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OSMANGAZi BELEDIYE BA$KANLIGI
KENTSEL TASARIM MUDURLUGU
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BURSA iLi, OSMANGAZI ILGESI, PANAYIR MAHALLESI
1/1000 OLCEKLI YALOVA YOLU PANAYIR MAHALLESI
UYGULAMA IMAR PLANI, 2311 ADA 294-295 NOLU
PARSELLERE ILISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

DEGISIKLIGI ve PLAN NOTU DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

PIN: UIP- 16031172

Hakan KOPRULUOGULLARI
Katip Uye

Osmangazi Belediye Meclisi'nin Mustafa DUNDAR

09/02/2022 tarih ve 123 sayili karari ile
uygun bulunmustur. ®a2‘|.8jel g_'yi, B:Ekam

Bursa BlyUksehir Belediye
Meclisi'nin /)54 /2022 tarih ve o=
sayil karari ile onaylanmistir.
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Hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi; Bursa Ili, Osmangazi
iicesi, Panayir Mahallesi, 1/1000 Olgekli Yalova Yolu Panayir Mahallesi Uygulama imar
Plani, H22-A-22-D-3-A pafta, 2311 ada 294 ve 295 nolu parselleri kapsamaktadir.

Bursa lli, Osmangazi ligesi, Panayir Mahallesi, 1/1000 6lgekli Yalova Yolu Panayir
Mahallesi Uygulama Imar Plani, H22-A-22-D-3-A paftada kalan 293 nolu TEDAS adina
trafo olarak kayithdir ve 294 nolu parselin iginde yer almaktadir. Ancak Uzerinde herhangi
bir tesis gergeklestirilmemistir.

294 nolu parsel ile ilgili onaylanan imar plani degisikliginde 293 nolu parsel konut
alanindan kaldinlarak, konut alaninin dogu kisminda ayrilan ac¢ik spor alaninda “trafo
alani” olarak planlanmis bulunmaktadir.

295 nolu parsel tapuda trafo alani olarak TEDAS adina kayithdir. Mevcut imar
planinda spor ve dogalgaz hatti alaninda kalmaktadir. S6z konusu parselde herhangi bir
tesis yapiimamistir.

Mevcut onayli imar planina gére 294, 12 ve 293 nolu parsellerde yapilmakta olan
imar uygulamasi sirasinda TEDAS ve UEDAS'tan alinan gérisler dogrultusunda 295
nolu parselin de 294 nolu parselde ayrilmig olan trafo alanina ilave edilmesi uygun
bulunmustur.

Hazirlanan plan degisikligi ile 295 nolu parselin 294 nolu parselde ayrilan trafo
alaninin bitisigine tasinmasi ve bu alana tasinacak 293 nolu trafo alani ile birlestiriimesi
amaclanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER
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Planlama alani Marmara Bélgesi'nin giineydogusunda yer alan Bursa il nin
Osmangazi ligesi'nde yer almaktadir. Bursa ili yuzélgimii 10.886,38 km? (gol dahil)'dir.
Bursa ili 17 ilgeden olusmaktadir. En buyuk ilgesi planlama alaninin yer aldigi Osmangazi
ilcesidir.

Osmangazi ligesi'nin kuzeyinde Gemlik Ilgesi, giineyinde Orhaneli- Keles llceleri,
dogusunda Yildinm-Gursu-Kestel llceleri, batisinda ise Nilufer- Mudanya ligeleri
bulunmaktadir.

Osmangazi llgesi Uludag'in eteklerinde, doguda Gokdere Vadisi'yle baglar; batida
Nilifer Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirh Daglari, Nilifer Cayl ve Bursa
OvasI'ni igine alan topraklara sinir olusturan bolgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir
alana yayilmistir. izmir, istanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak noktasinda bulunan
Osmangazi, Mudanya Limani'na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik'e 30 km uzaklhktadir.
Osmangazi ilgesine bagh 136 mahalle bulunmaktadir.



Bursa lli [dari Yapi

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alanlari, Bursa kentsel yerlesim alaninin kuzeyinde, Osmangazi ligesi,
Panayir Mahallesi sinirlan igcinde, Demirtag Organize Sanayi Bolgesi ile Panayir yerlegim
alani arasindaki alanda kalmaktadir. Osmangazi ilge merkezine yaklasik 7,5km
mesafededir.

