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OSMANGAZI BELEDIYE BASKANLIGI
KENTSEL TASARIM MUDURLUGU
PLANLAMA BUROSU

BURSA ILI, OSMANGAZI ILCESI, PANAYIR MAHALLESI 2339-2340
ADALAR VE CEVRESINE (3. PINAR- PANAYIR YOLU CADDESI)
TLISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

PLAN DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

Osmangazi Belediye Meclisi’nin Mustafa DUND AR
08.03.2023 tarih ve 168 sayili karari ile

uygun bulunmustur. Os gazi Belediye Bagkam

Bursa Bi{yuk§ehir Belediye Meclisi’nin
145.0u:2 tarih ve 525 Sayili karari ile
onaylanmistir.




1. AMAC VE KAPSAM

Plan degisikligine konu alan; Bursa Ili, Osmangazi licesi, Panayir Mahallesi 2339 ada 35
-36-41 nolu parsellerin bir bolumu, 2339 ada 37, 2340 ada 3-4-5 nolu parseller ve
¢evresindeki kadastral yol alanlarini kapsamakta olup, toplam planlama alani 52173.29
m? buyuklagundedir.

Ulagim Dairesi Baskanligr'nin 17.01.2022 tarih 8758 sayili yazisi kapsaminda 3. Pinar-
Panayir Yolu yol tasarim galismalarimin planlara aktariimasi amaciyla Bursa Blyiiksehir
Belediyesince hazirlanan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligi Buyiiksehir
Belediye Meclisi'nin 16.06.2022/837 sayil karar ile onaylanarak yurtrlige girmistir.

Ust 6lgekli plan kararlarinin ve ulagsim projesinin plan kademelenmesi acisindan 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plan’'na aktarilmasi ve boélgedeki Ticaret Konut Alani
kullanimlarinin yeniden dengelenmesi amaciyla 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan
hazirlanmistir.

Planlama alaninda yapilan inceleme-gézlem-analizler sonucunda; ilgili mevzuat, (st
olgekli imar planlari, bélgenin mulkiyet yapisi, yol- kavsak projeleri, bélgenin kuzeyinde
s6z konusu plan ile uyumlu olacak “Panayir Mahallesi Gelisme Alani 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani Revizyonu 3. Etap” plan kararlari dogrultusunda imar uygulamalari
dikkate alinacak sekilde plan kararlari revize edilmistir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

Plan degisikligi hazirlanan alan ve yakin gevresi incelendiginde meskun/yapilasmis
alanlarin goklugu goézlenmistir. Plani yapilan alan buyiik oranda bos olmasina karsin
cevresi neredeyse tamamen meskun/yapilasmis alanlarla cevrilidir. S6éz konusu
yapllasma yakin gevresinde konut agirlikli iken orta uzaklikta sanayi, kiigik sanayi,
depolama alanlari da yer segmis durumdadir.

Konut alanlar buyik oranda organik dokuda ve plansiz yapilagsmis alanlardan ibaret iken
yeni yapilarin bir kismi biytk konut projeleri seklinde yapilagmistir.



Alan diz bir topografik yapidadir
ana ulasim akslarina yakinligiyla
dikkat cekmektedir. (Yeni Yalova
Yolu, Eski Gemlik Yolu, Panayir
Caddesi v.b) Kentin  kuzey
aksinda bulunan alanda c¢iplak
gozle yapilan incelemede
yapilasmaya engel herhangi bir
esige rastlanmamistir.

Kentin  en onemli sanayi
alanlarinda DOSAB'a (Demirtas
Organize Sanayi Bdlgesi) olan
yakinhgr gbéze ¢arpan alanin nifus
acgisindan  buyime potansiyeli
tasidigr  soylenebilir.  Alan  bu
acidan ciddi bir yapilasma baskisi
altindadir.

Ozellikle her yaninin  meskun
alanlardan olusmasi bu baskiyi
artirmaktadir.

Kent merkezi ile 1.derece etkilesim icinde olan alanda ticaret alanlari genel olarak ana
akslar boyunca zemin kat kullanimi seklinde ve perakende ticarete yoneliktir.

Alanda yapilasmaya engel bir duruma, esige rastlamamistir. Alanda korunmasi gereken
kiltirel ya da dogal bir 6geye rastlanmamistir. Yakin ¢gevrede planli/plansiz yapilagsmis
konut, Konut+ Ticaret ve orta uzaklikta sanayi agirhkli yapilar mevcuttur.

Idari agidan alan Osmangazi ligesi sinirlarinda ve Osmangazi Belediyesi yetki
alanindadir. Alana ait Bursa Bulyuksehir Belediyesi Meclisince onaylanmis 1/5.000
Olgekli Nazim Imar Plani ve Osmangazi Belediyesi'nce onayh 1/1.000 Olgekli Uygulama
imar Plani mevcuttur.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Bursa ili, Osmangazi ligesi, Panayir Mahallesinde yer almaktadir ve
tasinmazin bulundugu alana Kent Merkezi'nden kuzeye devam eden ve Yeni Yalova
Yolu (Istanbul Yolu) olarak bilinen aks Uzerinden ulagilabilmektedir. Kentin kuzey
ctkisinda kent makroformunun kuzey sinirinda olan bdlge merkeze yakinligr ve merkezle
etkilesimi ile dikkati gekmektedir.
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Kent Merkezine kus ucusu yaklasik 6,5 km. mesafede bulunan alan bdlgenin en énemli
ulasim ve ticaret aksi konumundaki Yeni Yalova Yolu Caddesi'ne ise yaklasik 600 m
mesafededir. Bu agidan bakildiginda ulasilabilirlik agisindan avantajli durumdadir.

Kabaca tarif edildijinde kent merkezinde kuzeye devam eden Yeni Yalova Yolu Caddesi
yaklasik 7 km. takip edilir ve doguya devam eden Panayir Caddesi'ne girilir.

Yaklasik 1km. sonra 3. Pinar Caddesi Uzerinde sol kolda caddeye nazir konumdaki
planlama alanina ulasilir.
2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa llinin toplam niifusu (2020 ADNKS) 3.101.833 kisidir. Bursa nlfusu bir énceki yila
gore 45.713 artmistir.

A.D.N.K.S SONUCLARI

2007 2.439.876 kisi 2014 2.787.539 kisgi
2008 2.507.963 kigi 2015 2.842.547 Kkisgi
2009 2.550.645 kisi 2016 2.901.396 kisi
2010 2.605.495 kigi 2017 2.936.803 kisi
2011 2.652.126 kisi 2018 2.994.521 kisgi
2012 2.688.171 kisi 2019 3.056.120 kigi
2013 2.740.970 kisi 2020 3.101.833 kisi




Bursa ili; tlke nufusunun %3,68'sini olusturmakta ve niifus buyiklugu agisindan 4.
siradadir. Toplam il nifusun erkekler (%50.09), kadinlar (%49.91) olusturmaktadir.
Turkiye'deki nufus yogunlugu ortalamasi km? basina 108 iken, yuzélcimi 10.882 km?
olan Bursa ilinde kilometrekareye 281 kisi diugsmektedir. Nufus bakimindan en buyuk
ilgeler sirasiyla; Osmangazi, Yildinm, Nilifer, inegél, Gemlik ve Mustafakemalpasa'dir.
Yilik nifus artis hizi Tirkiye'de binde 12,40, Bursa'da %15,9'dir. Bursa lli yillik niifus
artis hizi bakimindan Turkiye ortalamalarinin tizerindedir.

Panayir Mahallesi yillara gore nufus verileri agsagida sunulmustur. Mahallenin 2020 yili
nifusu 23.757 kigidir.

