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OSMANGAZI BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLOGU

BURSA iLi, OSMANGAZI ILCESi, OVAAKGA MAHALLESI
7389 ADA 3 PARSELE ILISKIN; 1/1000 OLGEKLI OVAAKGA REVIZYON
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU
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Osmangazi Belediye Baskani
Osmangazi Belediye Meclisi'nin
OL [ p(, /2021 tarihve 253 sayili
karari ile uygun bulunmustur.
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Bursa Blyuksehir Belediye Meclisi'nin

Ab 10%/2020 tarih ve 41,°3 sayil

karari ile onaylanmistir.




1. AMAC VE KAPSAM

Bursa Ili, Osmangazi ilgesi, Ovaakca Mahallesi 7389 Ada 3 Parsele iliskin;
1/1000 Olgekli Ovaakga Revizyon Uygulama imar Plan Degisikligi hazirlanmasi
talebi tizerine, gerekli incelemeler yapilmis ve plan degisikligi teklifi hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Plan dedgisikligine konu 7389 ada 3 parsel, Osmangazi ilgesine bagl
Ovaakca mahallesi sinirlar igerisinde kalmaktadir. S6z konusu alan, Osmangazi
ilgesinin kuzeyinde olmakla birlikte Osmangazi, Mudanya ve Nilifer ilgelerinin
kesistigi bolge igerisinde konumlanmaktadir(Sekil 1). Planlama alaninin yakin
cevresinde kentsel ¢alisma alani, akaryakit ve servis istasyonu alani, Ayrik nizam
2 kath Konut Alani, Bitisik Nizam 3 katli Konut Alani ve Park Alanlarinin bulundugu
s0z konusu parsel, Alasar mahallesinin kuzeyinde, Ovaakga Santral mahallesinin
batisinda konumlanmaktadir.

Sekil 1. Planlama Alaninin ilge Sinirlari ile iliskisi
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2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Alanin yakin cevresine bakildigi zaman, DOSAB’'in yaklasik 3.2 km
kuzeybatisinda, Demirtas Dumlupinar Mahallesi'nin yaklasik 3 km kuzeybatisinda,
Ovaakca Santrali'nin yaklasik 1.5 km batisinda, Ulastirma Bakanhgi IV. Bolge
Mudarligid'ntn yaklasik 850 m guneyinde, Bursa Cevre Yolu'’nun yaklasik 1.2 km
dogusunda ve Istanbul Caddesi'nin ise vyaklasitk 200 m batisinda
konumlanmaktadir (Sekil-3).

Sekil 2. Planlama Alaninin Yakin Konumu
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Sekil 3. Planlama Alannin Uydu Gériintiisii

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

2020 TUIK verilerine goére Osmangazi llge nifusu 881.459'dur. Plan
degisikligine konu parselin yer aldigi Ovaak¢a Mahallesinin nifusu ise 3173'tir.
Bu nufusun 1.582'si erkek, 1.591'i kadindir.

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

Osmangazi; tarihi kiltrel 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 gegcmektedir.




iicede, otomobil, otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj
sanayi, kundura sanayi, tanim araglari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi,
makine ve madeni esya yapimcilidi, elektrik motoru sanayi, dokim sanayi,
marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bigakgilk
sanayi ¢ok geligmistir. Bunlarin disinda yag ve un fabrikalari tretim yapmaktadir.
Osmangazi'de ayrica sosyal hayati canlandiran 554 restoran, sinema ve aligverig
merkezleri ve 88 adet otel yer almaktadir.

Osmangazi ilgesinde 136 adet mahalle bulunmaktadir. Plan degisikligine
konu 7389 ada 3 parselin bulundugu Ovaakga Mahallesi, nifus olarak 62. Sirada
bulunmaktadir. Ortalama mahalle niifusu 6156 kisi olarak hesaplanmaktadir.
Dolayisiyla Ovaakga Mahallesi, Osmangazi ilcesi ortalamasina bakildiginda dugik
nifuslu bir mahalle olarak goérilmektedir. S6z konusu Ovaakga Mahallesi 772,5
kisi’lkm? niifus yogunluguna sahiptir. Mahallede istihdamin biiytik bélimtni hizmet
sektori olusturmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani ulasim agi agisindan incelendiginde, s6z konusu parselin
giineyinden izmir Yolu Caddesi'nin gectigi gorilmektedir. S6z konusu parsel,
Bursa Cevre Yolunun batisi ve glineyinde kesistigi alanda bulunmaktadir.

