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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa [li, Osmangazi llgesi, Hiudavendigar Mahallesi 4617 Ada 1 ve 2
Parsellere lliskin, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi yapilarak,
mevcut imar planinda konut alani, ticaret alani ve park alani fonksiyonlari
tanimlanmisg 1617 ada 1 ve 2 parsellerde, imar kanununa aykiri hususlarin
giderilmesi amaciyla plan degisikligi yapilmistir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

Planlama alanina konu Hudavendigar Mahallesi, 4617 ada 1 ve 2
parsellerin toplam tapu alani biytklugu 3.905,91 m? olup, s6z konusu parseller
Osmangazi ligesinin bati kisminda yer alan Hiidavendigar Mahallesinin de kuzey-
bati kisminda konumlanmaktadir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Osmangazi, Uludag'in eteklerinde, doguda Gékdere Vadisi, batida Nilufer
Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nilufer Cayl ve Bursa
Ovasi'ni igine alan topraklara sinir olusturan bélgeyi kapsar. 1165,2
kilometrekarelik bir alana yayilmistir. iigenin denizden yuksekligi ortalama 150
metredir. zmir, Istanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak noktasinda bulunan
Osmangazi, Mudanya Limani’'na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik'e 30 km
uzakhktadir.
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Plan degisikligine konu parsel ise Bursa lIli, Osmangazi ilcesinin bat
kisminda yer alan Hiudavendigar Mahallesi'nin kuzey-bati kisminda yer almaktadir.
Dikkaldirim Caddesine cepheli, Planlama alani Hayran Caddesinin 510 m. giiney-
dogusunda, Zibeyde Hanim Caddesinin 1100 m. giney-batisinda, Esen
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Caddesinin 450 m. kuzeyinde ve Mudanya Bulvarinin 1075 m. gineyinde
konumlanmaktadir.

Sekil 1: Planlama Alaninin Uydu Gériintiisiindeki Yeri




Sekil 2: Planlama Alaninin Yakin Uydu Gériintiisiindeki Yeri

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

2022 TUIK verilerine gbére Osmangazi llce nifusu 891.250'dir. Plan
degisikligine konu parsellerin yer aldi§i Hudavendigar Mahallesinin niiffusu ise
22.972 olarak belirlenmistir.

Osmangazi ligesi, 71.400 hektar alaniyla Ulkemizdeki 56 ilden daha
blydktir. 136 adet mahallesi bulunan Osmangazi, Bursa'da sosyal hayatin ve
ekonominin de merkezidir.

Osmangazi; tarihi kilturel zenginlikleri, dagi ve kaplicalariyla bir turizm
kenti, egsiz tabiati ve verimli ovasiyla bir tarim kenti, endustriyel tesisleri ve
sanayisiyle de bir sanayi ve ticaret kentidir. Farkli is alanlarini barindiran ilgede bu
nedenle gundiiz nifusu 1 milyonu gegcmektedir.

llcede, otomobil, otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj
sanayi, kundura sanayi, tarim araglari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi,
makine ve madeni esya yapimciligl, elektrik motoru sanayi, dékim sanayi,
marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bicakgilik
sanayi ¢ok geligmistir. Bunlarin disinda yag ve un fabrikalari Gretim yapmaktadir.
Osmangazi'de ayrica sosyal hayati canlandiran restoranlar, sinema, aligveris
merkezleri ve oteller yer almaktadir.

Osmangazi ligesi Hiidavendigar Mahalle niifusu ilcede yer alan 136 mahalle
icerisinde nufus olarak 11. siradadir. Planlama alani igerisine giren 4617 ada 1 ve
2 parsellerin alani ise 3.905,91 m? buytklugtndedir.




