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1. ALANA VE ETKi ALANINA iLiSKiN GENEL BiLGILER

1.1.  Planlama Alaninin Yeri ve Konumu

Bursa [li, Marmara Bolgesi'nin Giiney Marmara Bélimil icerisinde yer
almaktadir. Kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli ve Sakarya,
doguda Bilecik, glineyde Kutahya ve batida Balikesir illeri ile gevrilidir. II, 40° bati
boylam ve 29° kuzey enlem daireleri arasinda yer almaktadir. Bursa 17 ilgceye sahip
bir il merkezidir. Bursa'ya ait ilgeler sirasiyla; Nilufer, Osmangazi, Yildirim,
Biiytikorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, inegél, iznik, Karacabey, Keles, Kestel,
Mudanya, M. Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi ve Yenisehirdir.

Planlama alani Osmangazi llgesi, Demirtag-Sakarya Mahallesi’nin giineyi
sinirinda konumlanmistir. Bélge icin réper noktasi olan Demirtag Merkez Camii
planlama alaninin yaklasik 150 metre dogusunda yer almaktadir.

Planlama alani Bursa Kent Merkezine yaklasik olarak 8,70 km, Osmangazi
lice Merkezine de yaklasik olarak ayni uzakliktadir. Séz konusu parsel, giiney
yoninde Osmangazi Caddesi’ne cephelidir.

Planlama alani, ana artere cepheli konumda olup, genel olarak bitisik nizam
yapllasma deseninin hakim oldugu 4-5 kath konut bélgesinde yer almaktadir. Guiney
yéniunde cephe aldigi ana arter tizerinde de zemin katlarda ticaret kullanimi hakimdir.
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Harita 1. Planlama Alani Konumu



Harita 2:Planlama Alani Yakin Cevresi Uydu Gériintisi

1.2.  Planlama Alani Bilgileri

Kentsel Sosyal ve Teknik Altyapi Etki Degerlendirmesi Raporu igerigine konu
imar Plani Degisikligi Bursa Ili, Osmangazi ligesi, Demirtag- Sakarya Mahallesi,
H22A22C2A Pafta, 292 adaya yonelik hazirlanan imar Plani Degisikligidir.

Planlama alani, ana artere cepheli konumda olup, genel olarak bitisik nizam
yapilasma deseninin hakim oldugu 4-5 katli konut bolgesinde yer almaktadir. Giiney
yoniinde cephe aldigi ana arter tizerinde de zemin katlarda ticaret kullanimi hakimdir.




1.3. Mevzuat Kapsami

20.02.2020 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 7221 sayili Cografi Bilgi
Sistemleri lle Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun'un 12 inci
maddesi ile 3194 sayili Imar Kanununa eklenen Ek 8 inci madde’de;

‘EK MADDE 8 - Plan degisiklikleri, plan ana kararlarini, strekliligini,
batinlugunt sosyal ve teknik altyaplr dengesini bozmayacak sekilde ve teknik
gerekceleri saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak yapilir. Plan
degisikligi tekliflerinde ihtiya¢ analizini igeren sosyal ve teknik altyapi etki
degerlendirme raporu hazirlanarak  plani  onaylayacak idareye sunulur.”
Denilmektedir.

Ek Madde 8'e gore plan degisiklikleri; plan ana kararlarini, buttnligint sosyal
ve teknik altyapr dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri saglamak
sartiyla plan degisikligi sonrasi olusabilecek sosyal ve teknik alt yapi etkilerinin
degerlendirilerek tim bu alt baslklan iceren sosyal ve teknik altyapr etki
degerlendirme raporu hazirlanmasi istenmektedir.

Harita 3. Sosyal ve Teknik Altyapi Alan Cesitleri ve Gruplari

SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

. Sosyal'Altyapi’Alanlari ™| | Teknik Altyapi Alanlar
Veslialan | [VUlagm |
v Egitim Alani

vSaglik Alant v Otopark

v'Sosyal Tesis Alan: Kres, kurs, yurt, v Elektrik
cocuk ytl.ul\irisl yetl;}lrmﬁ wlridu' yash Y
ve engelli bakimevl, rehabilitasyon £
m?rk]egz{; toplum merkezi, sefka‘{ Dogalgaz
evleri vb.

v'Haberlesme
v Kiiltiirel Tesls Alani: Kitiiphane,

halk egitim merkezi, sergi salonu, v'Cop ve Atik imhasi
sanat galerlsi, miize, konser,

konferans, kongre salonlari, sinema, | | v
tiyatro ve opera vb, ' ' lgme ve Kullanma Suyu

v Ibadet Alant v'Kanalizasyon vb.

