmasi talep edilmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Planlama alaninin yakin gevresindeki énemli sosyal donati ve kullamim alanlari
soyledir:
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3.3. PLAN DEGIiSIKLIGI ONERISi ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Yalovayolu Uygulama imar Plani degisikliginde,
bélgedeki enerji ihtiyacinin kargilanmasi amaci ile H22-A-22-A-4-A pafta, 4459 ada 43
nolu parselin gtineyindeki park alaninda, giineyindeki 12m genigligindeki tagit yoluna
cepheli konumda, yaklasik 8.5mx16m=137m? yuzolgciminde bir adet trafo alani
planlanmigtir.

Alan Kullanim Tablosu

Alan Kullanimi Mevcut Plan (m?) Oneri Plan (m?)
Park 137 -
Trafo - 137
Toplam 137 137
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1/1000 Olgekli Osmangazi Revizyon Uygulama Imar Plani Onerisi

Hazirlanan plan degisikligi, boélgenin teknik altyapi ihtiyacini karsilamaya yénelik
oldugundan Imar Mevzuati ve sehir planlama ilkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.
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