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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Demirtag- Sakarya Mahallesi, H22A22C2A Pafta,
292 adanin bulundugu alani kapsamaktadir. Planlama alan buyiikligi toplam
7448,72 m*dir.

Planlama alanina ait (st olgek planlama kararlari incelendiginde; parsel
1/100.000 Olgekli Bursa Cevre Duizeni Plan’'nda “Mevcut Kentsel Yerlegimler” olarak
planlidir. Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani sinirlari
icerisinde “275 K/HA Orta Yogunlukta Meskun Konut Alanlari” kullanimhidir.

Osmangazi Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani sinirlar igerisinde ise
kismen “Tali Is Merkezi ” ve kismen “250 K/HA Orta Yogunlukta Meskun Konut
Alanlar” 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 onayli 1/1000 6lgekli
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 bitigik
nizam 5 kat ticaret kullanimina sahiptirler.

Bahsi gecgen planlama alani igerisinde tek bir uygulama yapilacak olup, bu
sebeple, genel olarak yukarida tanimlanan yapilasma kosullarinda dedisiklik
yapiimadan, tim parsellerin fonksiyonunun alanda genel olarak taniml olan Ticaret-
Konut Alani fonksiyonuna déntisimii talep edilmektedir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER
2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Osmangazi llgesi, Demirtag-Sakarya Mabhallesi’'nin giineyi
sinirnda konumlanmustir. Bolge icin roper noktasi olan Demirtas Merkez Camii
planlama alaninin yaklasik 150 metre dogusunda yer almaktadir.

Planlama alani Bursa Kent Merkezine yaklasik olarak 8,70 km, Osmangazi
iice Merkezine de yaklasik olarak ayni uzakliktadir. S6z konusu parsel, guney
yoninde Osmangazi Caddesi’ne cephelidir.

Planlama alani, ana artere cepheli konumda olup, genel olarak bitigik nizam
yapilasma deseninin hakim oldugu 4-5 kath konut bélgesinde yer almaktadir. Guney
yoéniinde cephe aldigi ana arter tizerinde de zemin katlarda ticaret kullanimi hakimdir.
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa Ili, en son alinan TUIK verilerine gére nifusu 3.194.720, yiizélgimi
10.882 km olan Bursa ilinde kilometrekareye 295 insan diismektedir. Nufusun
%49,98 erkek, %50,02 kadindir. Bursa'nin en kalabalik 1. ilgesi olan Osmangazi
lIlgesi'nin niifusu, en son alinan TUIK verilerine gére 891,250 olup, biinyesinde 136
mahalle bulunmaktadir. Demirtag-Sakarya Mahallesi'nin de en son alinan verilere
gére niifusu 14.150 kisi olup, yillar bazindaki degisimi agagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 1. Yillara Gére Demirtas- Sakarya Mahallesi Toplam Niifusu

YIL MAHALLE ADI TOPLAM NUFUSU

2022 DEMIRTAS SAKARYA MAHALLESI 14.150
a1 DEMIRTAS SAKARYA MAHALLESI 13.297

2020 " DEMIRTAS SAKARYA MAHALLESI 12,145

2019 DEMIRTAS SAKARYA MAHALLESI 10.938

2018 DEMIRTAS SAKARYA MAHALLESI 10.336

2017 DEMIRTAS SAKARYA MAHALLESI 9.569

2016 DEMIRTAS SAKARYA MAHALLESI 8.833

Niifus artigt incelendiginde 2022 yilina kadar ntifus dogrusal artis gostermistir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Bélgeden gegmekte olan Osmangazi Caddesi énemli ulagim arteridir. Bélgede
yapilasma genel olarak tamamlanmis olup, tim yollar asfalt kaplama malzemelidir.
Bunun disinda belirtildigi tzere, yapilasmanin tamamlanmis olmasi sebebiyle tim
teknik altyapr calismalari da tamamlanmis ve isler durumda olan bir bdlgedir.
Yapilmak istenen plan degisikligi parsellerin fonksiyonu ile ilgili olup niifus artiran bir
plan degisikligi oimadigi igin teknik ve sosyal altyapiya ilave bir yiik getirmeyecektir.

