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MKENTSEL PLANLAMA GuUlay BOZKURT
Proje Taah.Gida ve Tanm Urdnleri San.Tic.Ltd.Sti. A Grubu Sehir Plancisi

A ARRA A VVE WADSC AR
1. AMAC VE KAPSAM

Hazirlanan 1/1000 Olcekli Hamitler Mezarhd Biladiyunus Arasi Uygulama Imar
Plani Degisikligi; Bursa ili, Osmangazi ligesi, Yunuseli Mahallesi, H21-B-25-C-3-B pafta,
9005 ada 2 parselin batisinda planlanan dogalgaz regilator alanini kapsamaktadir.

BURSAGAZ tarafindan hazirlanmasi talep edilen plan degisikligi ile bélgedeki enerji
ihtiyacinin karsilanmasi amaglanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Planlama alani Marmara Bolgesi'nin giineydogusunda yer alan Bursa [Ii' nin
Osmangazi licesinde yer almaktadir. Bursa ili ylizolgimi 10.886,38 km? (g6l dahil)dir.
Bursa ili 17 ilgeden olusmaktadir. En buyiik ilgesi planlama alaninin yer aldigi Osmangazi
ligesidir.

Osmangazi licesinin kuzeyinde Gemlik ligesi, giineyinde Orhaneli- Keles ligeleri,
dogusunda Yildinm-Gursu-Kestel ligeleri, batisinda ise Nilufer-Mudanya iiceleri
bulunmaktadir.

Osmangazi llcesi Uludag'in eteklerinde, doguda Gékdere Vadisi'yle baglar; batida
Nilifer Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirh Daglar, Nilufer Gayr ve Bursa
Ovasi'ni igine alan topraklara sinir olusturan boélgeyi 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 uzakhktadir.
Osmangazi ligesine bagl 136 mahalle bulunmaktadir.
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2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani, Bursa kentsel yerlesim alaninin kuzeybatisinda, Osmangazi llgesi,
Yunuseli Mahallesi yerlesim alaninin kuzeybatisinda kalmaktadir. Alanin Osmangazi ilge
merkezine uzakhdi yaklagik 9km'dir.

Planlama alani, giineydogusunda yer alan Somuncu Baba Ortaokulu'na 340m
Mirag Cami'ne yaklagik 550m mesafededir.

S6z konusu alan, kuzeyinden gegen Gamlik Caddesi'ne 80m dogusundan gegen
2.Mese Caddesine yaklagik 55m mesafededir. Dogusundan gegen sokaktan cephe
almaktadir.

Planlama Alani Konumu

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2021 yili sonuglarina gore Bursa ilinin
toplam nifusu 3.147.818 kisidir. Bu nifus, 1.573.362 erkek ve 1.574.456 kadindan
olusmaktadir. % 50,00 erkek, % 50,00’ kadindir.

Osmangazi ilgesinin nifusu 2021 yilina gére 884.451 kigidir. Bu ntifusun 443.507'i
erkek ve 440.950'si kadindan olusmaktadir.

Toplam niiffusun %50,15'i erkek, %49,85'i kadindir.

Osmangazi llgesi 884.451 olan nufusuyla Bursa ilinin nifus bakimindan en bytik
ilcesi olup il nifusundaki orani %28 civarindadir. Bursa ilinde Osmangazi'yi sirasiyla
Yildinnm ve Niltfer llgeleri takip etmektedir. Bu ti¢ merkez ilgenin nlfuslar toplami

2.056.140 olup, toplam nifusun % 65.31’ini olugturmaktadir.
—@ﬁ—s
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Yil Osmangazi Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2021 884.451 443.501 440.950
2020 881.459 441.739 439.720
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

Planlama alaninin yer aldigi Yunuseli Mahallesi'nin 2021 yili niifusu 38.094 kigidir.

‘ Bursa, ilke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan is’_[anbul, Kocaeli ve
izmirden sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara Boélgesinde ise Istanbul'dan sonra
2.Siradadir.

Bursa toplam 1.088.638ha alana sahip olup, bunun 354.143ha’i tarim yapilan kulttr
arazisi teskil etmektedir. Kiltir arazisinde iklim sartlarina bagh olarak hemen her turld
tarim Grint yetistirilmektedir.

Bursa Hizmetler Sektorii acisindan Marmara Bolgesinde Istanbul'dan sonra en
gelismis ildir.3 merkez ilcede (Osmangazi, Yildinm, Nilufer) ise hizmetler sektort 1.sirada,
sanayi sektorii 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektériinin 1.sirada yer almasi diger
ilelere gére sehirlesme seviyelerinin yiiksek oldugunun gostergesidir.

llge merkezleri itibariyle hizmetler isgtictiniin il toplami iginde pay dagiliminda en
buyiik pay %37 ile Osmangazi ligesi’'ndedir. Diger merkez ilgelerden Yildinm llcesi’nin payi
%27.73, Niliifer licesi'nin payi ise %11’dir. Osmangazi, Niliifer, Yildinm lige merkezlerinde
hizmetler isglictiniin  toplami il toplami i¢inde paylarinin toplami  %75.82 pay
olusturmaktadir.

