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OSMANGAZI BELEDIYESI

BURSA ILI, OSMANGAZI iLCESI, YUNUSELI MAHALLESI 6571
ADA 9 PARSELE ILISKIN 1/1000 OLCEKLI HAVAALANI
KUZEYI-YUNUSELI ARASI YERLESIM BOLGESI ESKi KOY iCi
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU
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Osmangazi Belediye Meclisi’nin W i stafa DUND
11/05/2022 tarih ve 296 sayili karari ile uygun § -../thlf

bulunmustur. Osmangazi Belediye Baskani1

Bursa Biiytiksehir Belediye Meclisi’nin
q 3 ; ./O.é../ZOplﬁrih Ve(“]i‘.fsaylh karart ile

onaylanmistir.




1. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI
1.1. KONUMU:

Bursa Ttirkiye’nin kuzeybatisinda Marmara Bélgesinde yer alan bir il merkezidir.

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

Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi, Yildirim Biiyiiksehir Belediyesi’ni olustururken
5216 sayih “Biiyiiksehir Yasas1” kapsaminda Gemlik, Giirsu, Kestel, Mudanya ilgeleri de
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarina dahil olmustur.

Harita 1: Bursa ili idari Béliiniigii

Bursa Il geneli itibariyle 2010 yili niifusu 2.605.495, yiizéleiimii 10.422 km?, niifus
yogunlugu ise km*de 250 kisidir. Bursa iilke niifusunun % 3.5’ini barindirir.(2010 yili
Tiirkiye niifusu 73.722.998 kisidir. Kaynak: TUIK)

1.2. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin kapsaminda, Osmangazi, Niliifer, Yildirim ilgeleri
2010 yili niifusu, 5216 sayili yasa kapsaminda kendisine baglanan Giirsu, Kestel, Mudanya,
Gemlik ilgeleri ve bagli belde ve kdéyleri ile birlikte niifusu 2.308.574 kisiye ¢ikmustir.
(Kaynak: Adrese Dayalr Niifus Kayit Sistemi Sonuglar)




Tablo 1: Bursa Ili Niifus Oranlart

Kentsel Niifus (il geneli) 2.308.574

Kir Niifusu (il geneli) 296.921

Bursa Il Niifusu 2.605.495

’Byyukseh.’lr Beledlyes1 Nufusu. codle: J903.570

--Dlger Kentsel nufus' G S— - 403.004

-

Bursa Toplam Ker_ltssl Niifusu = 2.308.574

o .

© | Biiyiiksehir Belediyesi Niifusu, 1.905.570 71,94

Diger 699.925 28,06

Bursa I Niifusu 2.605.495 100,00

Kaynak: T UK (Kaynak:DIE ve Kuzey Planlama Bo/gesz )

e

) Bursa Ilinde Kent Nufusunun Il niifusuna orani (%88 6) Ulkedekl oranin (%64 90) -
tizerindedir. 1 niifusunun yapisina bakildiginda kentsel niifusun biiytik kismi (%82.54)
Biiytiksehir kapsaminda kalmaktadir.

Grafik 1: Kentsel ve Kirsal Niifus Orani(Kaynak: DIE ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 ol¢ekli Nazim Imar
Plan agiklama raporu)

KENTSEL VE KIRSAL NUFUS




Grafik 2: Biiyiiksehir Niifusunun Toplam Kentsel Niifusa Orani(Kaynak:DIE ve Merkez Planlama Bolgesi
1725000 él¢ekli Nazim Imar Plan agiklama raporu)

BUYUKSEHIR NUFUSUNUN TOPLAM KENTSEL NUFUSA ORANI

Bursa Kentsel Alani Tarihi Kent Merkezi’nin de yer aldigi ve Uludag’in kuzey
“yamaglarindan Ovaya yayilan genis bir alana yerlesmistir.

Kent Dogu ve Batida- bitisik iki biiyiik leke olarak belirginlesir. Bu iki yerlesim
- bolgesini aymran Niliifer Caymnin dogu kesiminde; Osmangazi. llge Belediyesi’ain bir kismi,
Yildirim Belediyeleri yer alir. Daha dogu kesimde Giirsu ve Kestel yerlesmeleri Merkez
bolgeyi tamamlar. Bat1 Kesiminde ise Osmangazi Belediyesi yerlesimi yer alir.