Plan degisikligine konu parselin yakin ¢evresinde genel olarak konut, ticaret,
park alani ve saglik alani kullanimlari bulunmaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.1.1. Depremsellik

Bursa il butiniiniin depremselligi genellikle Marmara Bdélgesi'nin depremselligi
icerisinde incelenmektedir. Bursa lli tipki Marmara Bolgesi gibi Tirkiye Deprem
Kusaklar Haritasinda buyuk 6lgtde birinci derece deprem kusagi igerisinde yer
almaktadir. Tarihsel olarak Marmara Bélgesi'nin depremselligine bakildiginda Turkiye
Alpin orojenezi kusaginda ve yuksek deprem aktivitesi gdsteren bir bolgede
bulunmaktadir. 20. yuzyilda, Kuzey Anadolu Fay Hatti ve Bati Anadolu’'nun (Ege
Bolgesi) Graben sistemleri ile Dogu Anadolu Fay Sistemleri'nin oldukga aktif oldugu
gézlemlenmektedir. Deprem sirasinda meydana gelen yapisal hasara neden olan
etkenler, deprem kaynaginin ozellikleri, bolgelerin jeolojik ve tektonik yapilari ile ilgili
olup, kontrol parametlerinden biridir. Anadolu Turk Levhasi, Karadeniz Levhasina
relatif olarak batiya dogru hareket etmekte olup, aralarinda Kuzey Anadolu Fayi
mevcuttur. Anadolu levhasinin bati ve glney-bati yoninde hareketi, Arabistan
levhasinin giineyden kuzeye dogru hareketi sonunda meydana gelmektedir.
inceleme alanini etkileyen faylar arasinda yer alan baslica fay olan Kuzey Anadolu
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fayi bir zon teskil edip, tek bir hattan miitegekkil degildir. inceleme alani igerisindeki
tum birimleri etkileyen eski ve yeni depremlerin incelenmesi sonucu, bolgedeki
faylarin ozellikle Marmara gevresindeki etkin faylar oldugu anlagiimigtir. Bélgenin
giineyinde aktif oldugu bilinen Uluabat Fay yer almaktadir.
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Harita 2. Depremsellik Haritasi
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DEPREM ARASTIRMA DAIRES] ANKARA

Depremsellik agisindan incelendiginde; Bursa fayi, Bursa ve gevresini birinci
derecede etkileyecek bir depreme kaynak olabilecek durumdaki en énemli faydir. Bu
fay hem Bursa bolgesinin merkezinde hem de dogrultu atimli bir fay olmasi nedeniyle
Bursa ve yakin gevresi icin 6nem kazanmaktadir.




2.1.2. Jeolojik Yapi

Alana iliskin jeolojik-jeoteknik etiid raporu hazirlanmakta olup, sonug ve

oneriler kismi ile yerlesime uygun haritasi bu bélimde verilecektir.

2.1.3. Morfolojik Yapi

2.1.3.1. Egim Durumu
Planlama alani, egim olarak diiz denilebilecek bir yapiya sahiptir.

2.1.3.2. Yonelim Durumu
Planlama alani, egim olarak diiz denilebilecek bir yapiya sahiptir.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Planlama alani igerisinde tiim parseller dolu konumda olup, genel olarak 3, 4, 5 katl
yapilar bulunmaktadir. Planlama alani, genel olarak yapilagsmasi tamamlanmig olan bir
bolgede yer almakta olup, alan ¢evresinde genel olarak benzer yapilasma deseninde ticaret

ve konut alanlari mevcuttur.

Fotograf 1. Planlama Alanina ait arazi fotografiari-

Fotograf 2. Planlama Alanina ait arazi fotograflar-2




Fotograf 3. Planlama Alanina ait arazi

\ fotografiari-3
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2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Bursa Ili, Osmangazi ligesi, Demirtas- Sakarya Mahallesi, H22A22C2A Pafta,
292 adanin tamamini kapsayan parseller, 6zel mulkiyete aittir. Planlama alani tapu
buyuklugu toplam 7448,72 m?dir.

3. YURURLUKTELI PLAN KARARLARI

3.1. 1/100.000 Olgekli CDP
Bursa ili, Osmangazi ligesi, Demirtag-Sakarya Mahallesi, H22A22C2A Pafta,

292 ada - nolu parseller, Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Duizeni Plani
kapsaminda olup “Mevcut Kentsel Yerlesimler” igerisinde yer almaktadir.