ADNKS SONUGCLARI
2015 Osmangazi/Osmangazi Bel./Panayir Mah.) 20429
2016 Osmangazi/Osmangazi Bel./Panayir Mah.) 21132
2017 Osmangazi/Osmangazi Bel./Panayir Mah.) 22081
2018 Osmangazi/Osmangazi Bel./Panayir Mah.) 22538
2019 Osmangazi/Osmangazi Bel./Panayir Mah.) 23178
2020 Osmangazi/Osmangazi Bel./Panayir Mah.) 23757

Bursa, ekonomik yo&nlyle, “Tirk ekonomisinin gelistiriimesi ve ona yeni ivmeler
kazandinimasinda aktif ve yoénlendirici bir giicti” temsil etmektedir. Ulke ve bdlge
ekonomisinin gelismesine, ihracaat yonlyle doéviz girdisi saglanmasina ve sanayi
altyapisinin gti¢glenmesine sadladigi katkilarla Bursa, ekonomik acidan biyik bir
dinamizm sergilemektedir.

Bursa’'nin cografi konumu da, Bursa sanayisi icin énemli bir avantajdir. Bursa, konumu
itibariyle Anadolu yarimadasinin batiya c¢ikis ve batinin Anadolu’ya giris kapisi
konumundadir.

Bursa, 19. asirda yabanci sermayeli ipek fabrikalarinin kurulmasiyla 1923 yilindan
itibaren Cumhuriyet Dénemi'nde de, gerek kamu yatirimlariyla kurulan Merinos fabrikasi
gibi tesislerle ve gerekse o6zel sektoér eliyle kurulan sanayi kuruluglariyla tlke
ekonomisinin gelisiminde énemli rol oynamistir. Bursa’'da tekstil, otomotiv, makine-metal
imalati, tarima dayali sanayi ve gida, mobilya gibi sektorler 6n plana ¢ikmakta ve deger
uretmektedir. One ¢ikan sektérlerinin yaninda Bursa, rayli sistemler, havacilik, savunma
gibi yUkselen sektorleri ile de yiksek teknolojili trtinler Uretmeye devam etmektedir.

Bursa, gelismis imalat sanayii ve ticareti sayesinde kiresel bir ¢ekim merkezi
konumundadir. Turkiye'nin ekonomik blylimesinde ve baslica yikselen ekonomilerden
biri olmasinda 6nemli bir paya sahiptir.



Niifus 2.994.521
Yuzolgimi 10.882 km2
Yiizolctimi Bakimindan Sirasi 27
Niifus yodunlutiu (km2/Niifus) 287
ithalat (Bin $ 2018) 8.518.026
ihracat (Bin § 2018) 15.869.442
Dig Ticaret Hacmi (Bin $) 24.387.468
QSB Sayis| 17
Kaynak: BURSA VALILIGI, BTSO, OSBUK

Plan Degisikligi hazirlanan alana daha yakindan baktigimizda ise alaninin 6zellikle
sanayi alanlarina olan yakinligi sebebiyle sanayinin ihtiyaci olan iggticiine yénelik bir
konut alani niteligi tasidigi ancak orta ve orta st gelir grubuna yonelik biiyiik konut
projelerini de yer sectigi anlagiimaktadir. Alan genel olarak sanayi alanlarina yakinligi ve
ilce merkezine yakinligi ile kentsel yerlesimin bir pargasi haline gelmis ve buna uygun
ekonomik/demografik yapiya sahip olmasina karsin, orta uzaklkta halen tarim alanlarinin
ve tarimsal ekonominin devam ettigi gérilmektedir.

Osmangazi llgesi Bursa da kentsel yerlesim dokusu acisindan tarihsel ozellikler
barindiran merkez konumundadir. Osmangazi ilcesinde hizmet ve sanayi sektdrti %87 lik
dilime sahiptir. Osmangazi llgesi; Hanlar Bolgesi, Kapali Carsi, Tuz Pazari, Atatiirk ve
inéniin Caddeleri gibi ticaret akslari ile Bursa da ticari fonksiyonlar ve hizmetler
sektériniin en yogun oldugu bélgedir. lige sinirlarinda Demirtas Organize Sanayi
Bolgesi, Bursa Uluslar Arasi Tekstil Ticaret Merkezi yer almaktadir. Panayir Mahallesi
BUTTIM ile DOSAB arasinda konumlanmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligine konu alan teknik ve sosyal altyapi alanlari agisindan incelendiginde;
alan cevresinde 6zellikle organik dokuda ve plansiz gelismis konut alanlarina bu acgidan
yetersizlik gbdze carpmaktadir. Diger bilyuk konut projelerinde ise kapali site tipi
yapillasma hakimdir ancak gevresiyle birlikte degerlendirildiginde bu alanlar i¢in de farkli
bir sonuca ulagsmak mtmkin degildir.

Ulasim olanaklari, toplu tasima olan yakinlik degerlendirildiginde olanaklar genel olarak
yeterlidir. Teknik altyap! olanaklari olarak degerlendirilebilecek, dogalgaz, elektrik, su,
kanalizasyon altyapi acisindan eksiklik gézlenmemistir.

Bu tip alanlarda (farkh fonksiyonlari i¢ ige girdigi ve farkli dokuda meskun alanlarin i¢ ice
girdigi) alanin tamami igin imar mevzuatinda tariflenen kentsel kullanimlarin, sosyal
teknik altyapi alanlarinin standartlarinin él¢tlebilmesi pek mimkin degildir. Ancak planli
yapilasmis konut alanlarinda ve sanayi alanlarinda genel olarak sosyal ve teknik altyap!i
olanaklar yeterlidir.




Bolge igin o6ngorilecek yeni kullanimlarinda bu dokuya uygun ve yogunlugu
arttirmayacak kullanimlar olarak planlanmistir. Planlama alaninda éngériilen yapilasma
kosullari, fonksiyonlar, teknik sosyal altyapi alanlari onayli tst 6lgekli planlarin kararlarin
dayanak yapacak sekilde ve tst dlgekli planlarin éngérdigt ana kararlara uygun sekilde
hazirlanmistir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1.Depremsellik

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Bagkanhgi tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018
tarih ve 30364 sayili (mukerrer) Resmi Gazete' de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019
tarihinde yararlige giren “Tlrkiye Deprem Tehlike Haritasi’na gére 1.Derece Deprem
Bdélgesinde yer almaktadir.
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" DEPREM ARASTIRMA D AIRESI ANKARA

Bursa Merkez ve yakin gevresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fayi (KAF) nin
tzerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi, Akyazi
ve Goynuk arasinda iki kola ayriimaktadir.

Kuzey Anadolu FayI'nin kuzeyde kalan kismi Adapazari-lzmit-Yalova istikametini takiben
Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol lzerinde 17 Agustos 1999 da
meydana gelen 7.4 buyutklugundeki Goélcuk depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet Isleri Genel Mudurlugii —Deprem
Aragtirma Dairesi (DAD) verilerine goére 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu
Fayrnin kuzey kolunun Bursa Merkeze uzakhgi yaklasik 70 km'dir.



Kuzey Anadolu Fayr'nin gtiney kolunu olusturan ve Iznik Géli'niin hemen giineyinden
gegen ve Gemlik Koérfezi'nden Marmara Denizi'nin iglerine dogru devam eden hat
tizerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama alaninin yogun bir sekilde
etkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayr'nin
guney kolunun inceleme alanina uzakhg! yaklasik 25 km'dir. Bu nedenle bu kol (izerinde
gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir.
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KAF'In giiney kolu haricindeki fay zonlari ise batida Bursa fay zonu, glineydoguda ise
Inénii-Eskisehir fay zonu'dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve inoni-
Eskisehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani icin ciddi tehlike
olusturmaktadir. Aletsel verileri de g6z 6niine aldigimizda (21 Ekim 1983, Inegél
depremi, M=4,9) bu faylarin inceleme alanini tehdit ettiginin ve daha buytik depremlerin
meydana gelebilecegdinin isaretidir.