Kent planlamasi tasarim ilkelerindeki en 6nemli 6geler, barinma (iskén
alanlari), calisma (Uretim, ticaret, yonetim, konaklama, vb. alanlar), dinlenme-
edlenme (acik ve yesil alanlar, kiltirel ve sosyal aktiviteler, edlence alanlari vb.
alanlar) ve ulasim alt basliklaridir. Saghkli bir kentte, bu 6gelerin birbirleriyle saglkh
etkilesimi saglanmis, alansal buytklikleri dogru kurgulanmis ve erigilebilirlikleri dogru
hazirlanmissa, o kentin sistemsel sorunlar en aza indirgenmis ve bdylece daha
saglikli toplumlar elde edilmis olunacaktir. Imar planlarinda kentsel sosyal ve teknik
alt yapr alanlari ne kadar saglikh ve yerlesme dokusuna uygun olursa, o derece
saglikl bir toplum ve mutlu bir gelecek kurgusu yapilmis olunmaktadir.
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1.4.  Planlama Alam Miilkiyet Yapisi

Bursa [li, Osmangazi ligesi, Demirtag- Sakarya Mahallesi, H22A22C2A Pafta,
292 adanin bulundugu alani kapsamaktadir. Planlama alan buytklugl toplam
7448,72 m?dir. Parseller 6zel milkiyette bulunmaktadir.

1.5.  Plan Degisikligi Gerekgesi

Bursa ili, Osmangazi ligesi, Demirtag- Sakarya Mahallesi, H22A22C2A Pafta,
292 adanin bulundugu alani kapsamaktadir. Planlama alan buyuklagi toplam
7448,72 m?dir.

Planlama alanina ait st o6lgek planlama kararlari incelendiginde; parsel
1/100.000 Olgekli Bursa Cevre Diizeni Plani’nda “Mevcut Kentsel Yerlesimler” olarak
planiidir. Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani sinirlar
icerisinde “275 K/HA Orta Yogunlukta Meskun Konut Alanlari” kullanimlidir.

Osmangazi Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani sinirlar igerisinde ise
kismen “Tali Is Merkezi ” ve kismen “250 K/HA Orta Yogunlukta Meskun Konut
Alanlan” kullanimina sahiptir.

Planlama alani igerisindeki parsellerden, 292 ada 1, kismen 2, kismen 3, 4, 5,
kismen 6, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 18, 19, 20, 26, 27 parseller onayh 1/1000 &lgekli
Demirtas Uygulama Imar Plani Revizyonu igerisinde, bitisik nizam 3 kat konut alani,
kismen 2, kismen 3, kismen 6, 7, 8, 9, 23, 24, 28, 29, 30, ve 33 parseller ise bitisik
nizam 5 kat ticaret kullanimina sahiptirler.

Bahsi gecen planlama alani igerisinde tek bir uygulama yapilacak olup, bu
sebeple, genel olarak yukarida tanimlanan vyapilasma kosullarinda degisiklik
yapiimadan, tum parsellerin fonksiyonunun alanda genel olarak tanimh olan Ticaret-
Konut Alani fonksiyonuna dontsiimi talep edilmektedir. Bu sorunun giderilerek,
alanda tek bir uygulama yapabilmek amaciyla, 3194 sayili Imar Kanunu Ek Madde-8’
e de aykir olmayacak sekilde plan degisikligi hazirlanmistir.

2. MEVCUT DURUM VE KAPASITE TESPITI

2.1.  Planlama Alaninin Mevcut Yapisi ve Genel Ozellikleri

Bursa Ili, Osmangazi ligesi, Demirtas- Sakarya Mahallesi, H22A22C2A Pafta,
292 ada 1/1000 Olcekli Demirtas Uygulama Imar Plani'nda Planlama alani
icerisindeki parsellerden, 292 ada 1, kismen 2, kismen 3, 4, 5, kismen 6, 10, 11, 12,
13, 14, 16, 18, 19, 20, 26, 27 parseller onayli 1/1000 &lgcekli Demirtags Uygulama imar
Plani Revizyonu icerisinde, bitisik nizam 3 kat konut alani, kismen 2, kismen 3,
kismen 6, 7, 8, 9, 23, 24, 28, 29, 30, ve 33 parseller ise bitisik nizam 5 kat ticaret
kullanimina sahiptirler.
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2.2.  Niifus ve Yapi Yogunlugu
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Harita 4. Meri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani

Bursa ili, Osmangazi ligesi, Demirtag-Sakarya Mahallesi, H22A22C2A pafta,
292 ada, 1, kismen 2, kismen 3, 4, 5, kismen 6, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 18, 19, 20, 26,
27 parseller onayli 1/1000 &lgekli Demirtag Uygulama imar Plani Revizyonu
icerisinde, bitisik nizam 3 kat konut alani, kismen 2, kismen 3, kismen 6, 7, 8, 9, 23,
24, 28, 29, 30, ve 33 parseller ise bitisik nizam 5 kat ticaret kullanimina sahiptirler.
Alandaki hem bitisik nizam 3 kat konut kullaniminin bulundugu bélim, hem de bitigik
nizam 5 kat ticaret kullaniminin bulundugu bélim, nifus yogunlugu icermektedir.
Meri planda ticaret fonksiyonunun bulundugu bélimde, zemin kat st katlar konut
olarak kullaniimakta, konut fonksiyonunun bulundugu bélimde tamamen konut olarak
yapilasmaktadir. Plan degisikligi sonrasi ise, ticaret fonksiyonunun bulundugu
bélumde temel olarak bir degisiklik olmayacak olup, konut fonksiyonunun bulundugu
bélimde zemin katlar ticaret olarak kullaniimaya baslanacaktir. Bu durum da nifus
yogunlugunu azaltici nitelik tagimaktadir.

2.3. Ulasim
Planlama alani Bursa Kent Merkezine yaklasik olarak 8,70 km, Osmangazi
iice Merkezine de yaklasik olarak ayni uzakliktadir. Séz konusu parsel, gliney
yontinde Osmangazi Caddesi'ne cephelidir.

2.4. Altyapi/Teknik Altyapi

Bolgeden gegmekte olan Osmangazi Caddesi 6nemli ulagim arteridir. Bélgede
genel olarak yapilasma tamamlanmis olup, tim yollar asfalt kaplama malzemelidir.
Bunun disinda belirtildigi Gzere, yapilasmanin tamamlanmis olmasi sebebiyle tim
teknik altyapi calismalari da tamamlanmis ve isler durumda olan bir bdlgedir.
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Yapilmak istenen plan degisikligi parsellerin tevhidi ile ilgili olup nifus ya da yapi
yogunlugunu arttirici nitelikli bir plan degisikligi olmadigr i¢in teknik ve sosyal
altyapiya ilave bir yuk getirmeyecektir.

Plan degisikligine konu parsellerin yakin gevresi igerisinde park alanlari, egitim
alanlari, ticaret alani, saglik alani, sosyal tesisi alani, konut digi kullanim alanlari gibi
kullanimlar bulunmaktadir.

Plan 1. Parsellerin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda Hizmet Aldigi Donati Alanlar




2.5.  Iklimlendirme

Turkiye'de karasal, Akdeniz, Karadeniz ve gegis iklimleri olmak lzere genel
olarak 4 farkh iklim tart oldugu kabul edilmektedir. Marmara Bélgesi'nin Karadeniz
kiyilarinda Karadeniz iklimi, Marmara ve Ege kiyilarinda Akdeniz iklimi ve ig
kesimlerde karasal iklim etkileri gorilmektedir. Bursa, Akdeniz iklimin etkisindedir

fakat enlemin etkisiyle iklim 6zelliklerinde birtakim bozulmalar gérilebilmektedir.

Niltifer bolgesinde yazlar ilik, kurak ve agik ve kislar uzun, ¢ok soguk ve
pargall bulutludur. Yil igerisinde sicaklik normalde 2°C ila 31°C arasinda degisiklik

gostermektedir.
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2B mm yadigla Temmuz yilin en kurak ayidie Orlalama 110 mm yadis miktanyla en fazia yafis Aralik ayinda

goralmektedir

Harita 5. Osmangazi Iklim Grafigi

28 mm yagisla Temmuz yilin en kurak ayidir
fazla yagis Aralik ayinda gorilmektedir.

u 0.0

. Ortalama 110 mm yagdis miktariyla en

"

225 °C sicaklikla Agustos yilin en sicak ayidir. Ocak ayinda ortalama sicaklik 2.6 *C olup yilin en diisiik orfalamasidir.
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Harita 6. Osmangazi Sicaklk Grafigi
25.2 °C sicaklikla Agustos yilin en sicak ayidir. Ocak ayinda ortalama sicaklik
5.8 °C olup yilin en duistik ortalamasidir.