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

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

Eski tarihi merkezi gtinimiize tagiyan Hanlar Bolgesi, Kapall Cargl, Tuz Pazar gibi
ticari fonksiyonlarin yogunlastigi ticaret alanlari ile Bursa kent yerlesiminin en onemli
ticaret akslar (Inénti Caddesi, Gazcilar, Cumhuriyet Caddesi, Atatirk caddesi) ilgede yer
almaktadir. Bursa kentsel yerlesim alani ve Bursa il sinirlan iginde ticari faaliyetlerin en
yogun oldugu bélge Osmangazi ligesidir. Osmangazi ligesi Bursa ilinin MIA (Merkezi Ig
Alanlart) bélgesidir.

Ayrica ilge sinirlari icinde Il genelinde en biyuk ahgveris merkezleri (Korupark,
Zafer Plaza, Anatolium, Carrefour, As Merkez, lkea, Ozdilek, Kent Meydani, Metro Gross
Market) yer almaktadir. 475ha yuzdlgimindeki DOSAB (Demirtag Organize Sanayi
Bolgesi) ilge simirlar iginde yer alan tek Organize sanayl bélgesidir. ligede 6zellikle merkez
cevresinde ve Yalova yolu gevresinde kiglik sanayi, depolama igyerleri (Panayir, Alasar,
Ovaakca, Eski Yalova Yolu, Kiigtik Balikli) yogun bir gekilde geligmistir.
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licenin kuzey kesimleri ise Bursa Ovasinin verimli tarim arazileri iginde kalmaktadir.
Tanm arazilerinde sulu tarim yapilmaktadir. Meyve ve sebzecilik 6n plandadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama ¢aligmasi teknik alt yapr amaghidir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Bursa ili Deprem Balgesi Haritas!

Bursa li Ulke sinirlari iginde 1. derece deprem kusaginda yer almaktadir.

——

BURSA ILI DEPREM KAYNAK FAY ZONLARI HARITAS) il o -
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Bursa lli Deprem Kaynak Fay Zonlari Haritasi
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Planlama Alaninin Jeolojik Durumu

Planlama alani; 17.01.2001 tarihinde Afet Isleri Genel Mudurlugiince onaylanan, Jeolojik-
Jeofizik-Jeoteknik Degerlendirme Raporu kapsaminda bulunmaktadir.

l QAI3 |

Degerlendirme raporuna gére; Zemin Degerlendirme Paftasinda turuncu renk olarak
lekelenmis ve Biiyiik Sehir sinirfarinin biyik bir gogunluguna karsilik gelmektedir.

Bu alan iginde kalan vyerlerin buytk bir kismi ‘ova koruma alanlan’ iginde
kalmaktadir.

Butiin bu alanlarla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar
verileri, sismik kirilma ve rezistivite ¢aligmalari verileri neticelerine gére su sonuglara
varilimigtir:

o Jeolojik olarak, bu alanlarda bulunan aliivyon ¢ok heterojen olup, yatayda ve diigeyde
farkll yayihmlar géstermektedir.

e Bu alanlarda, altivyon genelde, ince malzeme ylizdesi daha fazla olan, kumlu, siltli,
yuksek pilastisiteli killerden olugmaktadir.

o Arazi penetrasyon degerleri ortalama; N=10 — 25 arasinda degigmektedir. Saha
icerisinde miinferit olarak, N= 4 — 10 arasinda penetrasyon degerleri elde edilmis
olmakla beraber bu degerler kendi g¢evresinde bir butunlik arz etmediginden genel
degerlendirmede pekte dikkate alinmamiglardir. Ancak uygulamada buna benzer
zemin kosullar karsisinda énlemler alinmalidir.

e Yeralti su seviyesi, 0.50m — 8.50m arasinda degismektedir. _—
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Bu alanlar iginde yapilan rezistivite ¢aligmalari ile sondaj galismalarindan elde edilen
veriler birbirlerini destekler nitelikler tagimaktadir.

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

Bu alanlar icinde kalan ve farkl dzellikler arz eden zeminlerde bulunmaktadir.
-Kum-gakil ocagi olarak isletilmis alanlar.

Bu alanlar malzeme ocag olarak igletiimis olup daha sonralari bazi igletilmis alanlar
kontrolsiiz  olarak doldurulmus bazilari ise halen doldurulmamis sahalari
olusturmaktadir. Bu alanlarda kat ytiksekligine bakilmaksizin 6zel temel sistemleri veya
zemin iyilestirilmeleri yapilmadan yapilagsmaya gidilmemesi gerekir. Bu ¢6zim pahali
metotlar gerektirdiginden bu ttr alanlarin yesil saha olarak planlanmasi uygun
olacaktir.

- Sivilasma ve sisme 6zelligi gdsteren alanlar.

