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OSMANGAZI BELEDIYESI

BURSA ILI, OSMANGAZI ILCESI,
ELMASBAHCELER MAHALLESI
2192 ADA 22 PARSELE iLiSKIiN
ELMASBAHCELER-GOKDERE UYGULAMA iMAR PLANI
DEGISIKLIGI
PLAN DEGISIKLiIGi ACIKLAMA RAPORU

Osmangazi Belediye Meclisi'nin MUSTAFA DUNDAR
04/01/2023 tarih ve .31.. sayili karari Osmangazi Belediye Baskani
ile uygun bulunmustur.

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’'nin
241002025, tarih ve29y Sayil karar! ile
onaylanmistir.




I. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI
I.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, Yenischir’dir. (Harita 1)

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

Harita 1: Bursa Ili Idari Béliniigii

Bursa Il geneli itibariyle 2010 yili niifusu 2.605.495, yuzdlgtimti  10.422 km?, niifus
yogunlugu ise km? ’de 250 kisidir. Bursa iilke niifusunun % 3.5 ini barindirir. (2010 y1la
Turkiye niifusu 73.722.998 kisidir. Kaynak: TUIK)

12. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:

Bursa Biiyiiksehir Belediyesinin kapsaminda, Osmangazi, Niliifer, Yildirim ilgeleri 2010
yili niifusu, 5216 sayil1 yasa kapsaminda kendisine baglanan Giirsu, Kestel, Mudanya, Gemlik
ilgeleri ve bagli belde ve koyleri ile birlikte niifusu 2.308.574 kisiye ¢ikmustir. (Kaynak:Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglary)




Tablo 1: Bursa Ili Niifus Oranlart

Kisi

Kentsel Niifus (il geneli) 2.308.574
Kir Niifusu (il geneli) 296.921
Bursa Il Niifusu 2.605.495

Biiyiiksehir Belediyesi Niifusu 1.905.570
Diger Kentsel niifus 403.004
Bursa Toplam Kentsel Niifusu 2.308.574

Biiyiiksehir Belediyesi Niifusu 1.905.570
Diger 699.925

Bursa il Niifusu 2.605.495
Kaynak: TUIK (Kaynak: DIE ve Kuzey Planlama Bolgesi)

Bursa Ilinde Kent Niifusunun il niifusuna orani (%88.6) Ulkedeki oranin (%64.90)

tizerindedir. Il niifusunun yapisina bakildiginda kentsel niifusun biiyiik kismi (%82.54)
Biiyiiksehir kapsaminda kalmaktadir.

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

Plan agiklama raporu)

KENTSEL VE KIRSAL NUFUS

Grafik 2: Biiyiiksehir Niifusunun Toplam Kentsel Niifusa Orani(Kaynak: DIE ve Merkez Planlama Bolgesi
1725000 ol¢ekli Nazim Imar Plan aciklama raporu)




BUYUKSEHIR NUFUSUNUN TOPLAM KENTSEL NUFUSA ORANI

|

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 Caymnin dogu kesiminde; Osmangazi [lge Belediyesinin bir kismu,

Yildirm Belediyeleri yer alir. Daha dogu kesimde Giirsu ve Kestel yerlesmeleri Merkez

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

I.3. EKONOMIK YAPISI

Bursa, tilke ekonomisine sagladigi katma deger acisindan [stanbul, Kocaeli ve

[zmir'den sonra 4’ {incii 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 katkist 1980 yilinda %3.2, 1990 yilinda %3.5, 2000 yilinda
%3.7, 2004 yilinda %3.9 olmustur. Buna gore DIE tarafindan tiim Tiirkiye i¢in yaklasik 300

milyar dolar olarak agiklanan GSMH’ nin 12 milyar dolar kismini Bursa karsilamigtir.

Tirkiye ekonomisinde énemli yeri olan Bursa ilinde kisi bagmna diisen GSYIH 2000 yili

rakamlarina gore 3.491 USD olup bu rakam Tiirkiye ortalamasinin (2.941) tizerindedir.

[sgiiciintin istihdam1 acisindan bakildiginda; Tiirkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer

almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda ytizde 69,7 artisla

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

Tablo 2: Bursa Ili’ndeki Calisan Sayist Ve Aktivite Oram

Yillar Niifus Calisan sayis1 | Aktivite orant
1980 1 148 492 495.813 43,1
1990 1603 137 662.512 41,3
2000 2 125 140 825.531 38,8

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 élgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu)
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Bursa’da aktivite oranimin ¢ok yiiksek oldugu ve yillara gore oraninin diistigii

goriilmektedir. Bu niifus artis oranina gore tarim sektériinde ¢alisanlarin daha az artmasindan

kaynaklanmaktadir.

