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OSMANGAZi BELEDIYESI
KENTSEL TASARIM MUDURLUGU

BURSA ILi, OSMANGAZI ILGESI, 1/1000 OLGEKLI SELGUKGAZI
KOYU UYGULAMA IMAR PLANI PLAN DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

TRENETA Tyriz

UIP- 16256841

Katip UYE
Zeyhep KURT
X/
Osmangazi Belediye Meclisi'nin ""—/I/L"
. MUSTAFA DUNDA
07 /09 /2022 tarih ve 522 sayili karari : .
ile uygun bulunmustur. Osmangazi Belediye Baskani

Bursa Buylksehir Belediye Meclisi’'nin
1. 1212022 tarih vel24%sayil karar! ile
onaylanmistir.




1. AMAC VE KAPSAM
Bursa Ili Osmangazi Ilgesi, Selgukgazi Mahallesi kapsaminda kéyiin kuzey yamaglarinda
bulunan yollarin egim dolayisi ile agilamamast sebebi ile plan degisikligi hazirlanmistir,

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIiN BILGILER

2.1. Planlama Alaminin Konumu

Bursa Tiirkiye’nin kuzeybatisinda Marmara Bélgesinde yer alan Tirkiye’nin 4. biiyiik
merkezidir. Kentsel Alani Tarihi Kent Merkezi’nin de yer aldifn ve Uludag'mn kuzey
yamaglarindan Ovaya yayilan genig bir alana yerlegmistir.

Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler sirastyla; Niltifer, Osmangazi,
Yildirim, Biiyiikorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, Inegél, Iznik, Karacabey, Keles, Kestel,
Mudanya, M. Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenigehir’dir. (Harita 1)

Kent Dogu ve Batida bitisik iki biiyiik leke olarak belirginlegir. Bu iki yerlesim bolgesini
ayman Niliifer Caymin dogu kesiminde; Osmangazi Ilge Belediyesinin bir kismi, Yildirim
Belediyeleri yer alir. Daha dogu kesimde Giirsu ve Kestel yerlesmeleri Merkez bélgeyi
tamamlar. Bat1 Kesiminde ise Osmangazi Belediyesi yerlesimi yer alir.

Harita 1: Bursa 1li Idari Béliniigii
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2.2,

NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:

Bursa ili niifusu TUTK tarafindan 3147818 olarak aciklanmig olup agiklanan ntifusun

1.574.456 kisisi kadin niifusu, 1.573.362 kisisi ise erkek niifusudur. Bursa ilinin niifusu en

biiyiik ilgesi Osmangazi (884.451), niifusu en kiigiik ilgesi ise Harmancik’tir.(6.016). (Kaynak:

Adrese Dayalt Niifus Kayit Sistemi somuglart)

Tablo 1: Bursa Ili Yillara Goére Niifus Dagilin
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Grafik 1Yillara Gare Osmangazi Niifus Dagilimi
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Grafik 2: Yillara Gore Selgukgazi Niifus Dagilim:

Yillara Giire Miifus Grafifi

g0 ———— —
».

-"l"“,

.

n,




e

Selgukgazi Koyt toplam niifusu 743 kisi olup niifusun 377°si erkek, 366 kigisi ise

kadindir.

Baih Olunan i1 Ad: BURSA  Toplamn MNiifusn 143
Bagli Olunan ile Adu OSMANGAZI  Fkek Mifusu E3b
Bagh Olunan Reladiye Adi OSMANGAZE Kadm Nitfosu 16
RBagh Olunan Belediyenin Niteligi PUVIKGEHIR ILCE

@ Erkek Kadin

2.3 EKONOMIK YAPISI

Bursa, iilke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan Istanbul, Kocaeli ve
izmir'den sonra 4° tincii sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik geligmislik
siralamasinda ise Bursa, Istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli’nden sonra 5. nci siradadir,

Bursa {li’nin Tiirkiye GSMH’ sine katkist 1980 yilinda %3.2, 1990 yihinda %3.5, 2000
yilinda %3.7, 2004 yilinda %3.9 olmustur. Buna gore DIE tarafindan tiim Tiirkiye igin
yaklagik 300 milyar dolar olarak agiklanan GSMH’ nin 12 milyar dolar kismint Bursa
karsilamigtir.

