OSMANGAZI BELEDIYESI
KENTSEL TASARIM MUDURLUGU
PLANLAMA BUROSU

BURSA ILi, OSMANGAZI iILCESIi, PANAYIR MAHALLESI
6241 ADA VE 6243 ADA MUHTELIF PARSELLERE iLiSKIN
171000 OLCEKLI YALOVA YOLU PANAYIR MAHALLESI|
UYGULAMA IMAR PLANI KISMi REViZYONU

PLAN DEGISIKLIGi ACIKLAMA RAPORU
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Osmangazi Belediye Meclisi’nin
08.03.2023 tarih ve 181 sayili karart ile
uygun bulunmustur.

Mustata DUNDAR
Osmangazi Belediye Bagkam

Bursa Biiytiksehir Belediye Meclisi’nin
14, OG220 arih ve'S.2% Sayili karart ile
onaylanmugtir,




1. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI
1.1. KONUMU:
Bursa Tiirkiye nin kuzeybatisinda Marmara Bélgesinde yer alan bir il merkezidir.
Bursa 17 ilceye sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler sirasiyla; Niliifer,
Osmangazi, Yildirim, Biiyiikorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, Inegél, [znik, Karacabey,
Keles, Kestel, Mudanya, M. Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenisehir’dir. (Harita 1)

Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi, Yildirim Biiyliksehir Belediyesi'ni olustururken
5216 sayili “Biiyiiksehir Yasasi” kapsaminda Gemlik, Giirsu, Kestel, Mudanya ilgeleri de
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlaria dahil olmustur.

Bursa Il geneli itibariyle 2010 yili niifusu 2.605.495, yiizolgtimii 10.422 km?, niifus
yogunlugu ise km? *de 250 kisidir. Bursa iilke niifusunun % 3,5 ini barmdirir. (2020 yili
Tiirkiye niifusu 83.154.997 kisidir. (TUIK)

1.2. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:

Bursa Biiyiiksehir Belediyesinin kapsaminda, Osmangazi, Niliifer, Yildirim ilgeleri 2020
yil1 niifusu, 5216 sayili yasa kapsaminda kendisine baglanan Giirsu, Kestel, Mudanya, Gemlik
ilgeleri ve bagli belde ve kdyleri ile birlikte niifusu 3.056.120 kisiye gikmistir. (Kaynak:Adrese
Dayalt Niifus Kayit Sistemi sonuglari)

Bursa Kentsel Alani Tarihi Kent Merkezi’nin de yer aldigi ve Uludag’in kuzey
yamaglarindan Ovaya yayilan genig bir alana yerlesmistir.

Kent Dogu ve Batida bitisik iki biiyiik leke olarak belirginlesir. Bu iki yerlesim
bdlgesini aywran Niliifer Caymin dogu kesiminde; Osmangazi Ilge Belediyesinin bir kismi,
Yildirim Belediyeleri yer alir. Daha dogu kesimde Giirsu ve Kestel yerlesmeleri Merkez
bélgeyi tamamlar. Bati Kesiminde ise Osmangazi Belediyesi yerlesimi yer alir.

1.3. EKONOMIK YAPISI

Bursa, iilke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan Istanbul, Kocaeli ve
Izmir'den sonra 4’ {incii sirada yer almaktadir. Ttrkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasinda ise Bursa, Istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli’nden sonra 5. nci siradadir,

Bursa [li’nin Tiirkiye GSMH’ sine katkis1 1980 yilinda %3.2, 1990 yilinda %3.5, 2000
yilinda %3.7, 2004 yilinda %3.9 olmugtur. Buna gére DIE tarafindan tim Tirkiye igin
yaklasik 300 milyar dolar olarak agiklanan GSMH’ nin 12 milyar dolar kismini Bursa
karsilamistir.

Tiirkiye ekonomisinde énemli yeri olan Bursa ilinde kisi bagma diigen GSYIIT 2000
yili rakamlarina gore 3.491 USD olup bu rakam Tiirkiye ortalamasinin (2.941) iizerindedir.

Isgiiciiniin istihdami agisindan bakildiginda; Tiirkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer
almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda yiizde 69,7 artisla
662.517'e yiikselmistir. (Kaynak: Merkez Planlama Bélgesi Agiklama raporu)

Bursa’da aktivite orammmn ¢ok yiksek oldugu ve yillara gore oramnm distiigii
goriilmektedir. Bu niifus artig oranina gére tarim sektériinde ¢alisanlarin daha az artmasindan
kaynaklanmaktadir.

1.4. FIZIKSEL YAPISI

1.4.1. TOPOGRAFYA

Bursa ilinin topografyasim birbirinden esiklerle ayrilmig ¢okiintli alanlari ile daglar
belirler.

Bursa ilinin yaklasik %35’ini daglar, %17’sini ovalar kaplar. Bursa Ovasi’ndaki tarim
arazilerinde agirlikli olarak sulu tarim yapilmaktadir.