1.3. EKONOMIK YAPISI

, Bursa, iilke . ekonomisine sagladigi katma deger acisindan Istanbul, Kocaeli ve
[zmir'den sonra 4’iincii sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasinda ise Bursa, Istanbul, Ankara, {zmir ve Kocaeli’nden sonra 5.nci siradadir.

Bursa [li’nin Tiirkiye 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 Tiirkiye icin
yaklagik 300 milyar dolar olarak agiklanan GSMH’nin 12 milyar dolar kismini Bursa
kargilamigtir.

Tirkiye ekonomisinde ¢énemli yeri olan Bursa Ilinde kisi basina diisen GSYIH 2000
yili rakamlarina gére 3.491 USD olup bu rakam Tiirkiye ortalamasinin (2.941) tizerindedir.

[sgiiciiniin istihdami agisindan bakildiginda; Tiirkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer
almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda yiizde 69,7 artisla
662.517'e ytikselmistir. (Kaynak: Merkez Planlama Bélgesi A¢iklama raporu)

Tablo 2: Bursa lli'ndeki Calisan Sayisi Ve Aktivite Orani

1 148 492 495.813
1990 1603 137 662.512

2000 2 125 140 825.531
Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 élgekli Nazim Imar Plan agtklama raporu)

1980
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Bursa’da aktivite oraninin ¢ok yiiksek oldugu ve yillara gére oranimin diistiigii
gortilmektedir. Bu niifus artis oranina gére tarim sektériinde ¢alisanlarin daha az artmasindan
kaynaklanmaktadir.

Tablo 3: Bursa Ili’nde Sektirel Dagilim

Oo —J} M’UL 1990 |
265.520 [40,08  [277.(
207.164 270.059

189.833 278.397

Kaynk. TUIKve Merkez Planlama Bolgesnl/25000 olcekll Naznm Imar Planag:lklama raporu =

R

" 1980 yili verilérinde ¢aligan kisi sayisi son deréce yuksektl_r. Bunda én onemili faktor,
Bursa ilinde aile isletmelerinin bu verilerde dikkate alinmasi olmustur.

Tarim sektort; 199(5’da, 1980 yilina gore; 1.03 oraminda gelisme, 2000°de 1.07
oraninda gelisme saglamistir. Sanayi sektdrii 1990°da 1.8 oraminda gelisme, 2000°de 2.3
oraninda gelisme saglamistir. Hizmetler sektorii, 1990 yilinda 1,5 oraninda, 2000°de ise 2.2
oraninda gelisme saglamistir.

1.4. FIZIKSEL YAPISI

1.4.1. TOPOGRAFYA
Bursa ilinin topografyasii birbirinden esiklerle ayrilmig ¢okiintii alanlar1 ile daglar
belirler.

Bursa ilinin yaklasik %35’ini daglar, %17’sini ovalar kaplar. Bursa Ovasi’ndaki tarim
arazilerinde agirlikl olarak sulu tarim yapilmaktadir.

1.42. AKARSU VE GOLLER
Ilin en 6nemli akarsu kaynag: Niliifer Cay1 ve kollaridir. Deligay, Akarsu Deresi,
Kaplikaya Deresi, Ayvali Deresi il merkezinin diger 6nemli akarsularidir.

Uluabat ve Iznik Gélleri ise Tiirkiye’nin énemli gollerindendir.

1.4.3. IKLIM
Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda gegis 6zelligi gostermektedir. Sert ve
kurak bir iklim 6zelligi goriilmemektedir. En ¢ok yagis kis ve ilkbahar aylarinda almaktadur.
Merkez ilgenin yillik sicaklik ortalamasi 14.4 derecedir. Ortalama sicaklik Ocak ay igin 5.1,
Temmuz ay1 i¢in 24.1 derecedir. Ortalama sicaklik kis aylari igin 5 derece, yaz aylari i¢in 24
derecedir.

W 5




49 yillik verilere gore aylik ortalama yagis miktarr 60.8 mm.’dir. S6z konusu
donemdeki aylik ortalamalari g6z éniine alindiinda en ¢ok yagisin Aralik ayinda, en az
yagisin ise Austos ayinda oldugu goriilmektedir. Yillik ortalama yagishi giinler sayisi
115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin siire ile kar kapl kalmaktadir.