Tiirkiye ekonomisinde énemli yeri olan Bursa ilinde kisi bagna diigen GSYIH 2000
yili rakamlarna gore 3.491 USD olup bu rakam Tirkiye ortalamasmin (2.941) tizerindedir.

[sgiiciiniin istihdami agisindan bakildiginda; Ttrkiye genclinde Bursa ili 13. sirada yer
almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda yiizde 69,7 artigla
662.517'c yikselmistir. (Kaynak: Merkez Planlama Bolgesi Agiklama Raporu)

Tablo 2: Bursa Ili'ndeki Calisan Sayist Ve Aktivite Oram

Yallar Niifus Calisan sayis1 | Aktivite oram
1980 1148 492 495.813 43,1
1990 1 603 137 662.512 41,3
2000 2125140 825.531 38,8

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 élgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu)

Bursa’da aktivite oraninmn ¢ok yiiksek oldugu ve yillara gore oraninn diistiigi

goriilmektedir. Bu niifus artig oranina gore tarim sektoriinde ¢alisanlarin daha az artmasindan
kaynaklanmaktadur.
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Tablo 3: Bursa llinde Sektorel Dagilin

Sektorler / Yallar 1980 % 1990 % 2000 %
Tarim 257.699 |51,98 265.520 140,08 277.075 |33,56
Sanayi 114.684 (23,13 207.164 |31,27 270.059 (32,71
Hizmetler 123.430 |24,89 189.833 [28,65 27%.397 133,72

Toplam (alisan sayist)  |495.813 [100,00 [662.517 100,00 [825.531 [100.00

11 Nitfusu 658.455 1.225.089 2.125.140

Calisan Niifus % 75,30 54,08 38,85
Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 oleekli Nazun Imar Plan agiklama raporu

1980 yili verilerinde calisan kigi sayisi son derece yiiksekir. Bunda en ¢nemli faktor,
Bursa ilinde aile isletmelerinin bu verilerde dikkate alinmasi olmustur.

Tarim sektorii; 1990°da, 1980 yilma gore; 1.03 oraminda geligme, 2000°de 1.07
oraninda gelisme saglamustir. Sanayi sektorii 1990°da 1.8 oraninda gelisme, 2000°de 2,3
oraninda gelisme saglamigtir. Hizmetler sektorii, 1990 yilinda 1,5 oraninda, 2000’de ise 2.2
oraninda gelisme saglamisgtir.

2.4. FiZIKSEL YAPISI

2.4.1. TOPOGRAFYA
Bursa ilinin topografyasim birbirinden egiklerle ayrilmig ¢okiintii alanlari ile daglar
belitler.
Bursa ilinin yaklasik %35’ini daglar, %17’sini ovalar kaplar. Bursa Ovasr’ndaki tarim
arazilerinde agirlikli olarak sulu tarmm yapilmaktadir.

2.4.2. AKARSU VE GOLLER
flin en onemli akarsu kaynagi Niliifer Cayt ve kollaridir. Deligay, Akarsu Deresi,
Kaplikaya Deresi, Ayval Deresi il merkezinin diger onemli akarsularidir.
Uluabat ve iznik Gélleri ise Tiirkiye’nin énemli gollerindendir.

2.4.3. IKLIM

Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda gecis ozelligi gostermektedir. Sert ve
kurak bir iklim 6zelligi goriilmemektedir. En gok yafis kis ve ilkbahar aylarinda almaktadir.
Merkez ilgenin yillik sicaklik ortalamast 14.4 derecedir. Ortalama sicaklik Ocak ay1 igin 5.1,
Temmuz ay1 i¢in 24.1 derecedir. Ortalama sicaklik kig aylari igin 5 derece, yaz aylart igin 24
derecedir.

49 yilhk verilere gore aylik ortalama yagis miktars 60.8 mm.’dir. S6z konusu
dénemdeki aylik ortalamalar géz oniine alindiginda en gok yagismn Aralik ayinda, en az
yagisin ise Agustos ayinda oldugu goriilmektedir. Yillik ortalama yagish giinler sayisi
115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin siire ile kar kapl kalmaktadir.