Tablo 3: Bursa Ili’nde Sektérel Dagilim

Sektorler / Yillar 1980 % 1990 % 2000 %
Tarim 257.699 |51,98  [265.520 (40,08  [277.075 |33,56
Sanayi 114.684 |23,13 207.164 31,27  |270.059 (32,71
Hizmetler 123.430 |24,89 189.833 [28,65  [278.397 (33,72

Toplam (¢alisan sayis1)  [495.813 (100,00 [662.517 [100,00 [825.531 100,00

[l Nifusu 658.455 1.225.089 2.125.140

Calisan Nifus % 75,30 54,08 38,85
Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 ol¢ekli Nazim Imar Plan agiklama raporu

1980 y1l1 verilerinde galisan kisi sayist son derece yiiksektir. Bunda en énemli faktor,

Bursa ilinde aile igletmelerinin bu verilerde dikkate alinmasi olmustur.

Tarim  sektorii; 1990°da, 1980 yilma gore; 1.03 oraninda gelisme, 2000°de 1.07

oraninda gelisme saglamistir. Sanayi sektérii 1990°da 1.8 oraninda gelisme, 2000°de 2,3

oraninda gelisme saglamistir. Hizmetler sektorii, 1990 yilinda 1,5 oraninda, 2000°de ise 2.2

oraninda gelisme saglamistir.

L.4. FIZIKSEL YAPISI

1.4.1. TOPOGRAFYA

Bursa ilinin topografyasini birbirinden esiklerle ayrilmig ¢okiintii alanlari ile daglar

belirler.

Bursa ilinin yaklagik %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 Gnemli akarsu kaynag Niliifer Cay1 ve kollaridir. Delicay, Akarsu Deresi,

Kaplikaya Deresi, Ayvali Deresi il merkezinin diger 6nemli akarsularidir.

Uluabat ve Iznik Gélleri ise Tiirkiye’nin énemli gollerindendir.




1.4.3. IKLIM

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

49 yillik verilere gore aylik ortalama yagis miktari 60.8 mm.’dir. S6z konusu
dénemdeki aylik ortalamalari g6z oniine alindiginda en cok yagisin Aralik ayinda, en az
yagisin ise Agustos aymda oldugu goriilmektedir. Yillik ortalama yagisl giinler sayisi

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

L.4.4. BITKI ORTUSU

Bursa, bitki 6rtiisii bakimindan gesitlilik gostermektedir. Bursa’ nin toplam alaninin %
30” unu ekili dikili alanlar, % 1.67" sini nadas alanlari ve % 5.14° iinii ise islenmeyen tarim
arazisi olusturmaktadir.

Marmara Denizi kiyisinda ve Iznik Golii kiyisindaki yerlesmelerde zeytin
yetistirilmektedir. Uludag ve Milli Park siirlari icinde, Orhaneli ve Keles ilgeleri
¢evrelerinde orman alanlari bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda
Biiytik mera alanlar1 da bulunmaktadir.

Merkezde maki tiirleri yer alirken, yiiksek yerlerde kayin, giirgen, mese, koknar ve

¢inar agaglarinin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadir.

L4.5. TOPRAK KABILIiYETI
Bursa® da 1. smif topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir.
Daha ¢ok aliiviyal kahverengi orman, kiregsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik

altiviiyal ve vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim icin uygun toprak biinyesi vardir.

I.4.6. ULASIM:
Ayrica, Bursa kent makro formunu da belirleyen &nemli karayolu ulasim akslari
sunlardir.
Dogu kesimde ; Bursa- Eskisehir, Ankara karayolu,
Kuzey kesimde ; Bursa-Gemlik, Yalova, Istanbul Karayolu ile Bursa-Mudanya

Karayolu

Bat1 Kesimde ; Bursa - Balikesir, [zmir Karayolu, Bursa _eski Izmir yoludur.
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Bursa’da ulagim sistemi olarak demiryolu ulagimi mevcut degildir. Ancak TCDD
Genel Midiirligi tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulastirma ¢aligmalarina baglanmigtir. Karayollar1 acisindan bizzat kendisi odak
olusturma 6zelligine sahiptir. Denizyolu ulagimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglanirken,

havayolu ulagimi, Bursa Yenischir Havaalani’'ndan saglanmaktadir. (Kaynak:Merkez Planlama

Bolgesi A¢iklama raporu)

I.4.7. DEPREM DURUMU:
Planlama alani ve yakin gevresi Bayindirlik ve Iskan Bakanlig “Tiirkiye Deprem

Bolgeleri Haritas1” na gore I. Derece deprem bélgesi smirinda yer almaktadir (harita)

Harita 2: Bursa Ili Deprem Haritas:

Bl 1.Derece
'] 2Derece
[] 3.Derece

4.Derece
[0 5Derece

® |l merkezi

= lige merkezi

= Bucak merkezi
Diri Faylar(MTA)
Yol
Otoban
Demiryolu
Nehir
lige sinin
Il sinin

DEPRE M ARASTIRMA D AIRESI ANKARA

Bursa Merkez ve yakin gevresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fay: (KAF)’nin
tizerinde geligen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayu, Akyaz1 ve