So6z konusu alanlar, kuzeyinden gegen Bursa Cevre Yoluna 3,5km, Mustafa
Karaer Caddesi'ne 1,4km, batisindan gegen Yeni Yalova Bulvar’na yaklasik 500m
mesafededir.

Planlama alanlari kuzeybatisinda yer alan Ali Osman Sénmez Yabanci Diller
Yuksekokulu'na 800m, guneydodusunda yer alan Parseller Cami'ne yaklagik 580m
mesafededir. Alanlarin kuzeyinde Demirtag Organize Sanayi Bélgesi yer almaktadir.

295 nolu parsel dogusundan gegen 4. Nilifer Caddesi'nden, 294 nolu parselde
onerilen trafo alani, kuzeyinden gecerek batisinda Yeni Yalova Bulvan ile baglanan
sokaktan cephe almaktadir.

Alanlarin yaklasik 900m batisindan Nilufer Cay1 gecmektedir.
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Planfama Alanlart Konumu - 2

2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2020 yilh sonuglarina goére Bursa
ilinin toplam nifusu 3.101.833 kisidir. Bu niifus, 1.530.767 erkek ve 1.551.066 kadindan
olusmaktadir. % 50,00 erkek, % 50,00’ kadindir.
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Osmangazi ilgesinin niifusu 2020 yihna gore 881.459kisidir. Bu niifusun 441.739'u
erkek ve 439.720'si kadindan olugsmaktadir.

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

Osmangazi ligesi 881.459 olan nifusuyla Bursa ilinin nifus bakimindan en buyiik
ilcesi olup il nifusundaki orani %28 civarindadir. Bursa ilinde Osmangazi'yi sirasiyla
Yildinm ve Nilifer ilgeleri takip etmektedir. Bu ii¢ merkez ilgenin ntfuslan toplami
2.023.467 olup, toplam nifusun % 65'ini olugturmaktadir.

Yil Osmangazi Niifusu Erkek Niifusu Kadm 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 alanlarinin yer aldigi Panayir Mahallesi 2020 yih ntifusu 23.757 kigidir.

_ Bursa, Ulke ekonomisine sagladigi katma degder agisindan !s_tanbul, Kocaeli ve
Izmir'den sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara Boélgesinde ise Istanbul'dan sonra
2.Siradadir.

Bursa toplam 1.088.638ha alana sahip olup, bunun 354.143ha’l tarim yapilan
kultar arazisi teskil etmektedir. Kultiir arazisinde iklim sartlarina bagli olarak hemen her
tarlt tanm Grand yetistirilmektedir.

Bursa Hizmetler Sektorii agisindan Marmara Bélgesi'nde Istanbul'dan sonra en
gelismis ildir.3 merkez ilcede (Osmangazi, Yildinm, Nilufer) ise hizmetler sekiori
1.sirada, sanayi sektorii 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektérinin 1.sirada yer
almasi diger ilcelere gore sehirlesme seviyelerinin yiksek oldugunun gostergesidir.

lice merkezleri itibariyle hizmetler iggtictintin il toplami iginde pay dagiliminda en
buyilk pay %37 ile Osmangazi ligesi'ndedir. Diger merkez ilgelerden Yildirim llgesi'nin
payl %27.73, Nilufer licesinin payl ise %11'dir. Osmangazi, Nilufer, Yildinm llge
merkezlerinde hizmetler isgliciiniin toplami il toplami iginde paylarinin toplami %75.82
pay olusturmaktadir.

Osmangazi ligesi Bursa kentsel yerlesim alaninin en eski tarihi dokuyu barindiran
ve merkezi igeren yerlesim bolgesidir.

Osmangazi llgcesinde %50 ile hizmetler 1.sirada, %37 ile sanayi 2.siradadir.
Tarimin payi ise %10'dur.

