BURSA ILi, OSMANGAZI ILGESI, ADALET MAHALLESI 575 ADA 11-12
PARSELLERE ILISKIN HURRIYET-ADALET-STIKLAL-SOGUKKUYU-
KARAMAN MAHALLELERI UYGULAMA iMAR PLANI REVIZYONU

DEGISIKLIGI

PLAN DEGISIKLIGi ACIKLAMA RAPORU

PIN: UiP- ...161008069...

Katip UYE
I LI

Zeynep KURT

Osmangazi Belediye Meclisi'nin
..08.../..03../2023 tarih ve ...178...sayll|
karari ile uygun bulunmustur.

Mustafa DUNDAR
ngazi Belediye Baskani

Bursa Buytksehir Belediye Meclisi'nin
1%.24.12027%. tarih ve 2.2:% Sayili karar! ile |
onaylanmistir.




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

Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi, Yilduim Biiytiksehir Belediyesi’ni olugtururken
5216 sayili “Biiyiiksehir Yasas1” kapsaminda Gemlik, Giirsu, Kestel, Mudanya ilgeleri de
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarina dahil olmustur.

Harita 1: Bursa ili Idari Béliiniiii
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Bursa Il geneli itibariyle 2010 yili niifusu 2.605.495, yiizolgtimii  10.422 km? niifus
yogunlugu ise km? *de 250 kigidir. Bursa tilke niifusunun % 3.5 ini barmdirr. (2010 yilh
Tiirkiye niifusu 73.722.998 kisidir. Kaynak: TUIK)

1.2. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:
Bursa Biiylikschir Belediyesinin kapsaminda, Osmangazi, Niliifer, Yildirim ilgeleri 2010
yili niifusu, 5216 sayili yasa kapsaminda kendisine baglanan Giirsu, Kestel, Mudanya, Gemlik

ilgeleri ve bagh belde ve koyleri ile birlikte niifusu 2.308.574 kisiye ¢ikmustir. (Kaynak:Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglart)

Tablo 1: Bursa Ili Niifus Oranlart

Kl %

Kentsel Niifus (Il geneli) 2.308.574 88,9
Kur Niifusu (il geneli) 296.921 11,4
Bursa Il Niifusu 2.605.495| 100,00




Biiyiiksehir Belediyesi Niifusu 1.905.570 82,54
Diger Kentsel niifus 403.004 17,46
Bursa Toplam Kentsel Niifusu 2.308.574 100,00
Biiyiiksehir Belediyesi Niifusu 1.905.570 71,94
Diger 699.925 28,06
Bursa 1l Niifusu 2.605.495 100,00

Kaynak: TUIK(Kaynak:DIE ve Kuzey Planlama Bélgesi )
Bursa Ilinde Kent Niifusunun il niifusuna oram (%88.6) Ulkedeki oranin (%64.90)

tizerindedir. Il nitifusunun yapisina bakildiginda kentsel niifusun biiyiik kismi (%82.54)

Biiyiiksehir kapsaminda kalmaktadir.

Grafik 1: Kentsel ve Kirsal Niifus Orami(Kaynak: DIE ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 dleekli Nazim Imar

Plan agillama raporu)
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Grafik 2: Biiiksehir Niifusunun Toplam Kentsel Niifusa Orani(Kaynak: DIE ve Merkez Planlama Bolgesi
1725000 élcekli Nazim Imar Plan aciklama raporu)
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Kent Dogu ve Batida bitisik iki biiyiik leke olarak belirginlesir. Bu iki yerlesim |

bélgesini ayran Niliifer Caymnin dogu kesiminde; Osmangazi ilge Belediyesinin bir kismu,
Yildirim Belediyeleri yer alir. Daha dogu kesimde Giirsu ve Kestel yerlesmeleri Merkez

bolgeyi tamamlar. Bati Kesiminde ise Osmangazi Belediyesi yerlesimi yer alir.