GOoyniik 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 biiytikliigiindeki Golciik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin

inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet Isleri Genel Midiirliigi —Deprem

Aragtirma Dairesi (DAD) verilerine gére 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu Fayi’nin
kuzey kolunun Bursa Merkeze uzaklig1 yaklasik 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 tizerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama alanimin yogun bir sekilde
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ctkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayi’nin
gliney kolunun inceleme alanina uzakligi yaklasik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol tizerinde

geligebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir, (Kaynak: Merkez

Planlama Bolgesi Agiklama raporu)

Resim I:
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KAF’m giiney kolu haricindeki fay zonlar1 ise batida Bursa fay zonu, giineydoguda
ise Inénii-Eskisehir fay zonu’dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve Inénii-
Eskisehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alam icin ciddi tehlike
olugturmaktadir. Aletsel verileri de goz 6niine aldigimizda (21 Ekim 1983, Inegol depremi,
M=4,9) bu faylarin inceleme alanini tehdit ettiginin ve daha biiyiik depremlerin meydana

gelebileceginin isaretidir.

KAF’ 1 giiney kolunun tirettigi en son biiyiik depremin yiizyillar énce oldugu, Bursa
fay1 ya da alt fay zonunun ise yiizyili agkin bir siire 6nce yikici deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. olabilecek bir depremin olasi yeridir. Bursa ve cevresinin diri faylarint MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 6lgekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

Bursa gevresinin ve Marmara Bolgesinin Sismotektonik haritas: Sekil *de verilmistir.




Resim 2:

Resim 3:
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Marmara Bdlgesi

IL. PLANLAMA ALANI KAPSAM VE AMAC

1li: Bursa

llge: Osmangazi
Mabhalle: Elmasbahgeler
Plan Adi: 1/1000 Olgekli Elmasbahgeler-Gokdere Uygulama Imar Plant




Plan degisikligine konu alan; Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nca 25.10.2002 tarih ve
16021085/263 say1 ile onayli 1/1000 Olgekli Elmasbahgeler-Gékdere Uygulama imar Plani
kapsaminda kalan 2192 ada 22 parseli kapsamaktadir. 2192 ada 22 parsel Elmasbahgeler

Mahallesi Esen Sokak tizerinde Kemal Bengii Caddesi’nin kuzeyinde kalmaktadir.
UYGULAMA IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK ETUD

Plan degisikligine konu alan Qym birikinti konisi ve traverten alaninda kalmaktadir.




Qym/Birikinti Konisi ve Traverten

Eski Bursa’nin merkezini temsil eden ve yama¢ molozu — birikinti konisi ve traverten
olarak tanimlanan alanlar zemin degerlendirme paftasinda, mavi-turuncu ve pembe olarak
gosterilmistir. Degerlendirilen bu alanin tamamina yakini mavi renkte gosterilmis olup, biiyiik

olctide yapilagmast tamamlanmig alani teskil etmektedir.

Bu alanla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar verileri, sismik kirtlma

ve rezistivite ¢aligmalari verileri neticelerine gore su sonuglara varilmistir:

Bu alanlardaki yamag¢ molozlar1 iyi konsolide olmug killi, ¢akilli yer yer bloklu
seviyelerden, birikinti konisi ise, biiyiik yan derelerin getirmis oldugu iri bloklu, ¢akills,
silltli, kumlu seviyelerden olugsmustur.

Travertenler bol gozenekli, gatlakli 6zellik gosterip, yer yerde ¢ok ayrismistir.

Bu alanlarda, ozellikle Cekirge, Kiikiirtlii, Karamustafa ve Kaynarca civarinda sicak su
yataklar1 mevcut olup, bu kaynaklarla ilgili detayli ¢alisma M.T.A.’nin ‘Bursa Kenti
Sicaksu Kaynaklar1 Hidrojeoloji Etiidii, 1976 ¢alismasinda ayrintili olarak irdelenmistir.
M.T.A raporunun simgesel yorumu zemin degerlendirme haritasinda gosterilmistir.

Yer alt1 su seviyesine rastlanilmamustir.
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Sicak su koruma alanlart digindaki bélgelerde; zemin kosullart yoniinden yapilagsmay1 ve
yapt tiirlerini siirlayict herhangi bir husus belirlenmemistir.
Birikinti konisi ~ ve yamag¢ molozunda zemin grubu B2/B3, simifi ise Z2 olarak

tanimlanmistir. Travertenlerde ise zemin grubu Cl, sinifi ise Z2 olarak tamimlanmigtir.

Bu alanlardaki zeminlerin tagima potansiyeli yiiksek olup stvilasma  6zellikleri
bulunmamaktadir.