KAF'In giiney kolunun Urettigi en son blytk depremin ylzyillar 6nce oldugu, Bursa fayi
ya da alt fay zonunun ise ylizyili agkin bir stire énce yikici deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. olabilecek bir depremin olasi yeridir. Bursa ve ¢evresinin diri faylarini MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 6lgekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

2.4.2.Jeolojik Yapi

Planlama Alanina yoénelik onayli Jeolojik ve Jeoteknik Etit Raporu bulunmaktadir.
Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporunun “Sonug ve Oneriler” kismi asagdidaki gibidir.
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1. Bu galigma Bursa ili Osmangazi [lgesi Panayir mahallesi geligme alanimi kapsayan ve 1/5000
dleekli nazim imar plamnda H22A22D, H22A22C ,H22D02A,H22D02B,4 adet pafta ve 1/1000
dlgekli BURSA H22A22D3B-1122A22D3C-H22A22C4A-H22A22C4D-H22D02A2B-H22D02B 1A
nolu 6 adet halihazir pafta simirlarinda kalan yaklagik 50 helke.lik alant kapsamaktadir,

Bu rapor 1/5000 Olgekli Nazum Imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygnlama imar Planina Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu olarak hazirlannigtie. Bu ¢ahgma Bursa Osmangazi Belediyesinin
talebi tizerine gergeklestirilmigtir.

2. Inceleme alam Bursa Il merkezi Osmangazi [igesinde yer almaktadir.

3- Inceleme alani Kuaterner yash aliivyon iizerinde bulunmaktadir Aliivyon ,bolgede
kil,silt,kum ve gakil dan olugan tabakalardan meydana gelmektedir. Tektonik bir ¢okiintii
havzasi olan Bursa ovasi tamamen, akarsularin tagidifit gakil, kum ve kil gibi detritik malzeme
ile kaplanmugtir. Inceleme alaninda kalinligi 80-200 m civaridadir.

4. Inceleme alaninda 10-23/05/2014 tarihleri arasinda derinlikleri 15.00m. ve 20.00 m.
olan 20 adet sondaj kuyusu agilmis , ayrica 19-21/06/2014 tavihinde galigma alaninda 10
adet Sismil kirilma, 5 adet Rezisitivite, 5 adet Mikvotremor ¢aligma yaptlmigtir,

5. Inceleme alanindan alinan numuneler ilzerinde “TSE ve Baymdichk Bakanhi izin
belgesine’” sahip PUSULA Yapt Malz.Deney Lab.Hiz.San. Tic. Ltd. $ti laboratuarinda
elek, atterberg limitleri, su igerii ve Nokla yiikii dayanim analizleri yapilmigtir. Labaratuvar
verilerine gére inceleme alaninda karsilagilan tabakalarda agagidaki karakteristik degerler

gozlenmigtir.
Likit Limit = WI % = 23-98
Plastil Limit = Wp % =16-38
Plastisite indisi = Ip % = 11-61

Tabii Sl_l Muhtevast = Wn % = 7-50.5
Sertlilk Indeksi = e % =0.55-1.37

6-Jeofizik cahgmalar

1. Aynica jeofizik galigmalar kapsaminda 10 adet lokasyonda jeofizik-sismik
kirtlma, 5 adet lokasyonda AB/2=60 m.. ve 5 adet lokasyonda da Mikrotremér dlgitimleri
olacak sekilde yapilan sismik-rezistivite-mikrotremdr dlgtimlerinden katmanlar igindeki Ppz,
Prers Ve Spiz- Sters dalgasi hizlar tayin edilmis ve bu hizlara dayah olarak kalinhk,
derinlik, tabaka egimleri ile zeminin dinamik clastik parametreleri ve tabakalara ait 6zdireng
deperleri hesaplanmistir.

2. inceleme bolgesinde yapilan Sismik Kirllma g¢aligmalarinda; 10 ayn
lokasyonda sinyal biriktirme sayisi 3-5, ilk vurug (offset) araligi 2,50 m. ve jeofon aralifit 5.00
m.olarak profil uzunlugu 30 metre taranacak sekilde diigtiniilerek yaklagik 60 metre olarak
alinmis ve zemine ait dinamik clastik eclastik parametreler hesaplanmugtir, Rezistivite
calismalarinda ise; etkin derinlik olan AB/2=60 m. segilerek, zeminin yaklagik 60 metre
derinlige kadar olan tabaka yapisi, tabakalarin geometrileri ve bu tabakalarin fiziksel
durumlart tespit edilmistir. Mikrotremér ¢aligmalarindan ise To, Ta, Tb ve Zemin Biiytitmesi
degerlerinin tespitine yénelik olarak 5 noktada yapilmistir.
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Caligma sahasinda hesaplanan S dalga Hizi ve biiyiitme fakioril arasinda
(ISSMFE, 1993)’e

gore araglirmact Midorikawa (1987) ‘ye gore A:Maksimum yer hizi igin Bilyiltme
Faktorii hesaplanmig ve parselde en diigiik - en yilksek kayma dalgasi hizlarina gore
zemin bilyiitme degierleri 2,43-2.72 olarak bulunmustur.

5. 30m igin ortalama S dalga hizi (V,30=214 m/sn - V,30=258 m/sn, Titregim

Periyodu= To0=0,74-0,87 sn arahfindadir, Olas1 bir deprem amnda ana kayadan
gelen deprem dalgalarinin genliklerinin zemin bityiit degeri Zy=2,43-2,72 olarak
hesaplanmigtir,
Burada verilen hakim periyot degerleri ¢cahgma alamnda yeralan bivimlexin
salmm durumlar ile ilgili genel bir éngoviim amacim tagimakiadu.Parsel
bazmda yapilacak zemin etiitlerinde zemin hakim titresim periyodu tekrar
hesaplanmali,yapilacak yapilarin yapr 6z perviyodu ve yap periyodn
amplifikasyon ug degerleri hesaplanan zemin hakim titregim periyoduna gore
secilmeli ve herhangibiv deprem sonucunda yatay deprem yklerinin
olugturaca salimm duromunda yer ile yapmn rezonansa gecmesinin
engellenmesi gerekmektedir.

6. Rezistivite galismasinda ise ;

DES-1:
AB/2: 60 m
i: Rezistivite (02 m) ‘ Derinlik (m) Degerlendirme
| 6,94 Qm } 0,00-0,6 m. Bitkisel Toprak
16,2Qm ‘ 0,6-11,7 m. Az Kumlu Kil
590m ‘ 11,7 m- 15,7 m. Siltli Kil
13,8Qm 15,7 m-33,3 m. Az Kumlu Kil
39,80m . 33,3 m.- Az Kumlu Calal

Des-1 nolu élgii noktasinda yiizeyden itibaren 0,60 m kalinhginda ortalama
6,94 ohm.m 6zdirengli iist seviyeler bitkisel toprak olup bu birimin hemen altinda
yaklagik 11,00 m kalinhginda 16,20 ohm.m dzdirengli Az Kumlu Kil birimi
mevcuttur, Bu seviyesnin altinda 4 m. kahnhginda 5,9 ohm.m 6zdirengli Siltli Kil
birimi hakimdir.15,7 m. seviyesinden sonra 33,3 m. derinligine kadar 39,8 ohm.m.
dzdirengli Az Kumlu killi birim hakimdir.Bu birimden sonra aragtirma derinligine
kadar Az Kumlu Gakil birimi yer almaktadir. Yer alti su seviyesi ortalama 4,00 m
derinligindedir.