1.3. EKONOMIK YAPISI

Bursa, iilke ckonomisine sagladigi katma deger agisindan Istanbul, Kocacli ve
[zmir'den sonra 4° {incii sirada yer almaktadir, Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik geligmislik
siralamasinda ise Bursa, Istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli’nden sonra 5. nci siradadir.
Bursa [li’nin Tiirkiye GSMIT” sine katkisi 1980 yilinda %3.2, 1990 yilinda %3.5, 2000 yilinda
%3.7, 2004 yilinda %3.9 olmustur. Buna gére DIE tarafindan tiim Tiirkiye igin yaklagik 300
milyar dolar olarak agiklanan GSMH’ nin 12 milyar dolar kismini Bursa kargilamistir,
Tiirkiye ekonomisinde énemli yeri olan Bursa ilinde kisi basma diisen GSYIH 2000 yili
rakamlarina gore 3.491 USD olup bu rakam Tiirkiye ortalamasinin (2.941) tizerindedir.
Isgiictiniin istihdami agismdan bakildiginda; Tiirkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer
almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda yiizde 69,7 artigla

662.517'e yiikselmistir. (Kaynak:Merkez Planlama Bolgesi A¢iklama raporu)

Tablo 2: Bursa ili'ndeki Caligan Sayist Ve Aktivite Oram

Yillar Niuifus Calisan sayist | Aktivite orant
1980 1 148 492 495.813 43,1
1990 1603 137 662.512 41,3
2000 2125 140 825531 38.8

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 élgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu)

Bursa’da aktivite oranmmin g¢ok yiiksek oldugu ve yillara gore oraninin diigtiigi
goriilmektedir. Bu niifus artig oranmna gore tarim sektoriinde ¢alisanlarin daha az artmasindan

kaynaklanmalktadir.

Tablo 3: Bursa [li'nde Sekiérel Dagilim

Sektorler / Yillar 1980 1990 2000
Tarim 257.699 265.520 277.075
Sanayi 114.684 207.164 270.059
Hizmetler 123.430 189.833 278.397
Toplam (¢alisan sayis1)  |495.813 662,517 825.531
|
Il Niifusu 658.455 1.225.089 2.125.140

Caligsan Nufus % 75,30 54,08 38,85
Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 olgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu
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1980 yili verilerinde ¢aligsan kisi sayist son derece yiiksektir. Bunda en énemli fakitor,
Bursa ilinde aile igletmelerinin bu verilerde dikkate alinmasi olmugtur.

Tarim sektorii; 1990°da, 1980 yilma gore; 1.03 oraminda geligme, 2000°de 1.07
oraninda gelisme saglamistir. Sanayi sektortt 1990°da 1.8 oraninda gelisme, 2000°de 2,3
oraninda gelisme saglamigtir. Hizmetler sektori, 1990 yilinda 1,5 oraninda, 2000°de ise 2.2

oraninda gelisme saglamisgtir.

I.4. FiZIKSEL YAPISI

L.4.1. TOPOGRAFYA

Bursa ilinin topografyasini birbirinden esiklerle ayrilmig ¢okiintii alanlart 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 Cay1 ve kollaridir. Deligay, Akarsu Deresi,
Kaplikaya Deresi, Ayvali Deresi il merkezinin diger 6nemli akarsularidir.

Uluabat ve {znik Golleri ise Ttirkiye’nin dnemli géllerindendir.

1.4.3. IKLIM

Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda gegis ozelligi gostermektedir. Sert ve
kurak bir iklim 6zelligi goriilmemektedir. En ¢ok yagis kis ve ilkbahar aylarinda almaktadir.
Merkez ilgenin yillik sicaklik ortalamasi 14.4 derecedir. Ortalama sicaklik Ocak ay1 igin 5.1,
Temmuz ay1 igin 24.1 derecedir. Ortalama sicaklik kis aylari i¢in 5 derece, yaz aylari i¢in 24
derecedir.

49 willik verilere gore aylk ortalama yagis miktarnt 60.8 mm.’dir. S6z konusu
dénemdeki aylik ortalamalari géz oéniine alindiginda en ¢ok yafisin Aralik ayinda, en az
yagisin ise Agustos ayinda oldugu goriilmektedir. Yillik ortalama yaish giinler sayisi

115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin siire ile kar kapli kalmaktadir.