2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani ve yakin ¢evresinde; park alani, dini tesis alani, egitim tesis
alanlari, saglik tesis alanlari, konut alanlari ve yol alani bulunmaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Sekil 3: Deprem Tehlike Haritasi
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Sekil 4: Bursa Deprem Tehlike Haritasi
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DEPREM ARASTIRMA DAIRESI ANKARA

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanligi tarafindan yenilenen,
18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mukerrer) Resmi Gazete' de yayimlanmis olan
ve 1 Ocak 2019 tarihinde yurtrluge giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi’na
gbre deprem tehlike durumu yiiksek olan alan kategorisine girmektedir. Bu
nedenle Deprem Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik
Hikumlerine uyulmasi gerekmektedir.

2.4.2. Morfolojik Yapi

Planlama alani 40° dodu enlemi, 29° kuzey boylaminda konumlanmaktadir.
Planlama alani hemen hemen diiz bir arazi yapisina sahip olup, planlama alani ve
yakin gcevresinde park alani, sosyal tesis alani, ticaret alanlar, trafo alanlari, konut
alanlari ve ticaret-konut alanlar yer almaktadir.

Bolgede iliman i¢ bati Anadolu'nun karasal iklimi gorulir. En sicak ay
Temmuz, en soguk ay Subat ayidir. Kisin hava yagisli geger. Yagis en fazla kis ve
ilkbaharda gértlur. En az yadis ise Temmuz ayindadir. Yillik yagis ortalamasi
500-700 mm arasindadir. Hava yil icinde %25 agik ve bulutsuzdur. licede nem
orani %58 olup oldukga yuksektir.



2.4.21. Egim Durumu

Planlama alani yaklasik %5 oraninda bir edime sahiptir. Ancak alanin
guneyinden kuzeyine dogru gidildikge egim %4 civarina dismektedir.

2.4.2.2. Yonelim Durumu

Planlama alaninda Dogu’ya dogru gidildikge egim artmaktadir. Dolayisi ile
yonelim bati yénundedir.

2.5. ARAZI KULLANIMI |

Plan degisikligine konu tasinmaz, bunyesinde konut alani, park alani ve
ticaret alani bulundurmaktadir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Planlama alanina konu tasinmazlar toplamda 3.905,91 m? alana sahiptir.
4617 ada 1 ve 2 parseller, 6zel mulkiyettedir ve tiizel kigilige aittir.

2.7. YURURLUKTEKI| PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100000 Olgekli CDP
Sekil 5: Yiiriirliikteki Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plam Ornegi




2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Sekil 6: Yiiriirliikteki Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli NiP Ornegi
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Plan degisikligine konu alan, Bursa Buyuksehir Belediyesi Merkez Planlama
Bolgesi 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani Revizyonu'nda “Meskun Konut Alani”
olarak planhdir.

2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Sekil 7: Yiiriirliikteki Osmangazi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Ornegi




Bursa lli Osmangazi llgesi, Cekirge Mahallesi, 1617 ada 1 ve 2 sayili
parseller Onayl 1/5000 olgekli Osmangazi Belediyesi Nazim Iimar Plani
kapsaminda “Orta Yogunluklu Meskun Konut Alani” olarak planhdir.

2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Sekil 8: Yiiriirliikteki Eski izmir Yolu-Uludag Gikis Yolu Arasi Revizyon imar Plam Ornegi
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Plan degisikligine konu 4617 ada, 1 ve 2 parsellere iligkin yururlikte bulunan
1/1000 olgekli imar planinda s6z konusu parseller “Konut Alani, Park Alani ve
Ticaret Alan1” olarak planhidir.

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI
3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Plan degisikligine konu 4617 ada 1 ve 2 parseller, Bursa’'nin Osmangazi
ligesi'nde ve konum itibariyle de Bursa'da merkez kabul edilen bélgenin batisinda
yer almaktadir.

S6z konusu parsellerin 1/25000 ve 1/5000 6lgekli nazim imar planlarinda
“‘Meskun Konut Alani” kullanimi olarak planlidir. Yurtrlukteki 1/1000 6lgekli
uygulama imar planinda bu parseller “Konut Alani, Park Alani, Ticaret Alani”
fonksiyonlari bir arada olan kullanima sahiptir (Sekil 8).