Bu alanlarda sivilasma goriilebileceginden parsel bazindaki etiitlerde bu durum detayl
irdelenmeli ve gerekli onlemler alindiktan sonra yapilar projelendiriimelidir. Bu
bélgelerde 3 kat yilkseklige kadar olan yapilarda temeller ylizeysel temel sistemleri ile
teskil edilebilecektir. Ancak 3 katin Gstiinde yapilagmaya gerek duyulursa 6zel temel
sistemleri ve zemin iyilestirmeleri yapiimasi gerekecektir.

Ayrica bu alanlarda sigsmeye ve sivilagsmaya kargi gerekli dnlemler alinmalidir.

Bu bolgelerdeki aliivyon zeminler deprem dalgalarina kaya zeminlere oranla 3 kat daha
fazla zemin buyitmesi godstermektedir. (Eyidogan.H ,2000 Bursa Ve GCevresinin
Depremselligi Ve Beklenen Yer Hareketleri. TMMOB Jeofizik Muh.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 tanimlanmisgtir.

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

Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel élgeginde etut yapilmasi
gereklidir.

Afet bélgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmeliklere uyulmasi gerekmektedir.
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2.4.3. Morfolojik Yapi

Planlama alaninin bulundugu bélge Bursa yerlesim alaninin diiz kisimlarinda yer
almaktadir. Bélgenin gliney ve kuzeydogu kesimleri daghktir.

2.4.3.1. Topografya ve Egim Durumu

Planlama alaninin bulundugu bélgenin arazi kesiminin egilimi kuzeyden giineye
dogrudur. Planlama alaninin arazisi yapisi engebelidir. ~Arazinin ortalama kot degeri
127m'dir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Yunuseli Mahallesi, 9005 ada 2 nolu parselin batisindaki park alaninda onerilen
regilatér alaninin yakin gevresinde 1-2 kath konutlar ile bos arsalar yer almaktadir.

Mevcut durumda tzeri bosgtur.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIzI

Plan degisikligi yapilan alan kamu milkiyetine aittir.

Planlama Alaninin Millkiyet Durumu

Adres: Cumhurivet M. Niliifer Hatun Cd. Selin Sitesi Tel&Faks 0.224 220 66 66- 243 |

No. 150 B Blok Kat 1Daire 2 Niltifet/BURSA e-posta; kentselplanfama@@holimail com
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2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100.000 Olgekli CDP

Planlama alanm, 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Plan’'nda “Kentsel
Yerlesim Alanlari’nda” kalmaktadir.

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

Planlama alani, onayh 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim imar
Plani'nda “Seyrek Yogunluklu Gelisme Konut Alanlar’nda” kalmaktadir.
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2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

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

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

2.7.4. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alani, onayl 1/1000 Olgekli Hamitler Mezarligi Biladiyunus Arasi
Uygulama Imar Plani’nda “Park Alanr’nda” kalmaktadir.

Planlama Alaninin Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planindaki Durumﬁ_éf;_\
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3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

BURSAGAZ tarafindan bolgedeki enerji ihtiyacinin  kargilanmasi amaci ile
Yunuseli Mahallesi, 9005 ada 2 nolu parselin batisindaki park alaninda dogalgaz regilattr
alani ayriimasi igin plan degisikligi hazirlanmasi talep edilmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Planlama alaninin ¢evresinde minimum 500m yuriime mesafesi icinde 1 adet okul
alani, 1 adet saglk tesisi ile 2 adet park alani mevcuttur.

Planlama alani, bulundugu bolgedeki teknik altyapr hizmetlerinden(su, elekirik,
ulagim, dogalgaz, kanalizasyon vb.) yararlanabilecek konumdadir.

Planlama alanina ulasim dogusundan cephe aldigi imar yolu ile saglanmaktadir.

&
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Planlama Alaninin Yakin Cevresindeki Sosyal Donatr Alanlari
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3.3. PLAN DEGIiSIKLIGI ONERISi ve PLAN KARARLARI
Hazirlanan 1/1000 Olcekli Hamitler Mezarligi Biladiyunus Arasi Uygulama Imar
Plani Degisiklig;

Osmangazi ligesi, Yunuseli Mahallesi, H21-B-25-C-3-B pafta, 9005 ada 2 parselin
batisinda planlanmis park alaninin, dogu cephesinde, 7m genigligindeki imar yoluna

cepheli konumda, 5mx8m ebadinda 40m? yiizélgtimiinde bir adet “dogalgaz regtilatér
alanr” planlanmigtir.

Planlanan dogalgaz regulator alani dogusundan cephe aldigi imar yolundan 3m
insaat gekme mesafelidir.

Alan Kullanim Tablosu

Alan Kullanimi Mevcut Plan (m?) Oneri Plan (m?)
Dogalgaz Regulator Alani - 40
Park Alani 40 -
Toplam 40 40

1/1000 Olgekli Oneri Plan Degisikligi

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

Bilgilerinize arz ederim.
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