L4.4. BITKI ORTUSU
Bursa, bitki értiisii bakimindan ¢esitlilik gostermektedir. Bursa’ nin toplam alanmim %

30° unu ekili dikili alanlar, % 1.67° sini nadas alanlar1 ve % 5.14" {inii ise islenmeyen tarim

arazisi olusturmaktadir.
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Marmara Denizi kiyisinda ve Iznik Golii  kiyisindaki  yerlesmelerde  zeylin
yetistirilmektedir. Uludag ve Milli Park sinirlart iginde, Orhaneli ve Keles ilgeleri
cevrelerinde orman alanlart bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda
Biiyiik mera alanlar1 da bulunmaktadir.

Merkezde maki tiirleri yer alirken, yiiksek yerlerde kaymn, giirgen, mese, kéknar ve

¢mar agaclarinin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadir.

1.4.5. TOPRAK KABILIYETI
Bursa® da 1. smuf topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir.
Daha ¢ok aliiviyal kahverengi orman, kiregsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik

aliiviiyal ve vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim igin uygun toprak biinyesi vardir.

I.4.6. ULASIM:

Ayrica, Bursa kent makro formunu da belirleyen onemli karayolu ulasim akslari

sunlardir,

Dogu kesimde ; Bursa- Eskigehir, Ankara karayolu,

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

Bat1 Kesimde : Bursa - Balikesir, Izmir Karayolu, Bursa _eski Izmir yoludur.

Bursa’da ulagim sistemi olarak demiryolu ulagimi meveut degildir. Ancak TCDD
Genel Miudirliigii tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulastirma calismalarina baglannugtir, Karayollar agisindan bizzat kendisi odak
olusturma ozelligine sahiptir. Denizyolu ulagimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglanirken,
havayolu ulasimi, Bursa Yenigehir Havaalani’ndan saglanmaktadir. (Kaynak:Merkez Planlama

Bélgesi Agtklama raporu)

1.4.7. DEPREM DURUMU:
Planlama alam ve yakin cevresi Bayndirlik ve Iskan Bakanhgi “Tiirkiye Deprem

Boélgeleri Haritas1” na gore [ Derece deprem bolgesi sinirinda yer almaktadir (harita2)



Harita 2: Bursa Ili Depren Haritas:

B 1.Derace
2.Derece
[l 2.Derece
ADerece
[0 s.Derece

il merkezi

= llge merkezi

s Bucak merkezi
Diri Faylar(MTA)
Yol
Otoban
Demiryalu
Nehlr
lige sinin
Il sinin

DEPRE M ARASTIRMA D AIRESI ANKARA

Bursa Merkez ve yakin gevresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fayr (KAL) nin
tizerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi, Akyazi ve

Goyniik arasinda iki kola ayrilmaktadir.

Kuzey Anadolu Fayr’nin kuzeyde kalan kismi Adapazari-lzmit-Yalova istikametini
takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol iizerinde 17 Agustos 1999 da
meydana gelen 7.4 biiytikliigiindeki Géleiik depremi Bursa’da hissedilmigtir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet Igleri Genel Midirligti —Deprem
Arastirma Dairesi (DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu Fayi’nin
kuzey kolunun Bursa Merkeze uzakligi yaklasik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu Fayrnin giney kolunu olusturan ve Iznik Goli'niin hemen

giineyinden gegen ve Gemlik Kérfezi’nden Marmara Denizi'nin iglerine dogru devam eden
hat tizerinde meydana gelebilecek olast bir depremden planlama alaninin yogun bir sekilde
etkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayinin
giiney kolunun inceleme alanina uzakhig: yaklagik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol iizerinde

gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir. (Kaynak:Merkez

Planlama Bélgesi A¢iklama raporu)
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KATF’m giiney kolu haricindeki fay zonlari ise batida Bursa fay zonu, giineydoguda
isc Inonii-Eskisehir fay zonu’dur, Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve Inénii-
Liskigehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani i¢in ciddi tehlike
olusturmaktadir. Aletsel verileri de géz 6ntine aldigimizda (21 Ekim 1983, Inegol depremi,
M=4,9) bu faylarin inceleme alanmi tehdit ettiginin ve daha biiyiik depremlerin meydana

gelebileceginin igaretidir.