1.4.4. BITKI ORTUSU
Bursa, bitki ortiisti bakimindan gesitlilik gostermektedir. Bursa’nin toplam alaninin
" %30’unu ekili dikili alanlar, %1.67’sini nadas alanlari ve %5.14inii ise islenmeyen tarim
arazisi olugturmaktadir.

Marmara Denizi kiyisinda ve Iznik -Goli - kiyisindaki - yerlesmelerde zeytin

yetistirilmektedir. Ulidag ve Milli Park sinirlari iginde Orhaneli ve Keles ilgeleri cevrelerinde

~orman alanlari bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpaga Ovalarinda Biiyiik mera
alanlari da bulunmaktadlr

" Merkezde maki tiirleri yer alirken; yiiksek yerlerde kaym, giirgen; mese, koknar ve
-¢mar agaglarinin bulundugu 0rman1a1 ve fundalik alanlar' bulunmaktadir. '

- 1.4.5. TOPRAK KABILIYETi
Bursa’da 1. sinif topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir. Daha
¢ok aliiviyal kahverengi orman, kiregsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik aliiviiyal ve
vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim igin uygun toprak biinyesi vardir.

1.4.6. ULASIM:
Bursa kent makro formunu da belirleyen 6nemli karayolu ulasim akslar1 sunlardir.

Dogu Kesimde ;Bursa- Eskisehir, Ankara Karayolu,

Kuzey Kesimde ;:Bursa-Gemlik, Yalova, Istanbul Karayolu ile Bursa-Mudanya
Karayolu

Bati Kesimde ;Bursa - Balikesir, [zmir Karayolu, Bursa -Eski {zmir yoludur.

Bursa’da ulagim sistemi olarak demiryolu ulagimi mevcut degildir. Ancak TCDD
Genel Mudirliigti tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulagtirma ¢alismalarina baglanmigtir. Karayollar: agisindan bizzat kendisi odak
olugturma ozelligine sahiptir. Denizyolu ulasimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglanirken,
havayolu ulasimi, Bursa Yenisehir Havaalani’ndan saglanmaktadir. (Kaynak: Merkez
Planlama Bélgesi A¢iklama Raporu)




1.4.7. DEPREM DURUMU:
Planlama alan1 ve yakin gevresi Baymdirlik ve Iskan Bakanligi “Tiirkiye Deprem
Bolgeleri Haritas1”na gore I. Derece deprem bélgesi sinirinda yer almaktadir. (Harita2)

Harita 2: Bursa Ili Deprem Haritast

Bursa Merkez ve yakin gevresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fayr (KAF)’nin
lizerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi, Akyazi ve
Goyniik arasinda iki kola ayrilmaktadir.

Kuzey Anadolu Fayr’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 biiyiikliigindeki Golciik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet Isleri Genel Miidiirliigii-Deprem Arastirma
Dairesi(DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmugtur. Kuzey Anadolu Fayi’nin kuzey
kolunun Bursa Merkeze uzakligi yaklasik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu Fayi’nin giiney kolunu olusturan ve Iznik Goélii’niin hemen
giineyinden gegen ve Gemlik Korfezi’nden Marmara Denizi’nin iglerine dogru devam eden
hat tizerinde meydana gelebilecek olast bir depremden planlama alanmin yogun bir sekilde
etkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayr’nmn
gliney kolunun inceleme alanina uzakligi yaklasik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol iizerinde
geligebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir. (Kaynak: Merkez
Planlama Bélgesi A¢iklama Raporu)




Resim 1:
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KAF’1n giiney kolu haricindeki féy zonlari ise batida Bursa fay zonu, gﬁneydoéuda ise
[nonii-Eskigehir fay zonu’dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gecen ve Inonii-
Eskisehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani i¢in ciddi tehlike
olusturmaktadir. Aletsel verileri de goz oniine aldigimizda (21 Ekim 1983, Inegél depremi,
M=4,9) bu faylarin inceleme alani tehdit ettiginin ve daha biiyiik depremlerin meydana
gelebileceginin isaretidir.

KAF’mn giiney kolunun {irettigi en son biiyiik depremin yiizyillar 6nce oldugu, Bursa
fay1 ya da alt fay zonunun ise yiizyili askin bir siire 6nce yikici deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. Olabilecek bir depremin olast yeridir. Bursa ve gevresinin diri faylarint MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 &lgekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

Bursa gevresinin ve Marmara Bolgesinin Sismotektonik haritasi Sekil 2 ve 3’te
verilmigtir.