Sahada yapilan sismik kirtlma galigmalari neticesinde elde edilen zemin dinamik degerleri
ile sahadan alinan numuneler iizerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir tablo halinde
rapor ekinde verilmektedir.

Zemin hakim titresim peryodu To=0.20 — 0.35sn arasindadir.

Sicak su koruma alanlarinda M.T.A tarafindan getirilen sinirli zemin arastirma kosullari
nedeniyle, ayrintili etiitlerin yapilmasi miimkiin olamayacaktir. Ayrica Biiyiik Sehir
siurlarint olugturan alanlar igerisinde, kirikli, gatlakli yapilarin bu bolgelerde olmasi
nedeniyle, bu alanlarda gok katli yapilasmaya gidilmemesi 4-5 katli yapilagsmaya gidilmesi
uygun olacaktir.

Bu alanlar iginde kalan pembe bolgeler i¢in ise yiiksek yapilarda (7 kat ve Uistii) 6zel temel

sistemlerine gerek duyulabilecektir.

Turuncu bdlgelerde ise yiiksek yapilarda (5 kat ve iistii) 6zel temel sistemleri ve zemin

iyilestirmelerine gerek duyulacaktir.

III. ONAYLI PLAN VERIiLERI
I1.1. 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI




Harita 3: 1/5000 ol¢ekli Osmangazi Nazim Imar Plam

1/5000 Olgekli Nazam Imar Plani kapsaminda MIA (merkezi is alant) alaninda kalmaktadir.
I11.2. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

,

R Y
j‘;\.; Y 4 7’0
Y

/K
5

- ll" S
T R *r
’ ~ By '3’\

m_ ’-; = s_,:n;vz;-... 2
gl Vi 7

78 JAD




Biiytiksehir Belediye Bagkanligi’nca 25.10.2002 tarih ve 16021085/263 say1 ile onayli 1/1000
Olgekli Elmasbahgeler-Gékdere Uygulama fmar Plani kapsaminda s6z konusu parsellerin
Taks:1.00 Kaks:2.50 yapilanma kosullu 5m 6n bahge 4m yan bahge mesafeli Ayrik Nizam 6

kat ticaret alaninda kaldig1 tespit edilmistir.

IV.  PLANLAMA CALISMASI

IV.2. PLAN DEGISIKLIGI CALISMASI

«%\g‘go’)‘, & ‘:
B O\ AR LS
NG A/

.
e

K

i)
;e é
T

‘:5‘_ ) ‘ o bey . = — - v T oo LT

A ;.;,‘ . | e o ROz .0, O Cia A..

g ) = ~O00TROOOO0 go__pﬁ‘o,g%q’p OSAR00N
@ : e v

! o

Vo W E R S8 A N o
Biiyliksehir Belediye Baskanligi’nca 25.10.2002 tarih ve 16021085/263 sayi ile onayli 1/1000
Olgekli Elmasbahgeler-Gokdere Uygulama Imar Plani kapsaminda kalan 2192 ada 21 parsel
parselasyon planinda 22 parsel ile tevhidli yapilasabilmektedir.22 parsel ile tevhit olmadan
yapilagabilmek i¢in plan degisikligi yapilmasi talep edilmistir. Plan degisikligi ile 21 parselin
22 parsel ile tevhit olmadan yapilasmanin saglanmast i¢in 2192 ada 22 parsele komsulardan

4m ¢ekme mesafeli ve 12.50m 6n bahge mesafeli yaklagik 110m? biiyiikliikte kiitle

tanimlanmis ve

“- 2192 adada yonetmelikte belirtilen cephe sarti aranmayacaktir.
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- 2192 ada 22 parselde zeminde parselin tamami doldurulacaktir. Ust katlarda planda

belirtilen kiitleye uyulacaktir.” Plan notlari eklenmistir.

Mevcut durumda da Taks:1.00 olmasindan dolayi zeminde parselin tamammin doldurulmasi
ve 2192 adada yonetmelikte belirtilen ayrik nizam cephe sartini saglamamasindan dolay:
cephe gartinin aranmamasina iligkin plan notu koyularak fonksiyon degisikligine, yapi ve
niifus yogunlugu artigina sebep olmadan ¢oziim iiretilmistir. Planin uygulanabilirliginin

saglanmasi amaglanmigtir.

KULLANIM MEVCUT (m?) | ONERI (m?)

AYRIK NIZAM TICARET ALANI 2160,65 1706,20

KUTLE TANIMLI TICARET - 454,45

KONUT ALANI 1632,45 1632,45

TOPLAM 3193,10 3193,10

Plan degisikligi ile yogunluk ve niifus artis1 s6z konusu olmadigindan planlama ve sehircilik
ilkelerine ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 26. Maddesine aykir

bulunmamaktadir.