Planlama alani yakin gevresinde Depolama Alanlari, Park Alanlari, Konut
Alanlan, Donati Alanlari ve Ticaret alani yer almaktadir. Parsel ve yakin
cevresinde ulasim, elektrik, kanalizasyon gibi teknik altyapi hizmetlerine iligkin
herhangi bir yetersizlik bulunmamaktadir. Ayrica plan degisikligi kapsaminda
altyapr hizmetlerini olumsuz yoénde etkileyecek herhangi bir midahalede
bulunulmamuistir.




2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOUJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Sekil 4. Tirkiye Deprem Tehlike Haritasi
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Sekil 5. Bursa Deprem Risk Haritasi
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S6z konusu planlama alaninin Tiirkiye geneli ve Bursa ili olarak Deprem
Tehlike Haritasi yukarida gosterilmistir. Planlama alani Yiksek Tehlikeli alan
sinirlari icerisinde kalmaktadir.




2.4.2. Morfolojik Yapi

Planlama Alani 40 kuzey boylami, 28 dogu enlemi arahginda vyer
almaktadir. Planlama alaninin egimi, dogudan batiya dogru yer yer arimakta ve
azalmaktadir. Alan icindeki egim bazi yerlerde %30'a kadar ¢cikmaktadir.

Bursa, genelde ithman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim bolgelere gore de
degisiklik gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizi'nin yumusak ve ilik iklimine
karsilik giineyde Uludag'in sert iklimi ile karsilasiimaktadir.

ilin en sicak aylari Temmuz — Eylil, en soguk aylari ise Subat — Marttir. 52
yillik gbzlem siiresi itibari ile yillik ortalama yagis miktari 706 mm'dir. llde ortalama
nispi nem %69 civarindadir.

2.4.3. Jeolojik Yapi

Soz konusu planlama alanina iligkin jeolojik-jeoteknik etiit raporu Mulga Afet
isleri Genel Miidurliigi tarafindan 18.04.2001 tarihinde onaylanmistir.

Raporun sonug¢ ve oneriler kisminda yer alan bazi maddeler asagidaki
gibidir:

Ovaakgca revize imar plani; mihendislik jeolojisi 6zellikleri, heyelan durumu,
edim durumu, yeralti suyu durumu, stabilite durumu, oturma, sisme miktarlari ve

sivilasma riski de dikkate alinarak, yerlesime uygunluk acisindan; yerlesime uygun
olmayan alanlar (UOA) ve onlemli alanlar olarak 3 grup altinda incelenmistir.

- Onlemli Alanlar (OA1), (bu alanlarda 2 katli yapilar ve bolim 12.1'de
belirtilen hususlara uyulmasi kosulu ile, uygun yeralti kosullarinda bir
bodrum kat yapilabilir)

- Onemli Alanlar (OA2), (bu alanlarda 4 kath ve bélim 12.2'de belirtilen
hususlara uyulmasi kosulu ile)

- Onlemli Alanlar (OA3), (bu alanlarda 4 kath ve bolim 12.2 ve 12.3'de
belirtilen hususlara uyulmasi kosulu ile)

- Yerlegsime Uygun Olmayan Alanlar (UOA)

Bu alanlar raporun yerlesime uygunluk agisindan degerlendirme boélimunde
detayh olarak tanimlanmig olup bu hususlara, planlama ve yapilasma asamasinda
titizlikle uyulmasi zorunludur. Yerlesime uygun olmayan alanlar; daha onceki
yillarda (1999) iller Bankasi 2. Bdlge midurligl teknik elemanlari tarafindan
yapilan jeolojik etlit galismalar neticesinde heyelan riski nedeniyle yerlesime
kapatilmis alanlar olup, bu ¢aligmada bu alanlarla ilgili herhangi bir tasarrufta
bulunulmamigtir.  Yerlesime uygun olmayan alanlar yerlesime uygunluk
haritalarinda UOA simgesi ile gosterilmigtir.

Kamu hizmeti verecek resmi binalar, toplu aligveris ve is merkezleri, spor salonlari
icin ayrintil jeoteknik raporlar hazirlanarak gerekli onlemlerle birlikte yukarida
siralanan kat adetlerinden fazla yapilasmaya gidilebilir.

Yapilasma Oncesi yapilacak is ve islem sirasi inceleme alaninin yerlesime
uygunluk acisindan degerlendiriimesi bolimiinde verilmig olup, bu hususlar plan
notu olarak imar planlarina islenmelidir.




Yore birinci derecede tehlikeli, deprem bolgesinde yer almaktadir. Afet
bolgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik hiikiimlerine hassasiyetle
uyulmahdir.

