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OSMANGAZI BELEDIYESI

KENTSEL TASARIM MUDURLUGU
PLANLAMA BUROSU

BURSA ILI OSMANGAZI ILCESI ALASAR MAHALLESI 4502
ADA 6 PARSELE ILISKIN 1/1000 OLCEKLI ALASAR REVIiZYON
UYGULAMA IMAR PLANI DEGIiSIKLiGi

PLAN DEGISIKLiGi ACIKLAMA RAPORU

UiP-161079009

Katip Uye

i METIN

Erkdgn A)YDIN
Osmangazf diye Baskani

Osmangazi Belediye Meclisi’nin
08.01.2025 tarih ve 7 sayili karari ile
uygun bulunmustur.

Bursa Biiytiksehir Belediye Meclisi’nin
IR.0%.2025 tarih ve2925Sayil1 karart ile
onaylanmuistir.




1. PLANLAMA ALANI KAPSAM VE AMAC

1li: Bursa
Ilge: Osmangazi
Mabhalle: Alasar Mahallesi

Plan Adu: Bursa Ili Osmangazi Iigesi Alasar Revizyon Uygulama imar Plan1 Degisikligi

23.05.2024 tarih ve 55476 sayili dilekge ile Alagar Mahallesi 4502 ada 6 parsele
iliskin, parselin batisinda kalan ve komsulugunda bulunan imar plan: ile arasinda kalan 253
metrekarelik tanimsiz alanin Konut Alani olarak degerlendirilmesine yonelik plan degisikligi
teklifi sunulmustur.




2. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERi
2.1. KONUMU:

Bursa Tiirkiye’nin kuzeybatisinda Marmara Bélgesinde yer alan bir il merkezidir.
Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler sirasiyla; Niliifer,
Osmangazi, Yildirim, Biiyiikorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, Inegol, Iznik, Karacabey,
Keles, Kestel, Mudanya, M. Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenigehir’dir. (Harita 1)

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

Bursa Il geneli itibariyle 2010 yili niifusu 2.605.495, yuzoletimii 10.422 km?, niifus
yogunlugu ise km? *de 250 kisidir. Bursa iilke niifusunun % 3,5 ini barindirir. (2020 yila
Tirkiye niifusu 83.154.997 kisidir. (7UIK)

2.2.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 ¢ikmustir. (Kaynak: Adrese
Dayalr Niifus Kayit Sistemi sonuglart)

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

Kent Dogu ve Batida bitisik iki biiyiik leke olarak belirginlesir. Bu iki yerlesim
bolgesini ayiran Niliifer Cayinin 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.

2.3. EKONOMIK YAPISI

Bursa, iilke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan Istanbul, Kocaeli ve
[zmir'den sonra 4° tincii sirada yer almaktadir. Tiirkiye 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 olmustur. Buna gére DIE tarafindan tiim Tiirkiye igin
yaklasik 300 milyar dolar olarak aciklanan GSMH’ nin 12 milyar dolar kismini1 Bursa
karsilamigtir.

Tiirkiye ekonomisinde énemli yeri olan Bursa ilinde kisi bagina diisen GSYTH 2000
yili rakamlarma gére 3.491 USD olup bu rakam Tiirkiye ortalamasmin (2.941) tizerindedir.

Isgiiciintin istihdam1 agisindan bakildiginda; Tirkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer
almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istthdam 390.447 iken, 1990 yilinda ytizde 69,7 artisla
662.517'e yiikselmistir. (Kaynak: Merkez Planlama Bolgesi Agiklama raporu)

Bursa’da aktivite oraninin ¢ok yiksek oldugu ve yillara gore oraninin diistiigii
goriilmektedir. Bu niifus artis oranina gore tarim sektériinde calisanlarin daha az artmasindan
kaynaklanmaktadir.

2.4. FiZIKSEL YAPISI

TOPOGRAFYA
Bursa ilinin topografyasini birbirinden esiklerle ayrilmisg ¢Okiintii alanlari ile daglar

belirler.




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

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 Iznik Gélleri ise Tiirkiye’nin 6nemli gollerindendir.

IKLIM

Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda gegis 6zelligi 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 i¢in 24,1 derecedir. Ortalama sicaklik kis aylari i¢in 5 derece, yaz aylar igin 24
derecedir.