Average daily sunhours per Month

1 2 3 4 5 [ 7 a 9 10 1 12
Average daily sunhours per Month in Nilofer, Turkey Copyright © 2019 www.climate-data.org

Harita 7. Osmangazi Aylik Ortalama Giinesli Saat Grafigi

Temmuz'da, gunlik en ylksek glineslenme saati sayisi ortalama olarak
Nilifer'de olculiir. Temmuz'da giinde ortalama 11.47 saat gtines 1s1§1 ve Temmuz
boyunca toplam 355.6 saat glines 15141 vardir.

Ocak'ta giinliik en dustk glineslenme saati sayisi ortalama olarak Nilufer'de
dlctilmektedir. Ocak ayinda gtinde ortalama 5.28 saat glines 1s191 ve toplam 163.53
saat glines 1s191 vardir.

Nilifer'de yil boyunca yaklasik 2961.91 saat glines 15131 sayllmaktadir. Ayda
ortalama 97.23 saat guines 1131 vardir.

-~ ~

Ocak $ubat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Afustos  Eyliil Ekim Kasm Arahlc
Ot Sieaklk * C) 26 age 89 "1 | dss --- 180 14 K] 45
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m
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Data: 1991 - 2021 Min. Sicaklik (* C), Maks. Sicaklik (* C), Yadis / Yadig (mm), Nem, Yadmurlu glinler. Data: 1999 - 2019: Gunegli saatier

Tablo 1. Osmangazi ligesi Iklim Tablosu

Yilin en kurak ve en yagish ayi arasindaki yadis miktari: 82 mm Yil boyunca
ortalama sicaklik 19.4 °C dolaylarinda degisim gostermektedir.
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Olgegi ne olursa olsun, saglikli bir yapma cevre insanin fiziksel, sosyal,
ekonomik gereksinmelerinin en st dizeyde karsilayan bir alt sistemler butinuddr.
Bu alt sistemlerden biri de dogal/pasif iklimlendirmedir. Binalarin dogal iklimlendirme
alt sistemi olarak tasarlanmasinda amag, insanin iklimsel gereksinmelerinin dogal
kosullar yardimiyla minimum ek enerji gerektirecek diuzeyde kargilanmasidir. Dolayli
amagc ise en az enerji gerektirirken en az kirli atik en az gevre kirliligi, kaynaklarin
optimum kullanimi, sardirilebilir bir yagsam alani yaratilmasidir. Saglikli kent saglikh
binalar, acik alanlar ve onlar olusturan eleman ve bilesenlerden olusmaktadir.
Dolayisiyla kentin butintntn iklimsel performansi binalarin  performanslarinin
toplamindan olusacaktir.

3. PLAN DEGISIKLIGi SONRASI DURUM VE KAPASITE TESPITI

3.1. Planlama Alani Siniri

Plan 2. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

3.2.  Niifus ve Yapi Yogunlugu

Alandaki hem bitisik nizam 3 kat konut kullaniminin bulundugu bélim, hem de
bitisik nizam 5 kat ticaret kullaniminin bulundugu bélim, nufus yogunlugu
icermektedir. Meri planda ticaret fonksiyonunun bulundugu bélimde, zemin kat st
katlar konut olarak kullaniimakta, konut fonksiyonunun bulundugu bélimde tamamen
konut olarak yapilasmaktadir. Plan degisikligi sonrasi ise, ticaret fonksiyonunun
bulundugu boélimde temel olarak bir degisiklik olmayacak olup, konut fonksiyonunun
bulundugu bolimde zemin katlar ticaret olarak kullaniimaya baslanacaktir. Bu durum
da niifus yogunlugunu azaltic nitelik tagimaktadir.
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Hazirlanan plan degisikligi ile yukanda bahsedildigi lUzere nifus
yogunlugunda artis s6z konusu olmadigi, hatta azalma s6z konusu olmasi
sebebi ile ILAVE DONATI AYRILMASI GEREKLILIGI BULUNMAMAKTADIR.

3.3. Ulasim

Hazirlanan plan degisikliginde kullanimlarin ulagim sorunu bulunmadigi igin
ulasim kararlarinda herhangi bir degisiklik yapiimamistir.

3.4. Altyapi/Teknik Altyapi

Hazirlanan plan degisikligi ile nifus artisi s6z konusu olmadigi igin teknik
altyapr’ya da yuk getirmeyecektir. Bu sebeple altyapi/teknik altyapi ile ilgili plan karar
bulunmamaktadir.