Bu rapor Ovaakca (Bursa) imar Plani sahasinin Bayindirlk ve Iskan Bakanhginin
15.10.1999 giin ve 12297 sayili (10 no’lu) genelgesi geregi imar Plani revizyonuna
althk olusturmak amaciyla yapilmis olup parsel bazinda etit gibi kullanilamaz.
Burada verilen tasima gicu vb. degerler planlama sahasinin genel
karakteristiklerini tanimlamaktadir. Birimlerin jeolojik bilesimi ve jeoteknik
parametreleri yatay ve diusey planda g¢ok degisken olup her parsel igin ayri ayri
belirlenmelidir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligine konu 7389 ada 3 parsel hemen hemen %15 ila %30
araliinda degisiklik géstermektedir. S6z konusu parseller yer yer artan ve azalan
alan Gzerine oturmaktadir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Alandaki yonelim durumu incelendiginde, yonelimin batidan doguya dogru
oldugu gorilmektedir.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Plan degisikligine konu parselin tGzerinde mevcut durumda bir tane yapi
tespit edilmistir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Plan dedisikligine konu 7389 ada 3 parsel, "Arsa” vasifi ve ozel
mulkiyettedir.




2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100000 Olgekli CDP

Sekil 6. Yiiriirliikteki 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Yih Gevre Diizeni Plani Ornegi

PLANLAMA ALANI

Plan degisikligine konu tasinmaz, Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin
19.01.1998 tarihli karari ile onayh yirirliikteki 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Yili
Cevre Diizeni Plani’'nda “Mevcut Kentsel Yerlesimler” olarak planhdir.




2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Sekil 7. Yiiriirliikteki 1/25.000 Olgekli Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Kuzey Planlama Bolgesi
Nazim Imar Plani Ornegi
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Plan degisikligine konu tasinmaz, Bursa Blylksehir Belediye Meclisinin
12.04.2007 giun ve 221 sayil karar ile onaylanan Bursa Blyuksehir Belediyesi
Kuzey Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Plan’'nda “Orta Yogunluklu
Meskun Konut Alani ve Park Alani” olarak planlidir.




2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Sekil 8. Yirtrlikteki 1/5.000 Olgekli Ovaakga Osmangazi Belediyesi Nazim imar Plan Ornegi
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Plan degisikligine konu tasinmaz, Osmangazi Belediye Meclisinin
12.06.2008 giin ve 402 sayili karar ile onaylanan Osmangazi Belediyesi 1/5000
Olgekli Ovaakca Nazim imar Plan'nda “250 ki/ha yogunluklu Konut Alani ve Park

Alani” olarak planhdir.
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2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Sekil 9. Yiiriirliikkteki 1/1.000 Olgekli Ovaakga Revizyon Uygulama imar Plam Ornegi

Plan degisikligine konu tasinmaz, Osmangazi Belediye Meclisinin
08.11.2021 glin ve 741 sayili karari ile uygun goérilen ve Bursa Blylksehir
Belediye Meclisinin 13.01.2021 gun ve 28 sayih karar ile onaylanan 1/1000
olcekli, Ovaakga Revizyon Uygulama imar Planrnda “Ayrik Nizam 2 Katli, 6n
bahgce mesafesi 5 m, yan bah¢e mesafesi 4 m, TAKS:0.15 KAKS:0.30 yapilasma
kosullu Konut Alani ve Park Alani” olarak planhdir.
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3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Plan degisikligine konu 7389 ada 3 parsel, Osmangazi Belediye Meclisinin
08.11.2010 giin ve 741 sayih karar ile uygun gorilen ve Bursa Biytksehir
Belediye Meclisinin 13.01.2011 gin ve 28 sayih karari ile onaylanan yarirlik
1/1000 Olgekli Ovaakga Revizyon Uygulama imar Planinda “Ayrik Nizam 2 kat ve
E:0.30 Yapilasma Kosullu Konut Alani” olarak planhydi.

1/1000 Olcekli Ovaakga Revizyon Uygulama imar Planinda konut alaninin
oldugu bolgenin bati kisminda %30'a kadar uzanan bir edim vardir. Konut
alaninda kalan kok parsel igerisinde diz ve kullanish bir yapi yapilamamaktadir.
Bu da vatandas i¢in magduriyet olusturmaktadir.

S6z konusu parselin bati kisminda %30'a kadar egimden bahsedilen alanin
park alani olarak planlanmasi uygun gorilmuastur. Cunkiu egimli alana yapi
yapmak hem maliyeti arttiracak hem de parsel malikine hizmet vermesi agisindan
sikinti yaratacaktir. Mevcutta yer alan parsel igindeki yapiya zarar verilmeden
konut alaninin biyikligi degismeyecek sekilde parselin dogusuna kaydinimigtir.
Mevcuttaki park alani da konum itibariyle 15 m en kesitli tagit yoluna cephelidir.