1/100.000 Olgekli Bursa Cevre Diizeni Plani Plan Hukumlerinde; “Kentsel
Yerlesme Alanlari” ile ilgili asagidaki uygulama huktmleri yer almaktadir;

“6.2.1. KENTSEL YERLESME ALANLARI
6.2.1.1. Planlama bélgeleri digindaki belediyelerin yerlesme ve gelisme alanlari ile ilgili imar planiar,
ilave, revizyon ve mevzii imar planlarinin yapimi ve onayinda bu planin genel ilke ve hedeflerine
uyulmasi zorunludur.
6.2.1.2. Bu planin onama tarihinden sonra belediyesince hazirlanacak imar planlari ve ilave imar
planlarinda éngérilen kullanimlar ve bunlara yonelik ihtiyaglar sadece o yerlesime ait olacaktir. Bu
kullanimlanin yer segimi ve nitelikleri hakkinda ilgili kurum ve kurulug géraglerinin ainmasi zorunludur.
6.2.1.3. Bu planla irdelenmesi éngérilen planlar harig, planin onama tarihinden 6nce onanli uygulama
imar planlari ve hilkiimleri gegerlidir.
6.2.1.4. Planlama bélgeleri diginda yer alacak Oneri sanayi bolgeleri, organize ya da ihtisas sanayi
bélgeleri seklinde kurulacaktir. Bu alanlarin yer segimi Bilim, Sanayi ve Ticaret Bakanlgr'nin uygun
gorisii ile ilgili kurum ve kurulug gérasleri dogrultusunda sonuglandirilir.
Ancak organize sanayi bélgelerinde faaliyetine ilgili mevzuati geregi izin verilmeyen ya da
ihtisaslasmasi miimkin olmayan sanayi tesislerinin, ilgili kurum ve kurulus gorigleri ve Cevre ve
Sehircilik Bakanligi'nin uygun gérisii alinarak bu planda degisiklik yapiimasi suretiyle koy yerlesik
alanlarinin diginda yapilmasi mimikdinddir.
6.2.1.5. Planlama bélgeleri disindaki éneri kiigiik sanayi bolgeleri ihtiyaci kargilayacak sekilde ilgili
kurum ve kuruluglardan gerekli izini almak kosulu ile olusturulabilir. Kiguk Sanayi Bdlgelerinde
yapilanma kogullari imar planlarinda belirlenir.
6.2.1.6. Orhaneli, Keles, Biiyiikorhan ve Harmancik yerlesmeleri planlama bolgeleri diginda kalmakla
beraber Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani bitiiniinde énem arz etmekte olup, bu
alanlarda tarim ve hayvancilik tesisleri ve yayla turizminin desteklenmesi esastir.”
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Harita 1. Planlama alaninin 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani Igerisindeki Yeri

HETEE]
Alani

3.2. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plan

Bursa lli, Osmangazi ilgesi, Demirtag-Sakarya Mahallesi, H22A22C2A Pafta,
292 ada, Merkez Planlama Balgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani kapsaminda
“275 K/HA Orta Yogunlukta Meskun Konut Alanlari” kullanimhidir.

Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani Revizyonu

Planinda; “275 K/Ha Meskun Kentsel Yerlesme Alanlar” kullaniminda yer almaktadir.
Harita 2. Planfama alaninin 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani Igerisindeki Yeri

WP & Bt oo SERRREER

3.3. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani
Bursa lli, Osmangazi ilcesi, Demirtag-Sakarya Mahallesi, H22A22C2A Pafta,
292 ada - nolu parseller, 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani kapsaminda, kismen “Tali
is Merkezi” ve yine kismen “Orta Yogunlukta Meskun Konut Alanlar” kullanimina
sahiptir.
9




Onayli Osmangazi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani’'nda Tali Is Merkezi ile ilgili
plan hiikiimleri asagida verilmistir.

2.2. TALI iS MERKEZLERI;
221. BU ALANLARDA HER TURLU TICARI YAPILAR, OZEL YA DA RESMI SAGLIK, EGITIM,
SPOR. SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, IBADET YERLERI, IDARI VE SOSYAL TESISLER,
YANICI VE PARLAYICI ETKISI OLMAYAN CEVRE SAGLIGI AGISINDAN TEHLIKE ARZETMEYEN
DEPOLAR ILE UST KATLARDA KONUT KULLANIMLARI YER ALABILIR. UST KATLARDA KONUT
ALANLARI YER ALABILIR.