Eski tarihi merkezi glinimize tasiyan Hanlar Bolgesi, Kapal Carsi, Tuz Pazari
gibi ticari fonksiyonlarin yogunlastigi ticaret alanlar ile Bursa kent yerlegiminin en énemli
ticaret akslar (Inénii Caddesi, Gazcilar, Cumhuriyet Caddesi, Atatiirk caddesi) ilgede yer
almaktadir. Bursa kentsel yerlesim alanm ve Bursa il sinirlar iginde ticari faaliyetlerin en
yogun oldugu bélge Osmangazi ligesidir. Osmangazi ligesi Bursa llinin MIA (Merkezi Is
Alanlart) bélgesidir.

Ayrica ilge sinirlar iginde Il genelinde en buytk aligveris merkezleri (Korupark,
Zafer Plaza, Anatolium, Carrefour, As Merkez, lkea, Ozdilek, Kent Meydani, Metro Gross
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Market) yer almaktadir. 475ha yuzolgimindeki DOSAB (Demirtas Organize Sanayi
Bélgesi) ilce sinirlan icinde yer alan tek Organize sanayi bolgesidir.

iigede ozellikle merkez gevresinde ve Yalova yolu gevresinde kiigik sanayi,
depolama igyerleri (Panayir, Alasar, Ovaakga, Eski Yalova Yolu, Kigiik Bahkh) yogun bir
sekilde gelismistir.

llgenin kuzey kesimleri ise Bursa Ovasinin verimli tanm arazileri iginde
kalmaktadir. Tarim arazilerinde sulu tanm yapilmaktadir. Meyve ve sebzecilik ©6n
plandadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama calismasi teknik alt yapi amachdir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Bursa lli Deprem Bdélgesi Haritasi
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Bursa lli tilke sinirlari iginde |. derece deprem kusaginda yer almaktadir.

Bursa lli Deprem Kaynak Fay Zonlari Haritasi




Planlama Alaninin Jeolojik Durumu

|Neojen3 (Ne3) |

Planlama alanlari; 17.01.2001 tarihinde Afet isleri Genel Mudiirliigiince onaylanan,

Jeolojik-Jeofizik-Jeoteknik Degerlendirme Raporu kapsaminda bulunmaktadir.

Degerlendirme raporuna goére; Zemin Degerlendirme Paftasinda turuncu renk olarak
lekelenmis ve Buyuk Sehir sinirlarini diger alanlara nazaran daha fazla bir kismin
teskil etmektedir. Butin bu alanlarla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlar,
laboratuar verileri, sismik kirilma ve rezistivite ¢alismalar verileri neticelerine gére su
sonuglara varilmistir:

Jeolojik olarak, bu alanlarda bulunan neojen ¢okelleri, kumlu kil, Killi kum, siltli kil, siltli
kum, ortalytiksek pilastisiteli kil ve kil/marn ardalanmasindan olugmaktadir.

Arazi penetrasyon degerleri ortalama; N=14 — 30 arasinda degismektedir.

Bolgede vyeralti suyu tablasi bulunmamakla birlikte, bu alanda yapilan bazi
sondajlarda (munferit olarak) 1.20m. — 7.80m.’lerde su seviyelerine rastlanmistir.

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

Sahada yapilan sismik kirilma galismalari neticesinde elde edilen zemin dinamik
degerleri ile sahadan alinan numuneler tUzerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir
tablo halinde rapor ekinde verilmektedir.

Sahada vadi tabani seklinde olusmus disuk kotlarda, yizeysel sularin géllenmesini
engelleyecek o6nlemlerin (yagmur suyu toplama sistemleri v.b.)alinmasinda yarar
vardir.

Sahada yapilan ¢alismalarda sivilasma verilerine rastlanmamistir

Bu alanlarda c¢ok kath yapilasmada (6 kat ve 0stll) oturma ve zemin buyitmesi
sorunlari nedeniyle 6zel temel sistemlerinin uygulanmasi gerekebileceginden 5 kata
kadar yapilasmaya gidilmesi uygun olacaktir.

Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel dlgeginde ettt yapilimasi
gereklidir.

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

Planlama alanlarinin bulundugu bélge Bursa yerlesim alanin diiz kisimlarinda yer
almaktadir. Bolgenin giiney ve kuzeydogu kesimleri daghktir. Alanin yaklasik 900m
batisindan Niliifer Cayr gegmektedir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alanlarinin arazi yapisi diizdiir. Alanlarin ortalama kot degeri 88m’dir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlama alanlannin yakin gevresinde 3-4 kath konutlar, sanayi ve fabrika binalar
ile bos alanlar yer almaktadir.