Tasit yoluna cepheli bu parkin gevreye yeterince hizmet edemeyecek
olmasi da goz ontine alinarak konut alaninda kalan egimin fazla oldugu alana park
alani planlanmistir. Hem vatandas magduriyeti giderilmis hem de butlnctl ve
daha kullanima acik bir park alani meydana gelmistir. Parsel iginde planlama
teknigine bagh kalinarak dizenleme yapilarak parsel icinde donati miktarini
azaltmayacak sekilde park alani planlanmistir. Konut alaninda da herhangi bir
azalma meydana gelmemisti. Tim bu nedenlerden dolayr plan degisikligi
gerekliligi dogmustur.

Sekil 10. Oneri 7389 Ada 3 Parsele iliskin 1/1.000 Olgekli Ovaakca Revizyon Uygulama imar
Plani Ornegi
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3.2. PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER

Plan degisikligine konu parsel Bursa ili, Osmangazi ilgesi sinirlari igerisinde,
Ovaakc¢a mabhallesinde konumlanmakla birlikie Bursa-Mudanya Yolunun yaklasik
10.3 km. dogusunda, Bursa Cevre Yolunun yaklasik 1 km. kuzeyinde, Sanayi
Caddesinin yaklasik 9.5 km. kuzeydogusunda, izmir Caddesinin yaklasik 10.4 km.
kuzeyinde, Avrupa Konseyi Bulvarinin yaklasik 8.3 km. kuzeyinde, istanbul
Caddesinin 150 m. batisinda, Samanli Caddesinin yaklasik 7.2 km. kuzey-
batisinda ve Ankara Yolu Caddesinin vyaklasik 11.6 km. kuzeyinde
konumlanmaktadir. Ayrica sehirdeki onemli kullanimlara bakildiginda, Balat
Atattirk Ormanr’nin 10.8 km. kuzeydogusunda, Bursa $ehir Hastanesi'nin 12.7 km.
kuzey-dogusunda, Bursa OSB’nin 10.7 km. kuzeydogusunda, Besevler Sanayi
Sitesi'nin 13.4 km. kuzeydogusunda ve Bursa Sehirlerarasi Otobiis Terminali'nin
3.2 km. kuzeyinde konumlanmaktadir (Sekil-11).

Sekil 11. Planlama Alanminin Bursa Merkeze ve Onemli Yollara Konumu
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3.3. PLAN DEGIiSIKLiGi ONERIiSi ve PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu 7389 ada 3 parsel, 1/1000 Olgekli Ovaakca
Revizyon Uygulama imar Plan Degisikliginin ilk halinde “Konut Alani ve Park
Alani” olarak planliydi. Sekil-9'da goériilecegi Uzere de alanda yarirlik plandaki
park alani egimin az oldugu dodu kisimda yer almaktaydi. Ancak s6z konusu
parselin bati kisminda egim %30’a kadar ¢ikmaktadir. Bundan dolayi daha duz ve
kullanish bir yapi yapmak icin konut alani degismeyecek sekilde konut alaninin
oldugu yere park alani planlanmistir (Sekil 12).

Parsel icindeki yapi korunmus park alanlari da kendi icinde birbiriyle
bitinlik saglamistir. Alan icerisinde daha verimli ve kullarmish bir alan yaratilmistir.

Planin donatiya iliskin hesaplari goz éntne alindiginda, oneri plandaki s6z
konusu plan karari, konut alani degismediginden dolayi herhangi bir donati ihtiyaci
dogurmamaktadir. Parsel icinde planlama teknigine bagh kalinarak duzenleme
yapilarak parsel igcinde donati miktarini azaltmayacak sekilde park alani
planlanmistir. Konut alaninda da herhangi bir azalma meydana gelmemistir.

Sekil 12. Oneri 11000 Olgekli Ovaakga Revizyon Uygulama imar Plani Degisikligi
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3.4. HESAPLAR

i YURURLUK ONERI R
FONKSIYON| "p) ANe) ORAN(’%)| o aN(W?) ORAN(%)|  FARK
KONUT
ALANI 2318 77 2318 77 0
PARK
ALANI 684 23 684 23 0
TOPLAM
ALAN 3001 100 3001 100 0
ADA/ PARSEL NO |PARSEL TAPU BUYUKLUG U (M?)
7389/3 2322,7
TOPLAM 2322,7

3.5. PLAN NOTLARI

1. IHDAS EDILECEK ALANLAR ILE TERK EDILECEK ALANLAR KIYMET
TAKDIRI YAPILARAK TAKAS EDILECEKTIR.

16