DES-2:

AB/2: 60 m

Rezistivite (0 m) | Derinlik (m) \ Degerlendirme |
38,2Qm | 0,00-1,09 m. | Bitkisel Toprak |
7,50m | 1,09 m-2,37m. | Siltli Kil ‘
19,6 O m | 237m-7,79m. | AzKumluKil |
153Qm | 7,79m-239m. | Az Kumlu kil |
9,81Qm | 239m.-41,8m. | siltli Kil ;
2390m | 41,8 m.- | Azsiltl kum/Cakil |

Des-2 nolu élgii noktasinda yiizeyden itibaren 1,09 m kalinhgnda ortalama
38,00 ohm.m ozdirengli bitkisel toprak bulunmaktadir. Bu birimin hemen altinda
7,50 ohm.m 6zdirengli , yaklasik 1,3 m kalinhginda Siltli Kil birimi yer almaktadir.
Onun hemen altinda ise yine Az Kumlu Kil birimi devam etmektedir ve kalinlig
yaklasik 17 m . olup dzdirenci 19,6 ve 15,3 ohm.m dir. 24 m derinlikten sonra
9,81 ohm.m &zdirengli Siltli Kil birimi yer almaktadir.23,9 ohm. m. 6zdirengli
seviye bunun hemen altinda olup ee derinlikteki birimler Az Siltli Kum/Cakil
seklinde devam etmektedir. Yer alti su seviyesi ortalama 4,0 m derinligindedir,

* 4



DES-3:

AB/2: 60 m

Rezistivite (Q m) \ Derinlik (m) ‘ Degerlendirme
18,1Qm | 0,00-0,5 m. | Bitkisel Toprak
11,8 Qm | 0,5 m- 1,2 m. | Az Kumlu Kil
18,50 m 5 1,2 m-7,0 m. Az Kumlu Kil

| : Az Cakilli Kumlu

W20 7Qmdaid Kil/Killi Kum
12,2Qm | 13,1 m.-34,8 m. | Az Kumlu Kil
16,3Qm | 34,8 m.- | Az Kumlu Kil

Des-3 nolu él¢ii noktasinda yiizeyden itibaren 0,5 m kalinliginda ortalama
18,10 ohm.m ozdirengli bitkisel toprak bulunmaktadir. Bu birimin hemen altinda
yaklasik 70 cm kalinhginda Az Kumlu Kil (11,8 ohm.m) birimi yer almaktadir. Bu
birimin hemen altinda da 6 m. kalinhginda Az Kumlu Kil (18,5 ohm.m.) yer
alimaktadir.20,9 ohm.m. 6zdirengli birim Az Calalli Kumlu Kil/Killi Kum (20,9 Q m )
7-13 m. arasinda yer almaktadir.Onun altinda Az Kumlu Kil birimi yaklagik 21 m
kalinhginda ve 12,2 ohm. m. ézdirenglidir.Bu seviyeden sonra eo derinlikteki
birimler de Az Kumlu Kil seklinde devam etmektedir(16,3 ohm.m). Yer alti su
seviyesi ortalama 4,5 m derinligindedir.

DES-4:
AB/2:60 m
Rezistivite (Q m) \ Derinlik (m) ‘ Degerlendirme
3,790m | 0,00-0,17 m, | Bitkisel Toprak
17,1Qm 0,17 m-1,37 m. | Az Kumlu Kil
7,79 Qm ( 1,37 m-3,16 m. | Siltli Kil
34,1 Qm | 3,16 m.-6,68m. |  AzSiltli Kum/Gakil
9,44 Qm | 6,68 m-16,7m. |  siltli Kil
256Qm l 16,7 m.- Az Cakilh Kumlu
|

Kil/Killi Kum

Des-4 nolu 6lgii noktasinda yiizeyden itibaren 0,17 m kalinhginda ortalama
3,49 ohm.m ozdirengli bitkisel toprak bulunmaktadir. Bu birimin hemen altinda
yaklagik 1,0 m kalinhginda ve 17,1 ohm m o6zdirengli Az Kumlu Kil birimi yer
almaktadir. Yaklasik 3,10 m derinligine kadar ise 7,79 ohm.m. 6zdirengli Silt Kil
birimi yer almistir. Bu seviyeden sonra yaklagik 6,7 m. kalinhgina kadar Az Siltli
Kum/Cakil (34,1 ohm.m.) yer almistir.16,7 m. derinligine kadar 9,44 ohm.m.
ozdirencli Siltli Kil biriminden sonra eo derinlikteki birimlerde Az Cakilli Kumlu
Kil/Killi Kum seklinde devam etmektedir(25,6 ohm.m). Yer alti su seviyesi
ortalama 5,0 m derinligindedir.
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DES-5:

AB/2: 60 m
| Rezistivite (2 m) [ Derinlik (m) - [ . D_e_ﬁérl_enaim}e
| 399 O'm I 0,00-0,14 m. | Bitkisel Toprak
R Y —— ~ AzKilli Kumlu
69 Qm 0,14 m-3,64 m. cakal/Cakil Kum
| 16,8Qm | 3,64m-9,10m. | Az Kumlu Kil
| 21,10m | 9,10 m.- | Az Kumlu Kil

Des-5 nolu élcii noktasinda yiizeyden itibaren 0,14 m kalinhginda ortalama
399 ohm.m odzdirencli bitkisel toprak bulunmaktadir. Bu birimin hemen altinda
69,0 ohm m dzdirencgli Az Killi Kumlu Cakil/Cakill Kum birimi yer almaktadir.
Yaklagik 9 m. kalinhgina kadar ise 16,8 ohm.m. dzdirengli Az Kumlu Kil birimi yer
almaktadir.Bu seviyeden sonra oo derinlikteki birimlerde yine Az Kumlu Kil
seklinde devam etmektedir(21,10 ohm.m). Yer alti su seviyesi ortalama 5,0 m
derinligindedir.

7. Yapilan rezitivite ¢alismalari sonucunda calisma alanindaki yeralti su seviyesi
derinligi yaklagik 5 m. derinliklerinde tespit edilmistir,

8. nceleme bolgesinde yapilan microtrem6r galigmast neticesinde Zemin hakim
titregim periyodu (To) 0,728-0,87 sn bulunmugtur. Zemin Biiyiltmesi 2,43-2,72
arasinda bulunmustur, Spektral Biiyiitmeye gore tehlike diizeyi B (Orta)grupta yer
almaktadir. Kumsar vd(2005) Spektral biiyiitmelerin 2,0 ve iizerindeki degerlerinin
yerlesime onlemli alanlar igin kriter olusturacagini belirtmiglerdir. Bu agidan
bitytitmeden kaynaklanabilecek jeoteknik sorunlara dikkat edilmeli,yapt boyut ve
temel analizleri buna gore gerceklestirilerek depreme dayamkli yapi tasarimi
ilkelerine bagh kalimmahdir.

9. P-dalgasindan hesaplanan hizlara ve alinan dzdireng degerlerine gore; agir ve orta
giicteki makineler igin zeminin ortalama 1.Tabakalar1 ¢ok kolay, 2. Tabakalar
orta derece stkiilebilivlik simfindadar, (Bailey 1974)

7. inceleme alammnda, ince taneli ( silt, kil) tabakalarmmn yayilmm sondaj verileri ile
ortaya konmug olup laboratuarda -200 nolu elekten gegen miktar arahklarm %32 ile
%92 arahfmda bulummaktadw. Labaratuvarda +10 nolu elekte kalan % 1.5 ila % 22
arahginda bulunmaktadar,

8.Inceleme alaninda yapilan ¢aligmalar sonucunda elde edilen verilere gore Sigme
potansiyeli DUSUK-ORTA Oturma, tagima giicii, gigme potansiyeli yapilacak olan parsel
bazi zemin etiidlerinde ayrintili olarak incelenmelidir.