1/1000 Olgekli Eski izmir Yolu-Uludag Cikis Yolu Arasi Revizyon Imar
Plani, Osmangazi Belediye Meclisi'nin 03.10.2001 tarih ve 282 sayil karari ile
uygun gérilmustar. Daha sonra Bursa Buylksehir Belediye Meclisi'nin 27.03.2022
tarih ve 828 sayili karari ile onaylanmistir.




Tablo 1. Yiirtrliikteki Planin Alan Dagilim

FONKSIYON YURURLUKTEKI PLAN (m?) %

KONUT ALANI 172180 44%
TICARET ALANI 358.7 9%

NET ALAN TOPLAMI 2,079.90 53%
PARK ALANI 261.9 7%

YOL 1,564.10 40%

TERK TOPLAMI 1,826.00 47%

TOPLAM PLANLAMA ALANI 3,905.91 100%

Tablo 1'de ydrurlukteki planin alan dagilimi gdsterilmistir. Konut alani
1,721.2 m?, Ticaret Alani 358.7 m?, Park Alani 261.9 m? ve Yol 1,564 m#dir. Buna
gore, terk alani kapsaminda Park Alani ve Yol Alani kalmaktadir ve yurtrlik
plandaki toplam terk alani (261.9+1,564.1) 1,826 m?dir. Toplam planlama alani
3,905.91 m?dir. Bu durumda terk alani (1,826x100/3,905.91) %46.75 olarak
hesaplanmistir.

Bu kapsamda, 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. Maddesine gére yapilacak
imar uygulamalarinda (suyulandirma) terk orani en fazla %45 olabilmektedir.
Yurarlok planda 4617 ada 1 ve 2 parsellerdeki terk orani %45'in Uzerindedir
(%46.75). Bu sebeple imar uygulamasi yapilamamaktadir. Arazide yollar
mevcuttur ve bu yollarin altyapi, Ustyapilari tamamlanmistir. Bu tur yerlerde
malikler yer yer kamulastirmasiz el atma davasi acabilmektedirler. Bunun éniine
gegebilmek, imar planindaki yol ve vyesil alanlarin yetkili belediyenin eline
gecebilmesi icin yapi yogunlugunu arttirmayacak sekilde ¢6zim Uretmeleri
gerekmektedir.

Tablodaki hesaplamalar sonucu ulasilan %46.75'lik terk orani, yénetmeligin
18. maddesiyle uyusmamaktadir. Bu uyumsuzlugu gidermek amaciyla plan
degisikligi yapilmistir.

Plan degisikligine konu 4617 ada 1 ve 2 parsellerde yapilan dizenlemeler
ile, alanin kentsel dokusu, ticari ve merkezi konumu dikkate alindiginda, alandaki
eski dokunun dizenlenmesi ve kacak yapilasmanin énline gegmek amaglanmistir.
Bu kapsamda 4617 ada 1 ve 2 parsellerde yol dizenlenmesinin yapilmasi ile
bélgedeki diger sokaklar ile butunlik olusturulmasi da saglanmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

S6z konusu planlama alani yakinlarinda park alani, dini tesis alani, egitim
tesis alanlari, saglik tesis alanlari ve konut alanlari bulunmaktadir.

Planlama alani Bursa Bulylksehir Belediye Stadyumunun 685 m.
guneyinde, Cekirge Devlet Hastanesinin 582 m. dogusunda, Hudavendigar Kent
Parki'nin 100 m. batisinda konumlanmaktadir.