49 yillik verilere gore aylik ortalama yagis miktar1 60,8 mm’dir. S6z konusu
donemdeki aylik ortalamalar1 g6z 6niine alindiginda en ¢ok yagisin Aralik ayinda, en az
yagisin ise Agustos ayinda oldugu goriilmektedir. Yillik ortalama yagish giinler sayisi
115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin siire ile kar kapli kalmaktadir.

BITKI ORTUSU

Bursa, bitki ortiisti bakimindan gesitlilik gstermektedir. Bursa’nin toplam alanimin %
30 unu ekili dikili alanlar, % 1.67” sini nadas alanlart ve % 5.14’ iinii ise islenmeyen tarim
arazisi olusturmaktadir.

Marmara Denizi kiyisinda ve Iznik Golii kiyisindaki  yerlesmelerde zeytin
yetigtirilmektedir. Uludag ve Milli Park siirlart iginde, Orhaneli ve Keles ilgeleri
¢evrelerinde orman alanlari bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda
Biiyiik mera alanlart da bulunmaktadir.

Merkezde maki tiirleri yer alirken, yiiksek yerlerde kayin, giirgen, mese, koknar ve
¢inar agaglarinin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadir.

TOPRAK KABILIYETI
Bursa’ da 1. simf topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir.

Daha ¢ok aliiviyal kahverengi orman, kiregsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik

altiviiyal ve vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim i¢in uygun toprak biinyesi vardur.

ULASIM:

Ayrica, Bursa kent makro formunu da belirleyen 6nemli karayolu ulasim akslari
sunlardir.
Dogu kesimde ; Bursa- Eskisehir, Ankara karayolu,
Kuzey kesimde ; Bursa-Gemlik, Yalova, Istanbul Karayolu ile Bursa-Mudanya
Karayolu
Bati Kesimde ; Bursa - Balikesir, [zmir Karayolu, Bursa _eski Izmir yoludur.

Bursa’da ulagim sistemi olarak demiryolu ulagimi mevcut degildir. Ancak TCDD
Genel Miidiirliigii tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulastirma ¢aligmalarina baglanmistir. Karayollar1 agisindan bizzat kendisi odak
olusturma &zelligine sahiptir. Denizyolu ulagimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglanirken,

havayolu ulagimi, Bursa Yenisehir Havaalani’ndan saglanmaktadir. (Kaynak:Merkez Planlama
Bolgesi A¢iklama raporu)

DEPREM DURUMU: _
Planlama alani ve yakin gevresi Baymdirlik ve Iskdn Bakanligi Tiirkiye Deprem
Bolgeleri Haritasina gore 1. Derece Deprem Bélgesi sinirinda yer almaktadir.




Bursa Merkez ve yakin gevresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fayir (KAF) nin
tizerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi, Akyaz1 ve
Goyniik arasinda iki kola ayrilmaktadir.

Kuzey Anadolu Fayi’nin kuzeyde kalan kismi Adapazari-Izmit-Yalova istikametini
takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol iizerinde 17 Agustos 1999 da
meydana gelen 7.4 biiyiikliigiindeki Golciik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet Isleri Genel Midiirliigti —Deprem
Arastirma Dairesi (DAD) verilerine gére 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu Fayi’nin
kuzey kolunun Bursa Merkeze uzaklig1 yaklagik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu Fayr’nin giiney kolunu olusturan ve Iznik Goli’niin hemen
glineyinden gegen ve Gemlik Korfezi’nden Marmara Denizi’nin iglerine dogru devam eden
hat iizerinde meydana gelebilecek olast bir depremden planlama alaninin yogun bir sekilde
etkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayi’nin
gliney kolunun inceleme alanina uzakligi yaklasik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol iizerinde
gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir. (Kaynak:Merkez
Planlama Bolgesi A¢iklama raporu)

KAF’1n giiney kolu haricindeki fay zonlari ise batida Bursa fay zonu, giineydoguda ise
[nénii-Eskigehir fay zonudur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve Inénii-Eskisehir
fay zonunun devami niteligindeki fay hatt1 inceleme alani igin ciddi tehlike olusturmaktadir.
Aletsel verileri de g6z 6niine aldigimizda (21 Ekim 1983, Inegél depremi, M=4,9) bu faylarin
inceleme alanmni tehdit ettiginin ve daha biiyilk depremlerin meydana gelebileceginin
isaretidir.