9.inceleme alamnda agilan sondaj kuyularmda yeraltr su seviyesine Sk-1° de 6.00
m; Sk-3’ de 6.00 m, Sk-4’ de 6.00 m, Sk-5" de 3.00 m, Sk-6’ da 10.00 m, Sk-8’ de 4.00 m,
Sk-9° da 10.00 m, Sk-10" da 14.00 m, Sk-12° de 9.00 , Sk-13’ de 5.00 m, Sk-2, Sk-7, Sk-11,
Sk-14, Sk-15 de su seviyesine rastlanmamigtir.

Inceleme alam simirinda dere bulunmamaktadir.inceleme alanimin yaklagik 350 m
giineyinde Deligay ve kuru dereler bulunmakta olup , Planlama éncesinde tagkin durumu
ile ilgili DS’ nin giincel giriigii almmah,. ve goriis doprultusunda uygulama
yapilmahdr
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10.inceleme alaninda ¢ogunlukla CH,CI,CL,daha sonra swasiyla SM,SC,GC den
olugan zemin cinsleri goriilmektedir. Bu durumda Deprem yénetmeligine gore inceleme
alanindaki  zeminler “D” gruplarma girmektedir. Yerel Zemin smflarn “Z4”
olmaktadir.“Z4” smfina giren zemin tabakalar igin yonetmelikte verilen Z4:TA=0,20s-
TB=0,90s Degerleri “Spektrum Karekteristik Periyotlar” olarak almabilir. Bu verilen
degerler galisma alant ile ilgili bilgi amagh olarak verilmis olup, zemin etiit agamasinda
yeniden ayrintili olarak incelenmelidir.

11. inceleme alaninda agilan 20 adet zemin sondaji igin ayr1 ayr sivilagma analizleri
yapilarak ekte gosterilmigtir.

Analiz sonuglarindaki grafikte Fs= Sivilagmaya karg1 giivenlik katsayisi, Ij, =sivilagma
potansiyelidir

Fs=0 kosulunda I,,=en yiiksek ( 100)

Fs > 1 kogulunda ise I, -en diigiik (0) sivilasma potansiyelini ifade etmektedir.

inceleme alaminda 20 adet sondaj kuyusu igin yapilan sivilagma analizlerinde Fs > 1
oldugunda sivilagma potansiyeli gérillmemektedir.

Ancak Formasyonu olugturan tabakalarin yanal ve diigey yonde birbiriyle gegigli
ve yersel ¢bkel farkhih@ gosterebilecegi dikkate alimarak ; yeraltisuyu agisindan zengin
olan bu bilgede, parsel baz etiitler yapilirken ,yeraltisuyu kum silt ¢alahin birlikte
bulundugu ortamlarda sivilagma incelenmelidir

12 .inceleme alan yerlesime uygunluk agisindan degerlendirildiginde
Kil birimlerinden olugan tabakalarmn inceleme alanimin tamamini kapladii bu alanlarda az da
olsa Sisme , oturma ve tagima giicii problemleri beklenmektedir dolayist ile inceleme alaninda
tanimlanan bu alanlar Yerlegime Uygunluk ybniinden “ Onlemli Alan 5” (OA-5) Miihendislik
Problemleri A¢isindan (Sigme, oturma) Onlemli Alanlar” olarak defierlendirvilmistir. Hazirlanan
1/5000 lgekli ve 1/1000 dlgekli hali hazir haritalarda  “0).A-5” simgesi ile gdsterilmigtir.

Sisen zeminlerin siniflamasi(O’Neill ve Poormoayed.1980)

LIKIT LimiT PLASTISITE SISME POTANSIYELI|  SISME POTANSIYELI
INDEKSI
SINIFLAMASI
(32-59) (15-35)
<50 <256 <0,5 Diigilk
50 - 60 25 - 35 0,6-1,56 Orta
>60 >35 >1.56 Yiksek

Yukaridaki tabloya gore zeminin *LL ve Pl degerleri LL:32-59 , P1:15-35 arahfinda
kaldigr igin inceleme alanindaki zemin profilinde karsilagilan kohezyonlu birimlerde genelde
“Diigiik-Orta- Sigme Potansiyeline** sahip oldugu anlagilmaktadir.




- Bu alanlarda agagida belirtilen 6nlemler almarak yapilagsmaya gidilmelidir.

-Alanda yapilan galimalardan alinan numuneler genelde CH,CI,CLplastik, diistik ve orta
derece sisme potansiyelime sahip kil gikmigtir. Yer alt ve yiizey sulanmn temele
yapabilecegi olumsuz etkilere karg: gerekli drenaj yapllmahdlr

-Bu alanlar igin hazirlanacak clan parsel bazi zemin etiitlerinde; etki derinlifi boyunca
oturma,gisme,tagima giicii, sivilagma ,bilyiitme ,periyot ve diger hes'lplamalcu ile beraber
zemin parametreleri belirlenmeli ,bunlarin yamsira temel derinligi ve llp] belirlenmelidir

-Bitigik parsellerdekazidan etkilenecek yapi ve lesisler varsa proje sorumlusu miihendis

tarafindan yapi . ve' tesislerin korunmasi igin gerekiyorsa her tiirlii temel ve' yol kazisi
yapilmadan once mutlaka istinat duvarlar ve iksa sistemleri ile desteklenmelidir

~Temellerin ayni birimler iizerine oturtulmasina 6zen -gosterilmelidir.Farkli birimlere
oturmas) - gereken temeller igin uygun projelendirilmeye gldllmehdlr Ozclhkle temellerin
dolgu iizerine oturtulmamasina 6zen goaterllmehdlr :

13 .Baymndirhk ve lsk"m Bakanlh tarafmdan haz1rlanm1$ ve Bakanlar Kurulunuu‘

18.04.1996 tarih ve 96/8109 sayili karari ile yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Deprem Bolgeleri
haritasina gore inceleme alanini 1. Derece Deprem Bolgesinde yer almaktadar.

inceleme: alaninin tagichr Jeolojik ve Morfolojik ozellikleri ile bolgenin 1. Dercce
Deprem Kugapi’nda bulunmasi da goz dniine abndiginda “Deprem Bolgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkinda Yonetmelik” (Resmi Gazete 14/07/2007 tarih ve 26582 sayi), “Deprem
Bolgelerinde Yapilacak olan Binalar Hakkinda Y dnetmelik” (Resml Gazete 06/03/2007 lanh
ve 26454 sayl) $altlarma uymahdir, . ‘

14. Bu Qallsma Bursa ili Osmangam ]lg,em Panayu mahallcsn gell$mc alamm kapsayan
ve 1/5000 dlgekli nazim imar planinda H22A22D, 122A22C",H22D02A;H22D02B,4 adet
pafta ve 1/1000 6lgekli BURSA H22A22D3B-H22A22D3C-H22A22C4A-H22A22C4D-
H22D02A2B-H22D02B1A nolu 6 adet halihazr p'lﬂa sinirlarinda kalan yaklaslk 50 hek.hik
alam kapsamaktadt, .