Sekil 9: Planlama Alaninin Uydu Gériintiisii Uzerindeki Analizi
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3.3. PLAN DEGISIKLIGI ONERIiSi, HESAPLAR ve PLAN
KARARLARI

Séz konusu parsellerin 1/25000 ve 1/5000 6lgekli nazim imar planlarinda
fonksiyonu “Meskun Konut Alani” kullanimi olarak planhdir. Yururltkteki 1/1000
dlcekli uygulama imar planinda bu parseller “Konut Alani, Park Alani, Ticaret
Alani” fonksiyonlari bir arada olan kullanima sahiptir. Bu kapsamda sdz konusu
parsellerin fonksiyonu 6neri plan degisikliginde de korunmus, yururlukteki 1/1000
dlcekli uygulama imar planindaki fonksiyona iliskin kararlar devam ettirilmistir.

Oneri plan degisikligi kapsaminda s6z konusu 4617 ada 1 ve 2 parsellerde
tamimlanan konut, ticaret ve park alanlar, mevcut uygulama imar planinda imar
Kanunu'na aykiri olan duzenleme ortaklik payinin %451 gecemez ibaresine
uymadii sebebiyle, terk alaninin yeniden dizenlenmesi amaglanmistir. Bu amag
dogrultusunda Ticaret Alani ve Park Alani’na midahale etmeden, parsel icerisinde
gineyde kalan ve yola cephesi olan Konut Alanlar’nin, terk toplaminin %45
kosulunu gegmeyecek sekilde yeniden planlanmasi énerilmistir.

S6z konusu parsellerde, mevcutta parsellerin kuzeyinde bulunan Konut
Alanin’da, alanin ¢evresinde olan yollara cephesinden 5’er m, gliney cehpesinde
yeniden diizenlenen yolda ise gekme mesafesi 2 m. olarak planlanmistir.

Onerilen yeni yol diizenlemesinde mevcutta bulunan 10 metrelik yolun terki
%45'in altinda tutularak 8m olarak yeniden duzenlenmistir.

Oneri planlama alaninda ingaat alani sabit tutulup, yogunluk artigi olmadigi
icin éneri planda herhangi bir donati ihtiyaci dogmamistir.

Tablo 3'te yurirlukteki ve 6neri planin alan dagilimlari gésterilmigtir. Mevcut
planla degisiklik gésteren Konut Alani 1,853.5 m? ve Yol 1,432.0 m* olarak




diizenlenmistir. Buna goére, oneri plan hesaplamalari sonucu net alan toplami
(1,853.5+358.7) 2,211.2 m?dir. Terk toplami ise, (261,9+1.432,0) 1.693,7m? olarak
hesaplanmistir.

Sonug olarak, terk toplaminin toplam planlama alanina (3,905.91m?) orani
%44, net alani toplaminin toplam planlama alanina orani ise, %56 olarak
hesaplanmistir.

Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Hudavendigar Mahallesi 4617 Ada 1 ve 2
Parsellere lliskin olarak, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi ile s6z
konusu parsellerin fonksiyonunda degisiklik yapiimadan, Konut Alan’'nin
glineyinde bulunan 10 m genisligindeki yolun 8 m olarak planlanmasi énerilmisgtir.
Diizenlenen yolda konut alanindan yola olan ¢ekme mesafesi 2 m olarak
planlanmigtir.

Sekil 10: Oneri Plan Degisikligi
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Tablo 2. Parsel Tapu Biiytikliigii

PARSEL TAPU
ADA/PARSEL NO BUYUKLUGU (m?)
4617/1 1,109.84
461712 2,796.07
TOPLAM 3,905.91

Tablo 3. Yiiriirliikteki ve Oneri Planin Alan Dagilimlari

YURURLUKTEKi | ONERI PLAN | FARK

1/1000 HESAPLAR PLAN (m?) (m?) (m?)

KONUT ALANI 1.721:2 1,853.5 131
TICARET ALANI 358.7 358.7 0

NET ALAN TOPLAMI 2,079.9 2,211.2 131
PARK ALANI 261.9 261.9 0

YOL 1,564.1 1,432.0 131

TERK TOPLAMI 1,826.0 1,693.7 131
TOPLAM PLANLAMA ALANI 3,905.91 3,905.91 0