2.4.4. BITKI ORTUSU

Bursa, bitki 6rtiisi bakimindan gesitlilik gostermektedir. Bursa’ nin toplam alaninin %
30° unu ekili dikili alanlar, % 1.67° sini nadas alanlart ve % 5.14" tinil ise islenmeyen tarim
arazisi olusturmaktadir.

Marmara Denizi kiyisnda ve Iznik Goli kiyisindaki  yerlesmelerde zeytin
yetistirilmektedir. Uludag ve Milli Park sinirlart icinde, Orhaneli ve Keles ilgeleri
cevrelerinde orman alanlart bulunmaktadr. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda
Biiyiik mera alanlari da bulunmaktadir.




Merkezde maki tiileri yer alitken, yiiksek yerlerde kaym, giirgen, mege, kdknar ve
cinar agaglarimin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmalktadir.

2.4.5. TOPRAK KABILiYETI
Bursa’ da 1. siuf topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir.
Daha cok aliiviyal kahverengi orman, kiregsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik
aliivityal ve vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim i¢in uygun toprak biinyesi vardir.

2.4.6. ULASIM:
Ayrica, Bursa kent makro formunu da belirleyen tnemli karayolu ulagim akslari
sunlardir.
Dopu kesimde ; Bursa- Eskisehir, Ankara karayolu,
Kuzey kesimde; Bursa-Gemlik, Yalova, istanbul Karayolu ile Bursa-Mudanya Karayolu
Bat1 Kesimde; Bursa - Balikesir, [zmir Karayolu, Bursa _Eski [zmir Yoludur.

Bursa’da ulagim sistemi olarak demiryolu ulagimi meveut degildir. Ancak TCDD
Genel Miudtrligii tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulastirma ¢ahismalarina baglanmigtir. Karayollar agisindan bizzat kendisi odak
olusturma ozelligine sahiptir. Denizyolu ulagimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglanirken,
havayolu ulagmmi, Bursa Yenigehir Havaalani’ndan saglanmaktadir. (Kaynak: Merkez Planlama
Bolgesi Agiklama Raporu)

2.4.7. DEPREM DURUMU: .
Planlama alani ve yakin cevresi Baymduhk ve Iskan Bakanhigi “Ttrkiye Deprem
Bolgeleri Haritas1” na gore [. Derece deprem bolgesi sinirinda yer almaktadir (harita)

Harita 2: Bursa Ili Deprem Haritast

[l 1.Derece
2.Derece
[l 3.Detece
4.Defece
|:| 5.Derece
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! DEPREM ARASTIRMA D AIRESI ANKARA

i >
Bursa Merkez ve yakin gevresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fayi (KAF)'nin
{izerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Iay, Akyazi ve
Goyniik arasinda iki kola ayrilmaktadir.

Kuzey Anadolu Fayi’nin kuzeyde kalan kismi Adapazari-Izmit-Yalova istikametini
takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol iizerinde 17 Agustos 1999 da
meydana gelen 7.4 biiyiikliigiindeki Goletik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanmndaki maksimum yatay ivmesi Afet Isleri Genel Mudiirligi —Deprem
Aragtirma Dairesi (DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu Fayi’nin
kuzey kolunun Bursa Merkeze uzakligi yaklagik 70 km’dir.




Kuzey Anadolu Fayr'nin giiney kolunu olugturan ve Iznik Goli’niin  hemen
giineyinden gegen ve Gemlik Kérfezi'nden Marmara Denizi’nin iclerine dogru devam eden
hat iizerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama alanmin yogun bir gekilde
ctkilenebilecepi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayi’nin
giiney kolunun inceleme alanmna uzaklif yaklagik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol tizerinde

gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alannda cok daha fazla olacakiir. (Kaynak:Merkez
Planlama Bélgesi Agiklama raporu)
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KAF1n giiney kolu haricindeki fay zonlari ise batida Bursa fay zonu, giineydoguda ise
Indnii-Eskigehir fay zonudur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve Inonii-Eskisehir
fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani icin ciddi tehlike olusturmaktadir.
Aletsel verileri de goz éniine aldifimizda (21 Ekim 1983, Inegol depremi, M=4,9) bu faylarin
inceleme alanmi tehdit ettiginin ve daha biiyiik depremlerin meydana gelebileceginin
isaretidir.