Resim 2:

2. UST OLCEKLIi PLAN VERILERI

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari en son 5216 sayili yasa kapsaminda belirlenmis ve en genis
haline kavusmustur. Kanun kapsaminda 30 km yarigapli bir daire ile tanimlanan alanin nihai
sinirlart yaklasik 300 km?*’lik bir alani kaplamaktadir.

Bursa Il genelini kaplayan alanda Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 Tarafindan onaylanan
“Bursa 2020 y1l1 1/100 000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plan1” mevcuttur.

Bu Cevre Diizeni Plani kapsaminda Gelisme egilimleri de dikkate alinarak bazi tanimlar
getirmigtir. Bu tanimlamalardan biriside “Bursa Metropoliten Alani”dir. Bu alan kapsaminda
yedi adet alt planlama bdlgesi tanimlanmugtir. Bu alan giiniimiiz Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
sinirlart iginde kalan ve kentsel aktivitelerin yogun oldugu bélgeler ile rtiismektedir.

Bu Bolgeler;
Merkez Planlama Bolgesi

Bati Planlama Bolgesi
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Mudanya Planlama Bolgesi

Kuzey Planlama Bélgesi

Gemlik Planlama Bolgesi

Dogu Planlama Bolgesi

Alagam (Uludag) Planlama Bolgeleridir.

Planlama alani, Merkez Planlama Bolgesi i¢inde yer almaktadir.

HHarita 3: Merkez Planlama Bolgesi

(Kaynak: Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 élgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu




3. JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUD VERILERI

Yunuseli Mahallesi 6571 Ada 9 Parsel Aliivyon (QA13) Neojen(Ne3) Yama¢ Molozu-
Birikinti Konisi kapsaminda kaldig1 tespit edilmistir.

Aliivyon (QA13) Neojen(Ne3) Yama¢ Molozu-Birikinti Konisi

Zemin degerlendirme paftasinda turuncu renk olarak lekelenmis Biiyik Sehir

sinirlarmin biiytik bir ¢ogunluguna karsilik gelmektedir.

Bu alan i¢inde kalan yerlerin biiyiik bir kismi ova koruma alanlari igin kalmaktadir.

Biitlin bu alanlarla ilgili olarak; bu alanda yapila; temel sondajlari laboratuar verileri
sismik kirllma ve rezistivite ¢aligmalari verileri neticelerine gére su sonuglara varilmigtir:

Jeolojik olarak, bu alanlarda bulunan aliivyon ¢ok heterojen olup, yatayda
diiseyde farkli yayilimlar gostermektedir.
Bu alanlarda, altivyon genelde, ince malzeme yiizdesi daha fazla olan, kumlu,
siltli, yiiksek pilastisiteli killerden olu$maktad1r '
Arazi penetrasyon degerleri ortalama; N=10-25 arasinda degismektedir. Saha
igerisinde miinferit olarak, N=4-10 arasinda penetrasyon degerleri elde edilmis
olmakla beraber bu degerler kendi gevresinde bir biitiinliik arz etmediginden
genel degerlendirmede pekte dikkate alinmamiglardir. Ancak uygulamada
buna benzer zemin kosullar1 karsisinda énlemler alinmalidir.
Yeralti su seviyesi, 0.50m-8.50m arasinda degismektedir.
Bu alanlar iginde yapilan rezistivite ¢aligmalari ile sondaj ¢alismalarindan elde
edilen veriler birbirlerini destekler nitelikler tasimaktadir.
Sahada yapilan sismik kirilma g¢alismalar neticesinde elde edilen zemin
dinamik degerleri ile sahadan alinan numuneler {izerinde yapilan laboratuar
deneyleri bir tablo halinde raporda verilmektedir.
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e Bualanlar i¢inde kalan ve farkli 6zellikler arz eden zeminlerde bulunmaktadir.
- Kum, ¢akil ocagi olarak isletilmis alanlar:
Bu alanlar malzeme ocagi olarak isletilmis olup daha sonralari bazi
isletilmis alanlar kontrolsiiz olarak doldurulmus bazilart ise halen
doldurulmamis sahalar1 olusturmaktadir. Bu alanlarda kat yiiksekligine
bakilmaksizin 6zel temel sistemleri veya zemin iyilestirmeleri yapilmadan
yapilagmaya gidilmemesi gerekir. Bu ¢6ziim pahali metotlar
gerektirdiginden bu tiir alanlarin yesil saha olarak planlanmasi uygun
olacaktir.
Sivilagsma ve sisme 6zelligi gosteren alanlar:
Bu alanlarda sivilasma goriilebileceginden parsel bazindaki etiidlerde bu
~durum detayli irdelenmeli ve gerekli nlemler alindiktan sonra yapilar
projelendirmelidir. Bu bolgelerde 3 kat yiikseklige kadar olan yapilarda
temeller yiizeysel temel sistemleri ile teskil edilebilecektir. Ancak 3 katin
tstiinde yapilagmaya gerek duyulursa ozel temel sistemleri ve zemin
iyilestirmeleri yapilmasi gerekecektir.
~ Ayrica bu alanlarda sismeye ve sivilagmaya karsi gerekli 6nlemler
almmalidir.
Bu bolgelerdeki aliivyon zeminler deprem dalgalarma kaya zeminlere
oranla 3 kat daha fazla zemin biiyiitmesi gostermektedir. . (Eyidogan.H,
2000 Bursa ve Cevresinin Depremselligi ve Beklenen Yer Hareketleri,
TMMOB Jeofizik Miith. Odas:i Giiney Marmara Depremleri ve Jeofizik
Toplantisi, Bursa)
Zemin hakim titresim periyodu T0=0.40-0.60sn arasindadir.
Zemin grubu C3/D1 smifi ise Z3/74 olarak tanimlanmistir.
Kum-¢akil ocagi ve sivilasma potansiyeli disinda kalan alanlarda, zemin
biiyiitmesi dikkate almarak, bodrum durumuna da bagl olmak kosulu ile 5
kat ve tistii yapilarda oturma problemleri nedeniyle derin temel sistemleri
veya zemin iyilestirme yontemlerine gerek duyulacaktir.
Bolge 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel 6lgeginde etiit
yapilmasi gereklidir. .
Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmeliklere uyulmas
gerekmektedir.

4. PLANLAMA ALANININ KONUMU:

Ili: Bursa
[lgesi: Osmangazi
Mabhallesi: Yunuseli

Plan Adi: 1/1000 Olgekli Havaalan1 Kuzeyi-Yunuseli Arast Yerlesim Bolgesi Eski Koy Ici

Uygulama Imar Plan:

le




Ada: 6571

Parsel: 9

FResimd: Hava Fotografi Ornesi

5. MEVCUT ONAYLI IMAR PLAN KARARLARI -

5.1. 1/5000 Ol¢ekli Osmangazi Nazam imar Plam

Yunuseli Mahallesi 6571 ada 9 parselin onayl1 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani kapsaminda
150 kisi/h yogunlukta Meskun Konut Alaninda kaldig tespit edilmistir.
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Hiatita4: Onayh 1/5000 dlgekli Osmangazi Nazim imar Plam

5.2. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam

Yunuseli Mahallesi 6571 ada 9 parselin Bys.Bel.Bagk. nin 16.07.2002 Giin Ve 16021071 /
194 Sayili Karari Ile Onayli 1/1000 Olgekli Havaalani Kuzeyi- Yunuseli Arast Yerlesim
Bolgesi Eski K&y I¢i Uygulama Imar Plani kapsaminda Resmi Kurum Alaninda kaldig: tespit

edilmigtir.
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Haritas: Onayh 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam




6. BURSA ILI OSMANGAZI ILCESI 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLiGi

mv

HHatitaG: Omeri 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plam Degisiklikleri
6.1. PLAN KARARLARI
1/1000 Olgekli Havaalani Kuzeyi-Yunuseli Arasi Yerlesim Bolgesi Eski Koy I¢i
Uygulama Imar Plani kapsaminda Yunuseli Mahallesi 6571 ada 9 parselin Cami Alan1 olarak

diizenlendigi haliyle 1/1000 &lgekli plan degisikligi hazirlanmastur.

_ : ONAYLI IMAR PLANI PLAN DEGISIKLIGI
RESMI KURUM ALANI | 347 m? -
CAMI ALANI - 347 m?