KAF’m giiney kolunun iirettigi en son biiyiik depremin yiizyillar nce oldugu, Bursa
fay1 ya da alt fay zonunun ise yiizyili askin bir siire 6nce yikici deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. Olabilecek bir depremin olasi yeridir. Bursa ve gevresinin diri faylarimi MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 6lgekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.




3. ONAYLIPLAN yERiLERj
3.1.1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Harita 1: 1/5000 ol¢ekli Osmangazi Merkez Nazim Imar Plam

Alagar Mahallesi 4502 ada 6 parsel, onayli Osmangazi Merkez Nazim Imar Planinda
100 KHA Konut Alani, kismen de tanimsiz alanda kalmaktadir.




3.2.1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Alasar Mahallesi 4502 ada 6 parsel; Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanliginin
16.04.2001 tarih ve 16021066-093 sayili karart ile onayli 1/1000 6l¢ekli Alasar Mahallesi
1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani Revizyonu S-2 Konut Alani ve tamimsiz alan kapsaminda
ve Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 24.10.2019 tarih ve 1501 sayili Karari ile onayl
1/1000 &lgekli Yalova Yolu Uygulama Imar Planinda kapsaminda tanimsiz alanda alanda

kalmaktadir.

Yapilan incelemede, her iki planda da Yol Alani olarak goriilen alanin semboliiniin
eksik olmasindan kaynakli karigikliga neden oldugu tespit edilmistir.

Alanda yapilan incelemede, tanimsiz olan alanin Yol Alani olabilecegi kanaatine

varilmistir.
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Sekil I: Milga 1/1000 olgekli UIP ornegi




4. PLANLAMA CALISMASI

Midiirliigiimiizce yapilan incelemede,
Parsele iligkin tarafimiza iletilen birincil talepte, plan degisikligine konu Yol Alaninin Alasar
Revizyon UIP’e dahil edilerek, 4502 ada 6 parsele Konut Alani olarak eklenmesi talep
edilmigtir. Alasar Mahallesi 4502 ada 6 parsel parselin batisinda ve komsulugunda bulunan
imar plani ile arasinda kalan 253 metrekarelik tamimsiz alanin S-2 Konut Alan: olarak
diizenlendigi sekilde hazirlanan 1/1000 6lgekli Alasar Mahallesi 1/1000 6lgekli Uygulama
[mar Plan1 Revizyonu plan degisikligi Osmangazi Belediye Meclisinin 04.09.2024 tarih ve
352 sayili karari ile uygun goriilmiis ancak Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 22.10.2024
tarih ve 1073 sayili karari ile teklife konu alanin Alasar Uygulama Imar Planinda Yol Alam
olarak planli oldugu gériildigiinden tekrar degerlendirilmek iizere Belediyesine iadesine karar
verildigi bildirilmistir.

Alanda yapilan incelemede, tanimsiz olan alanin Yol Alami olabilecegi kanaatine
varilmistir. Bu baglamda parsel malikinin birincil talebinin reddine ve Alasar Mahallesi 4502
ada 6 parselin batisinda kalan 253 metrekarelik Alanin 3.50 m Yol Alan: olarak diizenlendigi
seklinde hazirlanan 1/1000 olgekli Alagar Mahallesi 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam
Revizyonu ve 1/1000 6lgekli Yalova Yolu Uygulama Imar Plani plan degisiklikleri
hazirlanmigtir.
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Sekil 2:1/1000 élgekli plan degisikligi drnegi




3. YAZISMALAR

CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLiM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigii

PLAN YAPIMI YETERLILIK BELGESI

T.C. Kimlik No : 37108068250

Adi Soyadi : DILEK ALTAN TURKMEN
Belge Grubu tA

Sektor : Kamu

Gegerlilik Tarihi :17.11.2025

Yukarida bilgileri verilen 37108068250 T.C. Kimlik No’lu DILEK ALTAN TURKMEN 07.01.2006 tarih ve 26046
say1l1 Resmi Gazete'de yayimlanan Plan Yapimmm Yukumlenecek Miielliflerin Yeterliligi HakkindaYonetmelik’in

5.Maddesinde belirtilen A grubundaki planlari yapmaya yetkilidir.

Sistemi'nden
k idare tarafindan giincel olarak sorgulanmasi gerekmektedir.