Bu rapor 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olqekh Uygulama imar Planmd
Esas Jeolojik-Jeoteknik Etut Raporu olarak hazirlanmig olup, pm sel bazi zemin ctl)dtj yerine
kullamlamaz. -



2.4.3.Morfolojik Yapi
Planlama alaninin etkiledigi alan genel itibari ile konut alanlarinin bulundugu bolgedir.
2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alaninin etkiledigi alan genel anlamda diiz bir konumdadir. Planlama alaninin
geneli ortalama olarak 88 m kotunda olup, arazi genelinde yaklagik 1 metre ytkseklik
farkhligr yasanmaktadir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alanin da bulunan parseller gtineybati yonelim géstermektedir.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Planlama alani icerisi_genel olarak yapilasmamis, bos durumdadir. Bélgenin yakin
cevresinde ise genel olarak konut fonksiyonu agirlikli olarak yapilagmistir, orta uzaklikta
sanayi alanlari, depolama alanlari vb. yer segmis durumdadir ve yine orta uzaklikta yer
yer tarimsal faaliyet devam etmektedir. Kente olan yakinhgi sebebiyle tarimsal faaliyetin
devam ettigi alanlarda bile kirsal alanlar kentsel kullanima dénmistir ya da dénmektedir.

Konut alanlar dzelinde baktigimizda alanda tg yapilasma tipolojisi gdéze garpmaktadir;

1. Kent Merkezi ile yakin etkilesim halinde bulunan ve bu ydnde degisim
géstermis Eski Koy tipi yerlesim alanlari. Bu alanlarda yapilagma 3 kata
kadar eski ve orta yagli yapilardan ibarettir.

2. Planh gelisim gostermis, yeni yapilarin hakim oldugu toplu konut alanlar.
Bazi bélumlerde 12-13 kata kadar yapilasma gobze c¢arparken bazi
bolumlerde 8 kat hakimdir. Bu yapilagmalar kapali siteler seklindedir.

3. Organik dokunun hakim oldugu plansiz geligsim gostermis konut alanlari. Bu
alanlarda farkli tip ve yiikseklikte yapilar bulunmasina karsin genelde bitigik
nizam yapilasma hakimdir yapilar orta yasl ve yeni denebilecek yapilardir.
Seyrek olarak bu alanlarda ayri nizam 5 kata kadar yapilasmis parseller de
bulunmaktadir.

Bahsi gegen alanlarin blyik boéluminde zemin alti ticaret gelisim géstermistir. Yeni
yapilagsmalarin oldugu kisimlarda ticaret merkezleri (a.v.m.) mevcuttur. Toplu konut
alanlan 12 kata kadar yapi yuksekligine cikabilmektedir. Bolgede yakin gevreye hitap
eden okul, 6zel okul, resmi kurum alanlari v.b teknik ve sosyal altyapi alanlan dizensiz
sekilde yer segmis durumdadir. Genel olarak yeni yapi stogu oldukga fazladir. Binanlar
biyik oranda iyi durumda olup eskimis dokuya rastlanmamistir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZzi

Plan degisikligine konu alan; Bursa ili, Osmangazi iigesi, Panayir Mahallesi 2339 ada 35
-36-41 nolu parsellerin bir boluma, 2339 ada 37, 2340 ada 3-4-5 nolu parseller ve
gevresindeki kadastral yol alanlarini kapsamakta olup, toplam planlama alani 52173.29
m? buyuklugiindedir. imar uygulamasina konu olan alan ise (Suyulama sinir) 50891.47
m? biyukligiindedir. Parseller sahis mulkiyetinde ve tarla niteligindedir.
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2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1.1/100000 Olgekli CDP

Planlama alaninin mevcut 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda parseller “Kentsel
Yerlesme Alaninda” kalmaktadir.

2.7.2.1/125000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani, onayli Merkez Planlama Bélgesi 1/25.000 Olgekli Gevre Duzeni Plani
kapsaminda; “Yiiksek Yogunlukta Gelisme Konut Alani, Ticaret-Konut Alani ve”
tanimh alanda kalmaktadir.
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2.7.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alan onayli 1/5.000 Olgekli Osmangazi Belediyesi Nazim Imar
Plani kapsaminda; “Ticaret Konut Alani ve Yol Alani” olarak tanimli alanda
kalmaktadir.

Ulasim Dairesi Baskanhgrnin 17.01.2022 tarih 8758 sayili yazisi kapsaminda 3. Pinar-
Panayir Yolu yol tasarim galismalarinin planlara aktariimasi amaciyla Bursa Buylksehir
Belediyesince hazirlanan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligi Biiyuksehir
Belediye Meclisi’'nin 16.06.2022/837 sayili karari ile onaylanarak yururluge girmistir.

2.7.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alani onayh plan kararlari irdelendiginde; Planlama alaninda yapilan inceleme-
gozlem-analizler sonucunda gelistirilen sentez ile parsel sahiplerinin/ilgililerinin talepleri,
ilgili mevzuat ve tst olgekli plan ve plan hikumleri dogrultusunda, miilkiyet yapisi, bos
durumunda olmasi, parsel buyilklikleri sebebiyle imar uygulamasmin etkin olarak
yapilabilecegi bolgeler tespit edilerek “Panayir Mahallesi Gelisme Alani 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani Revizyonu” sinirinin yenilenerek glney kisminin ayri bir plan
halinde onaylanmasi ihtiyaci olusmustur. Séz konusu imar plani; revizyon sinirlarinin
giiney yonundeki yaklasik 9.7 ha bélimde Panayir Mahallesi 2339 ada
37,41,45,46,47,48,49,50 parseller ile 2340 Ada 3,4,5 nolu parselleri kapsayan imar plani
2021 yilinda onaylanmistir.
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S6z konusu alan Panayir Mahallesi Gelisme Alani 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani
Revizyonu kapsaminda; TICK, E=2.00 (%70 Konut %30 Ticaret), Ayrik Nizam E=1,25
konut alani ve yol olarak planl durumdadir.

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Plan degisikligine konu alan; Bursa [li, Osmangazi ligesi, Panayir Mahallesi 2339 ada 35
-36-41 nolu parsellerin bir bolumt, 2339 ada 37, 2340 ada 3-4-5 nolu parseller ve
cevresindeki kadastral yol alanlarini kapsamakta olup, toplam planlama alani 52173.29
m? blyuklugindedir.

Ulasim Dairesi Bagkanligrnin 17.01.2022 tarih 8758 sayil yazisi kapsaminda 3. Pinar-
Panayir Yolu yol tasarim galismalarinin planlara aktariimasi amaciyla Bursa Biiylksehir
Belediyesince hazirlanan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi Buyuksehir
Belediye Meclisi’'nin 16.06.2022/837 sayili karari ile onaylanarak ytrtrltige girmistir.

Ust 6lgekli plan kararlarinin ve ulasim projesinin plan kademelenmesi agisindan 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plan’'na aktariimasi ve bdélgedeki Ticaret Konut Alan
kullanimlarinin yeniden dengelenmesi amaciyla 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan
hazirlanmistir.

Planlama alaninda yapilan inceleme-gézlem-analizler sonucunda; ilgili mevzuat, Ust
olgekli imar planlari, bolgenin milkiyet yapisi, yol- kavsak projeleri, bolgenin kuzeyinde
stz konusu plan ile uyumlu olacak “Panayir Mahallesi Geligme Alani 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani Revizyonu 3. Etap” plan kararlari dogrultusunda imar uygulamalari
dikkate alinacak sekilde plan kararlari revize edilmistir.
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3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Plani yapilan alana iliskin plan kararlarindan énce ulasilan senteze althk olugturan analiz,
dlctim ve tespitler kisaca su sekilde 6zetlenebilir.