1.4.2. AKARSU VE GOLLER

[lin en 6nemli akarsu kaynagi Niliifer Cayir ve kollaridir. Deligay, Akarsu Deresi,
Kaplikaya Deresi, Ayval Deresi il merkezinin diger 6nemli akarsularidir.
Uluabat ve Iznik Gélleri ise Tiirkiye nin énemli géllerindendir.

1.4.3. IKLIM

Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda gecis 6zelligi gostermektedir. Sert ve
kurak bir iklim 6zelligi goriilmemektedir. En ¢ok yagis kig ve ilkbahar aylarinda almaktadir.
Merkez ilgenin yillik sicaklik ortalamast 14.4 derecedir. Ortalama sicaklik Ocak ay1 igin 5.1,
Temmuz ayi igin 24.1 derecedir. Ortalama sicaklik ki aylart igin 5 derece, yaz aylar1 igin 24
derecedir.

49 yillik verilere goére aylik ortalama yagis miktart 60.8 mm.’dir. S6z konusu
donemdeki aylik ortalamalart géz oniine alindiginda en ¢ok yagigin Aralik ayinda, en az
yagisin ise Agustos aymda oldugu gortilmektedir. Yillik ortalama yagish giinler sayisi
115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin siire ile kar kaplt kalmaktadur.

1.4.4. BITKI ORTUSU

Bursa, bitki ortiisii bakimindan ¢esitlilik géstermektedir. Bursa’ nin toplam alaninin %
30" unu ekili dikili alanlar, % 1.67° sini nadas alanlart ve % 5.14" {inii ise islenmeyen tarim
arazisi olusturmaktadir.

Marmara Denizi kiyisinda ve Iznik Golii  kiyisindaki  yerlesmelerde  zeytin
yetistirilmektedir. Uludag ve Milli Park smmrlarn iginde, Orhaneli ve Keles ilgeleri
cevrelerinde orman alanlari bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda
Biiyiik mera alanlar1 da bulunmaktadir.

Merkezde maki tiirleri yer alirken, yiiksek yerlerde kayin, giirgen, mese, koknar ve
cinar agacglarinin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadir.

1.4.5. TOPRAK KABILIYETI

Bursa® da 1. suuf topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir.
Daha ¢ok aliiviyal kahverengi orman, kiregsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik
aliiviiyal ve vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim i¢in uygun toprak biinyesi vardir.

1.4.6. ULASIM:

Ayrica, Bursa kent makro formunu da belirleyen 6nemli karayolu ulagim akslari
sunlardir.

Dogu kesimde ; Bursa- Eskisehir, Ankara karayolu,

Kuzey kesimde; Bursa-Gemlik, Yalova, Istanbul Karayolu ile Bursa-Mudanya
Karayolu

Bati Kesimde; Bursa - Balikesir, Izmir Karayolu, Bursa _eski Izmir yoludur.

Bursa’da ulasim sistemi olarak demiryolu ulasimi mevecut degildir. Ancak TCDD
Genel Miidiirliigii tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulastirma ¢alismalarina baglanmigtir, Karayollart agisindan bizzat kendisi odak
olusturma ozelligine sahiptir. Denizyolu ulasimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglamrken,
havayolu ulagimi, Bursa Yenigehir Havaalani’ndan saglanmaktadir. (Kaynak:Merkez Planlama
Bolgesi Actklama raporu)

1.4.7. DEPREM DURUMU: .
Planlama alani ve yakin ¢evresi Baymdirlik ve Iskdn Bakanligi Tiirkiye Deprem
Bolgeleri Haritasina gore I Derece Deprem Bolgesi ssmrinda yer almaktadir.




TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI
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Harita 1: AFAD 2018 Tiirkiye Deprem Tehlike Haritast

Bursa Merkez ve yakin ¢evresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fayr (KAL) nin
tizerinde geligen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi, Akyaz ve
Goyniik arasinda iki kola ayrilmaktadir.

Kuzey Anadolu Fayr’nin kuzeyde kalan kismi Adapazari-Izmit-Yalova istikametini
takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol tizerinde 17 Agustos 1999 da
meydana gelen 7.4 biiyiikligtindeki Goleiik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet Isleri Genel Miidiirliigii —Deprem
Arastirma Dairesi (DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu Fayi’nin
kuzey kolunun Bursa Merkeze uzakligi yaklagik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu Fay’’min giiney kolunu olusturan ve Iznik Golii'niin hemen
giineyinden gecen ve Gemlik Korfezi’nden Marmara Denizi’nin iglerine dogru devam eden
hat tizerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama alaninin yogun bir sekilde
etkilenebilece@i yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayi’nin
giiney kolunun inceleme alanina uzakligi yaklagik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol tizerinde
gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir. (Kaynak: Merkez
Planlama Bélgesi A¢iklama raporu)
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KAF?m giiney kolu haricindeki fay zonlari ise batida Bursa fay zonu, giineydoguda ise
Inénii-Eskisehir fay zonudur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gecen ve Inonii-Eskisehir
fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani i¢in ciddi tehlike olusturmaktadir.
Aletsel verileri de g6z 6niine aldigimizda (21 Ekim 1983, inegdl depremi, M=4,9) bu faylarin
inceleme alanimni tehdit ettiginin ve daha biiyiik depremlerin meydana gelebileceginin
isaretidir.