* Bu belge yukandaki "sorgulamaya esas kimlik bilgileri" ne gore E-Plan O ¥
+ Plan miiellifine ait kisithlik ve yasakhlik durumunun plan onaym gergeklesti
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BURSA BUYUKSEHIR BELEDIVESI
MECLIS KARARI

( ELEDIVESI 2

Karar No : 1073 Ozeti: Osmangazi Belediyesine ait 1/1000
dlgekli Uygularna Imar Plami degisiklikleri

Belediyesine iade Bdilen Kararlar:

15) 04.09.2024 tarih ve 352 sayili Meclis Kararinin Alagar Uygulama Imar Planmda Yol Alam
olarak planl: oldugu goriildiigiinden tekrar degerlendirilmek iizere Belediyesine iade edilmesine,

16) 04.09.2024 tarih ve 357 sayih Meclis Karanmn dosyanin yeniden degerlendirilmesi
gerektiginden Belediyesine iade edilmesine,

5216 sayii Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu'nun 7/b ve 14. maddesine istinaden;
oybirligi/oy¢oklugu ile karar verilmigtir.

Buraporda belirtilen Imar Plam degisikliklerinden ‘Irar Plam Degisikligine Dair Deger Artis
Pay: Hakkinda Yénetmeligi’ne tabi olanlarin deger artig pay: iglemlerinin tamarnlatilmasimda ilgili
ilge belediyesi yetkili ve sorumludur.

Bitytiksehir Belediye Mcclisine a1z olunur.” denilmekte olup;

Konunun Mecliste goriigiilmesi sonucunda; Osmangazi Belediye Meclisinin, 03.05.2023
tarihli ve 293 sayili Meclis Karari, 05.06.2024 tarihli ve 248 sayili Meclis Karari, 04.09.2024 tarihli
ve 348, 349, 350, 351, 354, 355, 358, 359, 360, 377 sayili Meclis Kararlar ile 09.10.2024 tarih ve
478 sayili Meclis Kararinin uygun olduguna,

03.07.2024 tatihli ve 302 sayili Meclis Kararinda; Ovaakga-Egitim Mahallesi, 7147 ada, 3
parselde yapilan (Ozel Yurt Alani) meveut ruhsatli yapmmn yapilasma hakkinin korundugu E:1.00
olarak diizenlenmesine; Ovaakga Santral Mahallesi, 10359-10360 adalarda bulunan “BHA” ve “Park
Alanm”nn planlama alani igerisinde uygun alanlara kaydirilarak bahse konu alanm yeniden “Konut
Alanr"pa alinmasina; Ovaakga-Santral Mahallesi, 7839 ada, 1-2 parselin yapilasma haklarinin
korundugu “Konut Alani”nda KAKS:0.70 olarak ve gevresinin diizenledigi sekliyle; Ovaakga-
Merkez Mahallesi, 6796 ada, 9 parselin “Ticaret Alani”ndan “Otel Alani”na alinmasina iliskin ask
itirazinin, s6z konusu alana iliskin daha 6nce 03.05.2023 tarih ve 293 sayili Meclis Karari ile ilge
Belediyesi Meclisince kabul edilip, Bursa Biiyiikschir Belediyesi Meclisine onaylanmak {izcre
gonderilmis ve fmar ve Baymdirlik Komlsyonunda bekleyen aym fonksiyonlu 1/1000 &lgekli UIP
degisikligi dosyasi oldugundan ve “Imar Plam Degisikligine Dair Deger Artis Payr Hakkinda
Yonetmeligi”ne tabi olmasi sebebiyle aski itirazinin uygun olmadif: sckliyle degistirilerek uygun
olduguna,

04.09.2024 tarihli ve 352 sayil: Meclis Kararinin Alagar Uygulama Imar Planinda Yol Alani
olarak planli oldugu goriildiigiinden tekrar degerlendirilmek iizere Belediyesine iade edilmesine,

04.09.2024 tarihli ve 357 sayih Meclis Kararimn dosyanin yeniden degerlendirilimesi
gerektiginden Belediyesine iade cdilmesine,

Buraporda belirtilen Imar Plan degisikliklerinden “Imar Plam Degisikligine Dair Deger Artis
Pay1 Hakkinda Yonetmeligi®ne tabi olanlarin deger artig pay iglemlerinin tdmamlatllmdsmda llglh
ilge Belediyesi yetkili {‘szrumludur

3194 sayih Ima unu’nun 8/b ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kdnunu nyj’ ,7/’b ve

14. maddeleri uyan:} raporun. kabulune Buyukschlr Belcdxyc Meclisinin, 22. 10 2024

Armagan ELCIN
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