2.2.2. BU ALANLARDA HICBIR $EKiLﬂDE CEVRE SAGLI.GI ACISINDAN TEHLIKE YADA
OLUMSUZLUK ARZEDEN, GORUNTU, GURULTU, HAVA, KIRLILIGI OLUSTURAN IMALATLAR
YER ALAMAZ.

Harita 3. Planlama alaninin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Igerisindeki Yeri

Ny
Planlama Ml
AEL /' 3

3.4. 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani

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 onayl 1/1000 Olgekli
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.

1/1000 Olcekli Demirtas Uygulama Imar Plani Revizyonu Plan Huktmleri
asagidaki gibidir.

“2- Bitisik Nizam Konut Alanlarinda

A - Min. Parsel Cephesi 8 M. Dir

B - Max. Bina Derinligi 20 m. Dir

C — Bitisik nizam konut alanlarinda bodrum katlarda bagimsiz bolim olusturulamaz.
D -Parsellerin Iki Yol Arasinda Kalmasi Halinde parsel derinligi 30 m ve 30 m'den az
olan parseller harig

10




Ada Ici Boslugu Yok Edici Sekilde Yapilagmaya izin Verilemez. Her Iki Bina Kotu

Kendi Cephesinden

Alacaktir.
E - Bina, cephe aldigi yol kotu 0.00 kotu kabul edilerek yapilasabilir.

F- Bitisik nizam konut alanlarinda daha énce imar uygulamasina gére olusmus

parsellerde min parsel
cephesi sarti aranmayacak, Uygulama Biyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi

Hukamlerine gore
yapilacaktir, [fraz iglemlerinde min parsel cephe sarti aranacaktir.

Ticaret Alanlari i
AA Lejandi ile Gésterilen Ticaret Bolgelerinde Zemin Katta Plan Uzerinde

Gosterildigi Gibi 5 m. On
Bahge Mesafesi Birakilacaktir.
B.BL-3 Yap! Nizami Verilmis Olan Ticaret Bolgelerinde Zemin Katta Parselin Tamami

Kullan_llabilecekl,
Ustte ise Plan Uzerinde Gésterildigi gibi 5 m. Gekme Mesafesi Birakilacaktir.

Hanta 4, Onayh 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
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4. PLAN DEGISIKLIGI
4.1. PLAN DEGISIKLiIGi GEREKGESI

Bursa ili, Osmangazi ligesi, Demirtas- Sakarya Mahallesi, H22A22C2A Pafta,

292 adanin bulundugu alani kapsamaktadir.

7448,72 m*dir.

Planlama alan buylUkligtu toplam

Planlama alanina ait Ust 6lgek planlama kararlan incelendiginde; parsel
1/100.000 Olgekli Bursa Cevre Duzeni Plan’'nda “Mevcut Kentsel Yerlesimler” olarak

L



planlidir. Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani sinirlar
icerisinde “275 K/HA Orta Yogunlukta Meskun Konut Alanlari” kullanimhidir.

Osmangazi Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani sinirlari igerisinde ise
kismen “Tali is Merkezi ” ve kismen “250 K/HA Orta Yogunlukta Meskun Konut

Alanlar” kullanimina sahiptir.

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 onayl 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 gegen planlama alani igerisinde tek bir uygulama yapilacak olup, bu
sebeple, genel olarak yukarida tanimlanan yapilasma kosullarinda degisiklik
yapilmadan, tiim parsellerin fonksiyonunun alanda genel olarak tanimh olan Ticaret-
Konut Alani fonksiyonuna déntisiimii 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.

4.2. PLAN DEGISIKLiGI ONERISi VE PLAN KARARLARI

Hazirlanan plan degisikligi ile alanda dolayisiyla 292 adada yer alan tum
parsellerin fonksiyonu Ticaret-Konut Alani olarak diizenlenmistir. Bir baska deyisle
alanda Meri planda tanimh bulunan ticaret ve konut fonksiyonlari birlestiriimis, tek bir
fonksiyon olarak adanin tamamina yayilmistir. Planlama alaninda alan blyukltkleri
ve yapilasma kosullar ile ilgili herhangi bir degisiklik yapilmamistir.