Mevcut durumda alanlarin Gizeri bostur.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Plan degisikligi yapilan; 2311 ada, 294 nolu parselin milkiyeti Sonmez ASF iplik
Dokuma ve Boyama Sanayi A.S.’ne, 2311 ada 295 nolu parselin mulkiyeti TEDAS’a aittir.

Ny

204

87.73

87.87

Planlama Alanlarinin Milkiyet Durumu




2.7. YURURLUKTEKiI PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100.000 Olgekli CDP

Planlama alanlari, 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planinda “Mevcut
Kentsel Yerlegim Alanlari’nda” kalmaktadir.

Planlama Alanlarinin 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planindaki Durumu
2.7.2. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alanlari, onayli 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar
Plani'nda “Az Yogunlukiu Meskun Konut Alanlarr’'nda” kalmaktadir.
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Planlama Alanlarinin 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Planindaki Durumu
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2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alanlan, onayli 1/5000 Olgekli Osmangazi Belediyesi Nazim imar
Plani’'nda “Parklar ve Dinlenme Alanlari’nda” kalmaktadir.
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Planlama Alanlarinin Mevcut 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar Planindaki Durumu
2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Onayli 1/1000 Olgekli Yalova Yolu Panayir Mahallesi Uygulama Imar Planr’nda
2311 ada 294 nolu parseldeki alan “Agik Spor Alanr’'nda”, 2311 ada 295 nolu parsel “Agik
Spor Alani” ile “Dogalgaz Boru Hatti Alani’nda” kalmaktadir.
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Planlama Alanlarinin Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planindaki Durumu
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3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Osmangazi llgesi, Panayir Mahallesi, 2311 ada, 294 nolu parselin ortasinda yer
alan ve tapuda trafo alani olarak TEDAS adina kayitl, Gizerinde herhangi bir uygulama
yapillmamis olan 293 nolu parsel, planda ayrlan spor alaninin kuzeyine tasinarak bu
alanda “trafo alan” olarak ayrlmis bulunmaktadir.

S6z konusu plan degisikligine gére alanda yapilan imar uygulamasi sirasinda,
TEDAS ve UEDAS'In gorusleri dogrultusunda plandaki spor alaninin dogusunda,
dogalgaz hattinda kalan ve tapuda trafo alani olarak gecen 295 nolu parselin de spor
alaninin kuzeyinde aynlmig olan trafo alaninin bitigigine taginarak plandaki trafo alanina
ilave edilmesi talep edilmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Planlama alaninin ¢evresinde minimum 500m yiirime mesafesi icinde 2 adet park
alani mevcuttur.

Planlama alani, bulundugu bdlgedeki teknik altyapi hizmetlerinden(su, elekitrik,
ulasim, dogalgaz, kanalizasyon vb.) yararlanabilecek konumdadir.

Onerilen trafo alanina ulagim kuzeyinden gegerek Yeni Yalova Bulvar’na
baglanan sokak ile saglanmaktadir.
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.3. PLAN DEGISik
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Hazirlanan 1/1000 élgekli uygulama imar plani degisikligi ile Bursa Ili, Osmangazi
ilgesi, Panayir Mahallesi, H22-A-22-D-3-A paftada yer alan 2311 ada 295 nolu parsel,
ilgili Kurum gortsleri dogrultusunda spor alaninda planlanmig olan trafo alaninin dogu
bitisiginde “trafo alan1” olarak planlanmigtir.

Daha énce onaylanan plandaki trafo alanina, hazirlanan plan degisikligi ile ilave

edilen trafo alani 68m2*dir.

Alan Kullanim Tablosu

Alan Kullanimi Mevcut Plan (m?) Oneri Plan (m?)
Acik Spor Alani 68 68
Trafo 68 68
Toplam 136 136
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1/1000 Olgekli Oneri Plan Degisikligi

Plan degisikligi teknik altyapi ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla ilgili Kurumun talebi
dogrultusunda hazirlandigindan imar Mevzuatina ve sehir planlama ilkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.
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