Ulasim olanaklar agisindan ozellikle ana yollarin yeterli seviyede oldugu sdylenebilir
kent merkezinde ve merkezle 1.derece iligkide bulunan alanlarda yasanan trafik
yogunlugu bu bolgede bulunmamaktadir. Ancak 6zellikle buylik konut projelerinin artmasi
sonucu ozellikle belirli saatlerde trafikte gecici tikanmalar gozlenmistir. I¢ yollarda ise
genel olarak sikisiklik yada yogun trafik yoktur. Alana farkl rotalar (zerinden
ulagilabilmektedir. Sanayi alanlarinin ve gelismekte olan konut alanlarinin goklugu alanin
ulagim altyapisinin gclendiriimesi sonucunu dogurmustur. Farkli ulagim rotalarinin
bulunmasi avantaj saglamaktadir.

Alana disardan ulagsim olanaklari da olduk¢a gelismis ve secgeneklidir. Alanin Eski
Panayir Caddesinden direk cephe almasi vyaninda Bursa-Istanbul Yolu'na
yakinhgi(yaklasik 1 km. mesafede) Istanbul-izmir Otobanina yakinhgi (yaklasik 4 km.
mesafede) ulasilabilirlik olanaklarini arttirmaktadir.

Alan ici yollar olusturulurken 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda taniml ana yollar
mimkin oldugunca hem rota hem kademe agisindan aynen korunmustur. g yollar
olusturulurken alanin, yapilasma yodunlugu, projeksiyon niifusu géz éntinde tutulmus ve
ara yollar bu amaca uygun olacak sekilde olusturulmustur. Diz bir arazi dokusuna sahip
alanda buna uygun bir yaklasim gelistirilmistir.

Arazi Kullanim olanaklar agisindan bakildiginda planlama alaninda herhangi bir
yapilasma bulunmazken yakin gevresinin genel olarak konut, sanayi alani olarak
yapilastigi, 6zellikle merkeze uzak kisimlarda yer yer tarimsal faaliyet devam ettigi tespit
edilmistir.

Alanin yakin cgevresinde bulunan konut alanlarinda yapilasma oldukga yogundur ve
doluluk st seviyededir. Sanayi Bolgesi disinda tarim alanlarinda ¢zellikle Yeni Yalova
Yolu'na yakin kisimlarda diizensiz ve seyrek yapilasmis, sanayi, kiigiik sanayi, depo v.b
kullanimlar bulunmaktadir.

Konut alanlar 6zelinde baktigimizda alanda g yapilasma tipolojisi g6ze ¢arpmaktadir;

Kent Merkezi ile yakin etkilesim halinde bulunan ve bu yénde degisim goéstermis Eski Koy
tipi yerlesim alanlari. Bu alanlarda yapilasma 3 kata kadar eski ve orta yasll yapilardan
ibarettir. Planh gelisim gostermis, yeni yapilarin hakim oldugu toplu konut alanlari. Bazi
bolimlerde 12-13 kata kadar yapilasma go6ze carparken bazi bollimlerde 8 kat hakimdir.
Bu yapilasmalar kapali siteler seklindedir. Organik dokunun hakim oldugu plansiz geligim
g6stermis konut alanlari. Bu alanlarda farkli tip ve yukseklikte yapilar bulunmasina kargin
genelde bitisik nizam yapilasma hakimdir yapilar orta yagli ve yeni denebilecek
yapilardir. Seyrek olarak bu alanlarda ayri nizam 5 kata kadar yapilagsmis parseller de
bulunmaktadir. Bahsi gecen alanlarin blytk boéluminde zemin alti ticaret geligim
géstermistir. Yeni yapilagsmalarin oldugu kisimlarda ticaret merkezleri(a.v.m.) mevcuttur.
Toplu konut alanlari 12 kata kadar yapi yiiksekligine gikabilmektedir.
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Teknik ve Sosyal Altyapi olanaklari acgisindan o6zellikle planlama alaninin yakin
cevresinde yeni ve planli yapilasmis konut ve sanayi alanlarinda yeterli teknik ve sosyal
altyapiya dontik tesisin ve alanin bulundugu gézlenmistir. Bitisik nizam organik dokunun
hakim oldugu alanlarda ise mevzuatin 6n gérdagi altyap! standartlarinin saglanmasinin
mimkin olmadigi daginik ve pargacil yapi hakimdir. Belediyecilik ve fenni altyap!
hizmetlerinden (toplu ulasim, otopark, yesil alan-park, okul-hastane alanlar v.b) orta
seviyede yararlanmaktadir.

Planlama alaninin yakin gevresi meskun alanlara c¢evrili olmasi yaninda plani yapilan
alan onayll Nazim Plani olmasina karsin yapilasmanin gortimedidi tek alandir.

Turizm Bélgede turizm, ticaret potansiyelini artiracak dogal yada insan eliyle yapilmig bir
unsura rastlanmamistir.

Ticaret Planlama alaninin cephe aldigi ana yol yollar degerlendirildiginde yolun &zellikle
kente yakin badlumiinde ciddi bir ticari potansiyel mevcuttur.

Tabii 6zellikler agisindan alanda herhangi bir esige, korunmasi gereken dogal-yapay bir
unsura yada yapilasma engel bir 6geye rastlanmamistir. Dz neredeyse edimsiz olan
bolge olup yapilagsmaya uygun bir cografi yapidadir.

3.3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI ONERISi ve PLAN KARARLARI

Ust 6lcekli plan kararlarinin ve ulagim projesinin plan kademelenmesi agisindan 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plan'na aktariimasi ve bolgedeki Ticaret Konut Alan
kullanimlarinin yeniden dengelenmesi amaciyla 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
hazirlanmigtir.

Ulasim Dairesi Baskanhgi’'nin 17.01.2022 tarih 8758 sayili yazisi kapsaminda 3. Pinar-
Panayir Yolu yol tasarim c¢alismalari planlama alaninin giiney ve dogu bélimunde
planlara aktarilmigtir. Bu kapsamda bdélgenin guneyinde 10 metre genigliginde Yanyol
yapilarak araglarin anayola direkt ¢ikisi engellenmistir.

Boélgenin ulagim semasi incelendiginde; alanin dogu yoninde yaklagik 250 m cephe
genisliginde sahip TICK adasi UKOME ve (st &lgekli plan kararlari kapsaminda ayrilarak
2 adet imar adasi olarak tasarlanmistir. Bunun disinda bélgeye ulasan ve devamlilig
bulunan kuzey giiney yoniindeki 12 m- 15 m lik tasit yolu yol akslari genel hatlari ile
korunmustur.
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Ulagim Dairesi Bagkanhginin 17.01.2022 tarih 8758 sayili yazisi ve agagida yer alan ekli
projesi dogrultusunda imar plani degisikligi hazirlanmigtir,

Altinovo-Panayir-Dogjianevler- Demirtas Cumhuriyet Mahalleleri-3.Pinar Panayir Yolu-
Demirtag Yolu Caddeleri Yol Tasarim Galigmasi-1.Etabi

Yerinde yapilan incelemelerde 6zellikle hentiz yapilagsmanin olmadigi parseller ile bitiik
nizam organik dokuda ve pargali milkiyete sahip alanlarin birlikte uygulamaya dahil
edilmesinin hem plani hem imar uygulamasinin sonuca ulasmasini engelledigi
anlasiimaktadir. Bu durumun duzeltiimesi amaciyla plan sinirn belirlenmis ve plan siniri
icerisinde imar uygulamasi i¢in (18.Madde uygulamasi) ayrica bir alan belirlenmistir.