3.5. Sosyal Altyapi

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin 26.maddesinde Imar Plani Degisikligi
esaslarl belirtilmistir. Yénetmelik maddesinde; “..imar planinda verilmis olan
ingsaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin degistiriimesi sonucu niifus
yogunlugunun artirilmasina dair imar plani degigikliklerinde, artan niifusun
ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlari standartlara uygun olarak plan
degisikliine konu alana hizmet vermek ilizere aynlir.” hikmi yer almaktadir.
Hukimden de anlasilacadi Uzere imar plani degisikligi sonrasi niifus artisa meydana
gelmesi durumunda artan nifusun ihtiyaci olan donati alanlarinin  ayrilmasi
gerekmektedir.

Hazirlanan plan degisikliginde niifus artirici bir plan karan getirilmemis,
meri planda hesaplanan emsal korunmus, yalmzca fonksiyon degisikligi
onerilmistir. Niifus artisi s6z konusu olmadigi icin sosyal donati alani
birakilmasina gerek duyulmamaktadir.

3.6. Iklimlendirme

Yapilarin gatilarinda gunes Isi sistemleri uygulanacak, binalarda enerjinin ve
enerji kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmasina, enetji israfinin 6nlenmesine ve
cevrenin korunmasina yonelik olarak 3194 sayili imar Kanunu uygulama
yonetmeliklerinden 05.12.2008 tarih ve Resmi Gazete Sayisi: 27075 yayimlanan
Binalarda Enerji Performansi Uygulama Yd&netmeligine uygun olarak projelendirme
ve uygulama gergeklestirilecektir.

Mimari tasanimda bu dogrultuda, binadaki konfor ortami iklim etkileri aracilig
ile olabildigince dogal yollardan saglanacak, yapi alaninin iklim ¢ézimlemeleri
yapilarak, binalarda bigimsel dnlemler alinmalidir.
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4. YERBILIMSEL VE RiSK ANALIZI

4.1. Depremsellik

Bursa ili, 18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mikerrer) Resmi Gazete' de
yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde yuriirluge giren “Turkiye Deprem Tehlike
Haritas!” na gére yilksek yer ivmesine sahip alanlar i¢inde yer almaktadir.
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5. SENARYO

Bursa ili, Osmangazi llgesi, Demirtag- Sakarya Mahallesi 292 ada igin
hazirlanan plan degisikliginde Planlama alani igerisindeki parsellerden, 292 ada 1,
kismen 2, kismen 3, 4, 5, kismen 6, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 18, 19, 20, 26, 27
parseller onayli 1/1000 6lgekli Demirtag Uygulama Imar Plani Revizyonu igerisinde,
bitisik nizam 3 kat konut alani, kismen 2, kismen 3, kismen 6, 7, 8, 9, 23, 24, 28, 29,
30, ve 33 parseller ise bitigik nizam 5 kat ticaret kullanimina sahiptirler.

Planlama alani igerisinde tek bir uygulama yapilacak olup, bu sebeple, genel
olarak yukarida tanimlanan yapilasma kosullarinda degisiklik yapilmadan, tim
parsellerin fonksiyonunun alanda genel olarak tanimli olan Ticaret-Konut Alani
fonksiyonuna déniisiimii énerilmistir. Hazirlanan plan degisikligi ile niifus ve yapi
yogunlugu artisi sd6z konusu olmadigi igin ilave olarak sosyal donati alani ayrilmasina
gerek duyulmamistir.

6. DEGERLENDIRME VE SONUC

Alandaki hem bitigik nizam 3 kat konut kullaniminin bulundugu bélim, hem de
bitisik nizam 5 kat ticaret kullamminin bulundugu béliim, nifus yogunlugu
icermektedir. Meri planda ticaret fonksiyonunun bulundugu bélimde, zemin kat Ustl
katlar konut olarak kullanilmakta, konut fonksiyonunun bulundugu bélimde tamamen
konut olarak yapilasmaktadir. Plan degisikligi sonrasi ise, ticaret fonksiyonunun
bulundugu béliimde temel olarak bir degisiklik olmayacak olup, konut fonksiyonunun
bulundugu béliimde zemin katlar ticaret olarak kullaniimaya basglanacaktir. Bu durum
da niifus yogunlugunu azaltici nitelik tasimaktadir. Buradan hareketle parselde artan
nufusun olmamasi sebebi ile Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi 26. Maddesinde
tanimlanan sosyal donati alanlarinin arttirllmasi durumu da séz konusu olmayacaktir.
Bahsi gecen sebeplerle hazirlanan imar plan degisiklidinin, imar mevzuatina,
sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykirilik teskil etmeyecedi
dustintlmektedir.