KAF in giiney kolunun tirettigi en son bilytik depremin yiizyillar 6nce oldugu, Bursa
fay1r ya da alt fay zonunun ise ylzyil askin bir stire 6nce yikict deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. Olabilecek bir depremin olasi yeridir. Bursa ve ¢evresinin diri faylarint MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 ¢lgekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

Bursa ¢evresinin ve Marmara Bolgesinin Sismotektonik haritasi Resim3’te verilmistir.
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Marmara Bolgesi




2. PLANLAMA ALANI KAPSAM VE AMAC

ili: Bursa

Ilge: Osmangazi

Mabhalle: Panyir Mahallesi

Plan Adi: 1/1000 8lgekli Yalova Yolu Panayir Mahallesi Uygulama Imar Plan

Ada: 6241 ve 6243

icesrlingy -
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Hava Fotografi

3. ONAYLI PLAN VERILERI
3.1. 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Panayir Mahallesi 6241 ada 6 parselin onayli 1/5000 olgekli Osmangazi Belediyesi
Nazim Imar Plani kapsaminda Spor Tesisi Alamnda kaldigi, 6243 adanin ise onayli 1/5000
Sleekli Osmangazi Belediyesi Nazim Imar Plam kapsaminda 250 kisi/ha orta yogunlukta
meskun konut alaninda kaldig: tespit edilmistir.
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Harita 2: 1/5000 élgekli Osmangazi Merkez Nazim Imar Plam




3.2. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Panayir Mahallesi 6241 ada ve 6243 ada Biiytikschir Belediye Bagkanlhii’nca
14.05.2001 tarih ve 16021080/110 say1 ile onayl Yalova Yolu Panayir Mahallesi Uygulama
imar Plani kapsaminda kalmakta olup, plan 6rnegi sekildeki gibidir.
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IV. PLANLAMA CALISMASI

Hazirlan kismi revizyon ¢aligmasi ile;

Panayir Mahallesi 6241 ada 6 parsclde yer alan Spor Tesisi Alani, 6243 ada 16, 17
parsellere tasinarak sz konusu Panayir Mahallesi 6241 ada 6 parselin A lejandli Kaks:1.00
Hmax:12.50 m. ayrik nizma 4 kat konut alani fonksiyonu olarak diizenlenmis,

Mevecut durumda On Bahce Mesafesi 5 m. Bitisik Nizam 3 kat Konut Alaninda
kalmakta olan 6243 ada 16 ve 17 parsellerin Spor Tesisi Alani olarak diizenlenmis,

Suyulandirma sonucu olusan 6243 ada 15 parselin meveut plan kogullarma gore tek
bagma yapilasmasi miimkiin olmadigindan bitisik nizam 3 kat konut alani olarak diizenlenmis

fmar planina gére yapilagmay1 uygun hale getirilmesi amaciyla 6243 adanin kuzey ve
giineyinde imar hatti boyunca olugtugu tespit edilen yola terkedilmesi gerekli alanlarin soz
konusu adanin suyulandirma sonucu olustugu ve terklerin miimkiin olmamasi nedeniyle imar
hatti ve kadastral hatlar ¢akistirtlarak imar plan 6nerisi hazirlanmugtir.
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Harita 6: 1/1000 Cj!g:efdi Uygulama Imar Plant Degisikligi Onerisi




Fonksiyonu ve yapilasma kogullar degisen 6241 ada 6 parsel ve 6243 ada 16 ve 17
parscller ile yapilagma kogullart degisen 6243 ada 15 parsele iligkin alan dagilim farkini ve
Insaat Alam Hesabini gosterir tablo asagidaki gibidir.

ALAN DAGILIMI
FONKSIYON ONAYLI PLAN |ONERI PLAN [FARK
SPOR TESISI ALANI 2098.00 1613.00 485.00}
KONUT ALANI 1613.00 2098.00 485.00}
Tablo 1. Alan Dagilimi
INSAAT ALANI HESABI

NIZAM TIPI ONAYLI PLAN ONERI PLAN
On Bahge Mesafesi 5 m. B-3
Konut Alam 3936.00 0.00|
B-3 Konut Alam 0.00 1275.00|
A Lejandh Konut Alam 0.00 2098.00|
Toplam 3936.00 3373.00]

Tablo 2. Insaat Alan Hesabi