Yerinde ve gec¢mis onayli/iptal olmus/davasi devam eden planlarda incelemelerde
bolgedeki en temek problemin birbirinden farkl tipte yapilasmig/yapilasmamig alanlarin,
imar planinda tek bir bakis agisiyla degerlendirimesi ve bu bakig agisinin imar uygulama
asamasina da yansimasi olarak belirlenmistir. Bu sebeple bolgede yapilan planlar hem
bolge sakinlerince itiraza konu olmus ve bu itirazlar mahkemeye taginmistir.

2339 ada 41 nolu parsellerin bir bolimu, 2339 ada 37, 2340 ada 3-4-5 nolu parsellerin
yer aldigi boélgede Ticaret Konut Alanlari kuzey yonunde yer alan konut alanlan ile
ayristigl tasit yolu 12 metre olarak belirlenerek, guneyindeki béltim suyulandirma siniri
olarak belirlenmistir. (S6z konusu parsel malikleri 12100 m? parsel alanini daha énce
Osmangazi Belediyesi'ne daha 6nce bagis yapmis olup, kalan DOP miktari %35 e bu
sekilde tamamlanabilecektir.)

2339 ada 35-36 nolu parselin bir bélumu Panayir Yol Projesi nedeniyle pargalandigindan
plan degisikligi alani igerisinde yer almaktadir. S6z konusu parsele iliskin  bolim
uygulamada kuzey yonindeki kalan ana kismi ile birlikte uygulamaya katilabileceginden
“Park Alan1” olarak tasarlanmistir.
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1/1000 UiP DEGIiSIKLIGi ALAN DAGILIMI

e T v S e ONAYLI PLAN ONERi PLAN
ALAN ORAN ALAN ORAN |
TICARET KONUT ALANI 39938.81 | 77% | 38777.58 | 74%
KONUT ALANI 959.28 2% 0 0%
PARK ALANI 0 0% 959.28 2%
YOL ALANI 11275.2 22% | 1243643 | 24%
TOPLAM 52173.29 | 100% | 52173.29 | 100%

UYGULAMAYA GIREN PARSELLER:

2340 ADA 3 PARSEL: 13207,24 m2
2340 ADA 5 PARSEL: 2828,71 m2

2339 ADA 37 PARSEL: 19856,57 m2

2340 ADA 4 PARSEL: 7700,10 m2

2339 ADA 41 PARSEL: 5781,82 m2 (S6z konusu parsel toplamda 22467,14 m2 biytkligiinde
olup bir kismi uygulama sinirindadir. Oranti yapilirsa 3144,52 m2 belediye, 2637,30 m2 gahisin

payi uygulamaya girecektir.)

TOPLAM UYGULAMAYA GIREN KADASTRAL ALAN: 49374,44 M2
. ONERI IMAR PLANI TOPLAM TICK ALAN/: 38777.58 m2

. DOP ORANI: ~ %21,45

Meri 1/1000 UIP- Oneri 1/1000 UIP Alan Dagilimi Tablosu ve DOP Oranlari

Planlama calismasindaki temel amag; UKOME kararlarinin plana aktariimasi, ulagim
baglantilarinin giiglendirilmesi, mevcut haliyle imar uygulamasinin yapilmasi sirasinda
yasanan sikintilari gidermek, planin uygulamasini kolaylagtirmaktir. Yapilacak uygulama
sonucunda olusacak alanda yapilacak yeni yapilar bélgenin geri kalan kismina da ¢rnek
teskil ederek ilerleyen doéniimde yillardir kentlesme sorunlari ¢oézillemeyen bdlgenin
hedeflenen kentsel kimlige kavusmasina énciililk edecektir. Bu amagla 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Planinin genel hiikimlerine uygun kararlar alinmig, plan siniri ve uygulama
sinir belirlenmistir. Bu amaca yonelik kararlar olusturulurken kigi basina disen sosyal
donati alanlarinin azalmamasi saglanmis ve alanda insaat alaninin artmamasina 6zen
gosterilmistir. Uygulama imar planinda olusturulan tasarim ve alinan kararlar neticesinde
meri plana kiyasla nuifus artigl yagsanmamis, toplam ingaat alaninda azalma saglanmistir.
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Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

4. PLAN HUKUMLERI

1.1 TICARET+KONUT ALANLARI;
a) KAT ALANI KAT SAYISI-KAKS=2,00

b) KONUTA AYRILAN KISIMLARDA KAKS, %70'TEN FAZLA OLAMAZ. ILAVE INSAAT ALANI
KULLANILMASI DURUMUNDA BU DEGER, KONUT IGIN KULLANILACAK KAKS DEGERI
ILE HESAPLANAN INSAAT ALANINA EKLENEBILIR.

c) EN COK YAPI YUKSEKLIGI-YENCOK=36,50 M

d) EN AZ PARSEL BUYUKLUGU 3000 M#DIR.

2; GENEL HUKUMLER:

2.1. IMAR PLANI SINIRLARI ICINDE 3194 SAYILI IMAR KANUNU'NUN 18. MADDE UYGULAMASI
YAPILACAKTIR. 18. MADDE UYGULAMASI YAPILMADAN IFRAZ VE TEVHIT YAPILAMAZ, INSAAT

RUHSATI VERILEMEZ. YOL, YESIL ALANLAR OTOPARK VB. KAMU ALANLARI KAMUNUN ELINE
GECMEDEN INSAAT UYGULAMASI YAPILMAZ.

2.2. OTOPARK PARSEL ICINDE GOZUMLENECEKTIR.

2.3. DOGALGAZ HATTININ GECTIGI 3.PINAR CADDESI'NE CEPHELI

PARSELLERDE
BURSAGAZ'IN GORUSU ALINACAKTIR.

24, 2.DERMAN CADDESINE VE 4. AKARSU SOKAGA CEPHELI KONUT ALANLARINDA
GURULTU VE KIRLILIK OLUSTURMAYAN VE IMALATHANE NITELIGINDE OLMAYAN
GAYRISIHHI OZELLIK TASIMAYAN KONUT DISI HIZMETLER YER ALABILIR.
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2.5. TICARET+KONUT ADALARINDA KALAN PARSEL MALIKLERININ RUHSAT ALMA
ASAMASINDA SOZ KONUSU IMAR PLANINDA YAPILAN SUYULANDIRMALAR SONUCUNDA
OLUSAN KAMU PARSELLERINDEN VERILEN HISSELERDEN (K.O.P.), BELEDIYEYE BAGIS
YAPILMASI SARTIYLA IMAR PLANINDAKI MEVCUT EMSAL DEGERINE ILAVE INSAAT OLARAK
KULLANABILIR.

-0 ILE 150 M? PARSEL-HISSE BAGISLANMASI DURUMUNDA BAGISLANAN ALANIN (M?) 2 KATI
ILAVE INSAAT ALANI,

- 151 ILE 500 M? PARSEL-HISSE BAGISLANMASI DURUMUNDA BAGISLANAN ALANIN (M?) 2,5
KATI [LAVE INSAAT ALANI,

- 501 ILE 1000 M? PARSEL-HISSE BAGISLANMASI DURUMUNDA BAGISLANAN ALANIN (M?) 3
KATI ILAVE INSAAT ALANI,

- 1001 M? VE USTUNDE PARSEL-HISSE BAGISLANMASI DURUMUNDA BAGISLANAN ALANIN
(M?) 3,5 KATI ILAVE INSAAT ALANI, MEVCUT EMSAL DEGERI ILE HESAPLANAN INSAAT
ALANINA ILAVE EDILECEKTIR.

2.6. BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA YURURLUKTEKI IMAR YONETMELIGI HUKUMLERI
GEGERLIDIR.

m e e e e e e e e e e e ey

2.7 PARSEL BAZINDA ZEMIN ETUD YAPILMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ. I
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