Harita 5. Oneri 171000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi
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Tablo 2: Planlama Alanimin Kargilastirmal Arazi Kullanim Tablosu

KULLANIM TICARET KONUT TICARET-
ALANI ALANI KONUT
ALANI

ALAN

ONAYLI IMAR PLANI

2,783.745 m? 4575113 m?

ONERI iMAR PLANI - - 7448,72 m?

4.3. PLAN NOTU

| _ | ato Adeort biconle Bes
1. Zemiﬁ katta ticari b’ip’fﬁ'}ler yer al)a’f)ilir. R | olac "I‘(é’;{;‘?n‘\J
5. KURUM GORUSLERI AN

imar Kanunun 8. Maddesinin (e) bendinde; “e) (Ek: 12/7/2013-6495/73 md.)
Kamu kurum ve kuruluslari veya plan mdellifleri; ilgili kamu kurum ve kuruluglarindan
plana iliskin gériglerini alir. Kurum ve kuruluglar, goriglerini en ge¢ otuz gin
icerisinde bildirmek zorundadir. Gériig bildirilmesi igin etit ve analiz gibi uzun stireli
calisma yapilmasi gereken hallerde ilgili kamu kurum ve kuruluglarinin talebi (izerine
otuz giinii gegmemek lizere ilave stire verilir. Bu stre igerisinde goriig bildirilmedigi
takdirde plan hakkinda olumsuz bir gériistin bulunmadigi kabul edilir.” lle Mekansal
Planlar Yapim Yénetmeligi 8. Maddesinin (1), (2), (3), (4), (5), (6), (7). Bendlerinde;
“MADDE 8 — (1) Mekéansal planlarin, plan degisiklilerinin, revizyon ve ilavelerin
hazirlanmasi siirecinde, kamu kurum ve kuruluglan veya plan mielliflerince planin
tiriine ve kademesine gére bu Yénetmelikte genel basliklar halinde belirtilen
konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veri, gériis ve éneriler elde edilerek gerekli
analiz, etiit, arastirma ve galismalar yapilir. (2) Kurum ve kuruluglar, gordslerini en
gec¢ otuz gtin igerisinde bildirmek zorundadir. Gorig bildirilmesi igin etiit ve analiz gibi
uzun stireli calisma yapilmasi gereken hallerde ilgili kamu kurum ve kuruluglarinin
talebi (izerine otuz giinii gegmemek lizere ilave stire verilir. Bu stire icerisinde gortis
bildiriimedidi takdirde plan hakkinda olumsuz bir gértistin bulunmadigi kabul edilir. (3)
Kurum ve kuruluslarin plan yapim asamasinda plan alanina yénelik ihtiyag duyduklari
egitim, saglik, sosyal ve kiiltiirel tesis, emniyet ve giivenlik vb. hizmet alanlari ile bu
alanlara iliskin standartlari bildirmeleri esastir. Bu amagla nazim imar plani yapim
asamasinda kurumlarin gérigi alnir. (4) Nazim ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasi siirecinde birlikte veya es zamanli géris istenebilir. Ancak, nazim imar
plant hazirlanirken kurum ve kurulug gériglerinin veya verilerin uygulama imar plani
ayrintisinda elde edilmesi halinde, bu gériis ve gtincel veriler temin edilmek suretiyle
plan onaylayan idareler farkli da olsa ayrica uygulama imar plani igin goértis veya veri
istenmeyebilir. (5) Kurum ve kuruluslar planlama ¢alismasinda kullanilacak bilgi ve
belgeleri, agik ve kapsamli goristiyle birlikte planlamaya veri teskil edecek sekilde
basili belge olarak ve sayisal ortamda saglamakla sorumludur. (6) Verilerin Ulusal
Cografi Bilgi Sistemi Portalindan temini esastir. Kurum ve kuruluglar verilerini Ulusal
Cografi Bilgi Sistemi Portalindan Bakanlikga belirlenen standartlarda sunar. (7)
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Planlama alanina yénelik ilgili kurum ve kuruluglardan, uydu gérintilerinden veya
hava fotograflanindan ve arazi galismalarindan sayisal veri seti olugturularak planla birlikte idareye sunulur. !

Bu dogrultuda, planlama alani ile ilgili gerekli tiim kurum ve kuruluslardan
gorusler alindiktan sonra bu béliime eklenecektir.