KAF’m giiney kolunun tirettigi en son biiyiik depremin ytizyillar 6nce oldugu, Bursa
fayi ya da alt fay zonunun ise yiizyilt agkin bir siire dnce yikic deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. olabilecek bir depremin olasi yeridir. Bursa ve gevresinin diri faylarmi MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 6lgekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

Bursa gevresinin ve Marmara Bolgesinin Sismotektonik haritast Sekil 2 de verilmistir.




Resim 2:

Resim 3:

Marmara Bolgesi

1I. PLANLAMA ALANI KAPSAM VE AMAC
1li: Bursa

[lge: Osmangazi

Mabhalle: Istiklal

Plan Adi: 1/1000 Olgekli Hiirriyet-Adalet-istiklal-Sogukkuyu- Karaman Mahalleleri
Uygulama Imar Plan1 Revizyonu




Planlama Alant Adalet Mahallesi 15. Zafer Sokak tizerinde yeralan 575 ada 11-12 parselleri

kapsamalktadir.

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 22.06.2021 tarih ve 1022 sayili karari ve UIP-16239669

say1 ile onaylh 1/1000 Olgekli Hiirriyet Adalet Istiklal Sogukkuyu Karaman Mahalleleri Imar

Plam Revizyonu kapsaminda kalan kapsaminda kalan Adalet Mahallesi 575 ada 12 parselin
11 parsel ile birlesmeden tek bagina yapilasabilmesi igin imar hattimin diizeltilerek plan

degisikligi yapilmasi talep edilmektedir.

II. UYGULAMA iMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK ETUD




Plan degisikligine konu alan Zemin Degerlendirme Paftasinda Qal (Alitivyon) alanda
kalmakta olup turuncu renk olarak lekelenmis ve Biiyitk $ehir sirlarmin biiytik bir
cogunluguna karsilik gelmektedir.

Bu alan iginde kalan yerlerin bilyik bir kismi ‘ova koruma alanlari’® iginde
kalmaktadir.

Biitiin bu alanlarla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar verilert,

sismik kirilma ve rezistivite calismalari verileri neticelerine gore su sonuglara varilmigtir:

Jeolojik olarak, bu alanlarda bulunan aliivyon ¢ok heterojen olup, yatayda ve diiseyde
farkli yayilimlar gostermektedir.

Bu alanlarda , aliivyon genelde, ince malzeme yiizdesi daha fazla olan, kumlu, siltli,
yiiksek pilastisiteli killerden olugmaktadir.

Arazi penetrasyon degerleri ortalama; N=10 — 25 arasinda degismektedir, Saha igerisinde
miinferit olarak, N=4 — 10 arasinda penetrasyon degerleri elde edilmis olmakla beraber bu
degerler kendi cevresinde bir biitiinliik arz etmediginden genel degerlendirmede pekte
dikkate almmamislardir. Ancak uygulamada buna benzer zemin kosullart kargisinda
énlemler alinmalidir.

Yeralti su seviyesi, 0.50m. — 8.50m. arasinda degismektedir.
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Bu alanlar iginde yapilan rezistivite ¢aligmalar ile sondaj c¢alismalarindan elde edilen
veriler birbirlerini destekler nitelikler tagimaktadir.

Sahada yapilan sismik kirilma ¢aligmalart neticesinde elde edilen zemin dinamik degerleri
ile sahadan aliman numuneler iizerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir tablo halinde
rapor ekinde verilmektedir.

Bu alanlar i¢inde kalan ve farkli ézellikler arz eden zeminlerde bulunmaktadir.

-Kum-gakil ocag olarak igletilmis alanlar.

Bu alanlar malzeme oca@i olarak isletilmis olup daha sonralar1 bazi isletilmis alanlar
kontrolsiiz olarak doldurulmus bazilart ise halen doldurulmamis sahalari olugturmaktadir.
Bu alanlarda kat yiiksekligine bakilmaksizin &zel temel sistemleri veya zemin
iyilestirilmeleri yapilmadan yapilasmaya gidilmemesi gerekir. Bu ¢&ziim pahali metotlar
gerektirdiginden bu tiir alanlarin yesil saha olarak planlanmast uygun olacaktir.