KAF’m giiney kolunun {irettigi en son biiytik depremin ylizyillar énce oldugu, Bursa
fay1 ya da alt fay zonunun ise yiizyili askin bir siire 6nce yikict deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. Olabilecek bir depremin olast yeridir. Bursa ve gevresinin diri faylarin MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 6lgekli jeoloji haritasinda da sunulmusgtur.

Bursa gevresinin ve Marmara Bolgesinin Sismotektonik haritast Resim3’te verilmistir.
Basiitd
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Resim 4

Marmara Bolgesi

2.4.8. UYGULAMA iMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK ETUD

1- Yerlesime Onlemli Alanlar (OA)

|-Yerlegime énlemli alanlar, inceleme alaninda yapilan sondaj calismalari, laboratuvar deney
verileri ve yer alti suyu dlgtimleri dikkate alinarak nlemli alan olarak zemin etiid raporu ile
belirlenmis ve bu alanlar imar planmna islenmistir-Bu alanlarda jeolojik agidan bir sorun
bulunmamakla birlikte inceleme sahasi igerisinde %20-%40 arasi egime sahip kesimlerdir-
Ancak bélgenin 1- derece deprem kugagi iginde bulunmast nedeniyle inga edilecek yapilarda
farkli oturmalarm énlenebilmesi igin zemin parametlerinin saptanmast amaciyla jeolojik etiid
calismast yapilmalidir.

2-Bu alanlarda parsel 6lgeginde ayrintili zemin etiid raporlari hazirlanarak yapilagmaya
gidilmesi uygundur- Ayrica parsel bazinda yapilacak kazilar esnasinda bélgenin yamag
duyarlilipi ve gev stabilitesinin korunmast kosuluyla kazi projesi projelendirilip insa edilmesi
gerekebilir.

3-Bu alanlarda, meveut ve sonradan olusabilecek gevler ile kaz esnasindaki sevlerin istinad
duvari, kademelendirme, mini kazik gibi ¢alismalardan araziye uygun olan1 gev stabilitesinin
korunmast koguluyla kazi projesi projelendirilip inga edilmesi gerekmektedir.

2- Ayrmtili Jeolojik Etiid Gerektiren Alanlar (AJE)

1-Bu tiir alanlarda ayrintili jeolojik etiid yapilmadan higbir sekilde yapilagmaya gidilmemesi
gerekmektedir-Ayrmtili jeolojik etiid kapsaminda meveut alan ve gevresini kapsayan
yamaglarin duyarhlifinin incelenerek, sev stabilite analizlerini iceren detayli jeoteknik ettid
raporlart hazirlanmalidir. Bolgesel bazda yapilacak bu caligmada bir dizi zemin sondajinin
acilmasi, arazi deneylerinin (Standart penetrasyon deneyi, pressiyometre vs.) yapilmasi,
zemin-kaya mekanigi laboratuar dencylerinin  yapilmasi, agilan sondaj deliklerine
yerlestirilecek inklinometre l¢timleriyle zemin deplasmanlari ve piyezometre dlgiimleriyle su
seviyeleri degigimlerinin takip edilmesi sngdriilmektedir-Boylece sev stabilitesi ile ilgili
degerlendirmelerinin yapilmasi uygun goriilmektedir

2-Hazirlanacak ayrmtili jeolojik etiid raporlarinin igeriginde tagima giicti, oturma, sisme
tahkikleri yapimali ¢ikan sonuglara gore gerekli Onlemler ve oneriler belirlendikten ve
uygulandiktan sonra yapilasmaya gegilmelidir- Parsel bazinda yapilacak kazilar esnasinda
bolgenin yamag duyarhilifi ve sev stabilitesinin korunmast kosuluyla kazi projesi
projelendirilip inga edilmesi gerekebilir.




2.5. YURURLUKTEKI PLANLAR

1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Plam
Harita 3: 1/25000 élgekii Merkez Planlama Bélgesi Nazun Imar Plam
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Plan ¢alismasina konu alan 1/25000 &lgekli Kuzey Planlama Bolgesi Nazim [mar
Plant kapsaminda kismen Meskun Kirsal Konut Alaninda kismen de Gelisme Kirsal Konut

Alaninda kaldig tespit edilmistir.




1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Harita 4: 1/5000 b’lllr‘ Osmangazi Nazim mJP[am
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- Plan éaf@masma konu alan 1/5005(‘)‘ 6:1};;:1«:-1:
K&y Yerlesim Alaninda kaldig: tespit edilmigtir.

1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Harita 5: 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plam

Plan degisikligine konu alan onayli 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam kapsaminda ise
kismen Kiitle Nizamli Konut Alaninda kismen Ilkégretim Alaninda kismen Belediye Hizmet
Alaninda kismen Rekreasyon Alaninda kismen Park Alaninda kismen Saghk Alaninda
kismen Yesil Alanda kismen de Yolda kaldig: tespit edilmigtir.




3. PLANLAMA CALISMASI _
3.1. PLAN CALISMASI GEREKCESI

Plan degisikligine konu alanin kuzey giiney dogrultusunda yol egimlerinin %20°den fazla
olmasi dolayisi ile uygulamada sorunlar olugturabilecegi ve yeni egim dolayisi ile kiitle taniml
yapi nizamimin bolgede uygulanabilirliginin diisiik oldugu tespit edilmistir.

3.2, PLAN CALISMASI

1/1000 8lgekli Selgukgazi Koyii Uygulama Imar Plam kapsaminda plan degisikligi onama
stirt icerisinde bulunan kiitle nizammin imar haklarinda degisiklik yapilmadan kaldirldigt ve
yollarm egime uygun olacak sekilde yeniden diizenlendigi haliyle plan degisikligi
hazirlanmigtir.

Hazirlanan plan degisikligi ile tanimli 7x10, 8x10, 9x10m?* kiitle tanimli yapi nizamlar:
bolgede egimin yer yer %40’lara ulagmasi dolayist ile Ayrik Nizam Emsal:0.40 olacak sekilde
diizenlenmis, kuzey giiney aksindaki yollarin genisligi 5m olarak diizenlenerek yaya yolu ve
bolgesi olarak diizenlenmistir.




ONAYLIPLAN

PLAN DEGISIKLIGI

KUTLE NiZAM

51112.6

SERBEST NiZAM

49537.9

AYRIK NiZAM

ILKOGRETIM ALANIT

1934.17

1929.77

SAGLIK ALANI

549.70

514.62

PARK ALANI

197955

20520.8

YESIL ALAN

9502.94

11866

REKREASYON ALANI

10090.25

9743.66

51193.14

48338.95

TOPLAM

193665.1

193665.1

INSAAT ALANI

ONAYLI UiP (M?)

PLAN DEG. (M?)

KUTLELI NiZAM

21822.09

SERBEST NIZAM(E:0.90)

44151.3

44584.11

AYRIK NiZAM

20252.4

TOPLAM INSAAT ALANI

65973.4

64836.51

TOPLAM NUFUS

1045

1027

Uygulama imar plam degisikligi ile belirlenen yapilasma kosullarina gére toplam 324
bagimsiz birim olusmaktadir. 2021 tarihli Tiirkiye ortalama hanehalki biiytikltigii 3.17 olarak
kabul edildiginde, niifusun 1027 kisi olacagi éngdriilmiistiir. (Daire biiytikliigii 200 m* olarak

hesaplanmuasgtir.)




3.3.3. PLAN NOTU
GENEL HUKUMLER:
9) Yaya Yolu ve Bolgesi gosterimi bulunan alanlarda yol projesi sirasinda Fen Igleri
Midiirligi’ nce gerekli goriilmesi halinde merdiven diizenlenebilir.
I. KONUT ALANLARI
1-3-AYRIK NiZAM YAPI ADALARINDA UYGULAMA HUKUMLERI
a. Minimum parsel bilyiiklugti 500m*dir.
b. Yapt nizami Ayrik, TAKS:0.20, KAKS= 0.40, en cok yapi yiiksekligi Yengok:?2
Kattur.