- Sivilagma ve gigme 6zelligi gésteren alanlar.

Bu alanlarda sivilasma goriilebileceginden parsel bazindaki etiitlerde bu durum detayli
irdelenmeli ve gerekli 6nlemler alindiktan sonra yapilar projelendirilmelidir. Bu
bolgelerde 3 kat yiikseklige kadar olan yapilarda temeller yiizeysel temel sistemleri ile
teskil edilebilecektir. Ancak 3 katm tstiinde yapilagsmaya gerek duyulursa 6zel temel
sistemleri ve zemin iyilestirmeleri yapilmasi gerekecektir.

Ayrica bu alanlarda sismeye ve sivilagmaya karst gerekli 6nlemler alinmalidir.

Bu bolgelerdeki aliivyon zeminler deprem dalgalarina kaya zeminlere oranla 3 kat daha
fazla zemin biiyilitmesi gostermektedir. (Eyidogan.H ,2000 Bursa Ve Cevresinin
Depremselligi Ve Beklenen Yer Hareketleri. TMMOB Jeofizik Miih.Odast Giliney
Marmara Depremleri Ve Jeofizik Toplantisi, Bursa)

Zemin hakim titresim peryodu To=0.40 — 0.60sn arasindadir.

Zemin grubu C3/D1, suufl ise 7Z3/74 olarak tanimlanmistir.

Kum-cakil ocagi ve sivilasma potansiyeli diginda kalan alanlarda, zemin biiylitmesi
dikkate almarak, bodrum durumuna da bagl olmak kosulu ile Skat ve iisti yapilarda
oturma problemleri nedeniyle derin temel sistemleri veya zemin iyilestirme yontemlerine
gerek duyulacaktir.

Bélge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel &lgeginde etiit yapilmasi
gereklidir.

Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmeliklere uyulmasi gerekmektedir.
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IV. ONAYLI PLAN VERILERI
11.1. 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

[FHEAER
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Harita 3: 1/5000 élgekli Osmangazi Nazim Imar Plam
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1/5000 8lgekli Nazim Imar Plani kapsaminda plan degisikligi yapilan Adalet Mahallesi 575

ada 11 ve 12 parseller 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam kapsaminda briit 250 kisi/ha

yogunlukta meskun konut alaninda kalmaktadr.
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111.2. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 22.06.2021 tarih ve 1022 sayili karari ve UiP-16239669 sayi
ile onayli 1/1000 Olgekli Hiirriyet Adalet Istiklal Sogukkuyu Karaman Mahalleleri Imar Plani
Revizyonu kapsammda 1/1000 Olgekli Hiirriyet Adalet Istiklal Sogukkuyu Karaman
Mahalleleri Tmar Plani Revizyonu kapsaminda 575 ada 12 parsel bitisik nizam 2 kat konut
alaninda ve kismen yolda 575 ada 11 parselin bilyiik bir kisminin yolda ve kismen bitigik
nizam 2 kat konut alanmnda kalmakta ve parselasyon planina gore  tek basina

yapilasamamakta olup her iki parselde de yap1 bulunmaktadir.

IV. PLAN DEGISIKLIGI CALISMASI

Biiyiikschir Belediye Meclisi’nin 22.06.2021 tarih ve 1022 sayili karari ve UIP-16239669
sayt ile onaylh 1/1000 Olgekli Hiirriyet Adalet Istiklal Sogukkuyu Karaman Mahalleleri [mar
Plani Revizyonu kapsaminda kalan Adalet Mahallesi 575 ada 12 parselin 11 parsel ile
birlesmeden tek basina yapilagabilmesi igin imar hattimn diizeltilerek, imar hattinin kadastral
hat ile cakistirilmast seklinde plan degigikligi hazirlanmugtir Plan degisikligi ile plamn
uygulanabilirligi artirilmis olup yogunluk artirict donati azaltici nitelik tagimadigindan
planlama ilkeleri kapsaminda ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 26. Maddesi

kapsaminda sakincali bulunmamaktadir.




KULLANIM

MEVCUT (mn?)

ONERI (m?)

KONUT ALANI 276,34 231,34
YOL 196,06 241,06
TOPLAM 472,40 472,40
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