WGAZL By
S ‘e,

%z

OSMANGAZI BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

BURS4
Oy,
A3
A
g61 15%

BURSA LI, OSMANGAZI ILCESI, KUCUKBALIKLI MAHALLESI
7121 ADA 1 PARSELE ILISKIN 1/1000 OLCEKLI OSMANGAZI (BURSA)
KENTSEL DONUSUM SAGLIKLASTIRMA PROJES| VEYSEL KARANI
UYGULAMA IMAR PLANI 2. REVIiZYONU
PLAN DEGISIKLIGI
ACIKLAMA RAPORU

PIN: UIP-161001770 P

Zeyhep Kurt
Katip /Uye

Mustafa DUNDAR
Osmangazi Belediye Baskani

Osmangazi Belediye Meclisi'nin o { 4
04/01/2023 tarih ve 35 sayili karari ile
uygun bulunmustur.

Alinur AKTAS -
Bursa Buﬁu@iehir‘ Belediye Bagkani
Bursa Bilyiiksehir Belediye Meclisi’nin (i~ N A\ ~jﬁ \ AT
21 o0 12025tarihve 2.9 ¢ sayil karari A e
ile onaylanmistir. e WR\WE O




1. AMAG VE KAPSAM

Bursa Ili, Osmangazi llgesi, Kugikbalkli Mahallesi, 7121 ada 1 parsele
lliskin 1/1000 Olgekli Osmangazi (Bursa) Kentsel Dontistim Sagliklastirma Projesi
Veysel Karani Uygulama Imar Plani 2. Revizyonu Plan Degisikligi yapilarak,
mevcut imar planinda ticari depolama alani olarak belilenmis 7121 ada 1
parselde, yenilenebilir enerjinin kullanimini sagdlamak ve cevresinde bulunan,
benzer kullanim alanlarinda da s6z konusu uygulamanin yayginlastirimasinin
énunt agmak amaciyla, plan degisikligine konu parseldeki yapilagmanin ilgili
duzenlemeleri gergeklestirebilmesi igin planlama adasindaki yiikseklik degerinin
artirilmasi amaclanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

Planlama alanina konu Kiigtikbalikli Mahallesi, 7121 ada 1 parselin toplam
tapu alani buyukluga 1669,09 m? olup, s6z konusu parseller Osmangazi ligesinin
dogu kisminda yer alan Kuglkbalikli Mahallesinin de guney-dogu kisminda
konumlanmaktadir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Osmangazi, Uludagd'in eteklerinde, doguda Gokdere Vadisi, batida Niliifer
Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nilifer Cayi ve Bursa
Ovasi'ni igine alan topraklara sinir olusturan bolgeyi kapsar. 1165,2
kilometrekarelik bir alana yayilmistir. ilgenin denizden yiksekligi ortalama 150
metredir. Izmir, Istanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak noktasinda bulunan
Osmangazi, Mudanya Limani'na 31 km, Yalova’'ya 74 km, Gemlik'e 30 km
uzakliktadir.



Sekil 1. Planlama Alaninin Konumu

Bilecik

Balikesir

Plan degisikligine konu parsel ise Bursa [li, Osmangazi llgesinin dogu
kisminda yer alan Kugiikbalikli Mahallesi'nin gliney-dogu kisminda yer almaktadir.
Planlama alani 11 Eyltl Bulvarinin 945 m. guineyinde, Képribasi Caddesinin 142
m. glneyinde, Yeni Yalova Yolu Caddesinin 1741 m. dodusunda, inéni
Caddesinin 200 m. batisinda, $Sanli Caddesinin 829 m. dogusunda, Yunus Emre
Bulvarinin 1400 m. kuzeybatisinda, 2. Nazli Sokadin 915 m. kuzeyinde, 4. Giiler
Sokagin 894 m. kuzeydogusunda, 1. Turan Sokadin 1470 m. dodusunda, 4. inci
Sokagin 1939 m. dogusunda, Guglu Caddesinin 1927 m. dogusunda, 3. Okul
Caddesinin 882 m. dogusunda, Derya Caddesinin 930 m. batisinda, 2. Vatan
Caddesinin 1672 m. batisinda, Samanli Caddesinin 2681 m. batisinda
konumlanmaktadir.




Sekil 2. Planlama Alaninin Uydu Gériintiisiindeki Yeri
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Sekil 3: Planlama Alaninin Yakin Uydu Gériintiisiindeki Yeri

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

2019 TUIK verilerine gére Osmangazi ilge nifusu 876.048 dir. Plan
degisikligine konu parselin yer aldigi Kigtikbalikli Mahallesinin niifusu ise 22.105
olarak belirlenmistir.

Osmangazi llgesi, 71.400 hektar alaniyla Ulkemizdeki 56 ilden daha
buytktar. 136 adet mahallesi bulunan Osmangazi, Bursa'da sosyal hayatin ve
ekonominin de merkezidir.

Osmangazi; tarihi kltirel zenginlikleri, dagl ve kaplicalariyla bir turizm
kenti, egsiz tabiati ve verimli ovasiyla bir tarim kenti, endustriyel tesisleri ve
sanayisiyle de bir sanayi ve ticaret kentidir. Farkli is alanlarini barindiran ilcede bu
nedenle gundiz nufusu 1 milyonu gegmektedir.

llcede, otomobil, otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj
sanayi, kundura sanayi, tarim araclarl sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi,
makine ve madeni esya yapimciligl, elektrik motoru sanayi, dokiim sanayi,
marangoz makineleri sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bicakcilik
sanayi cok gelismistir. Bunlarin disinda yag ve un fabrikalar tretim yapmaktadir.
Osmangazi'de ayrica sosyal hayati canlandiran 554 restoran, sinema ve alisveris
merkezleri ve 88 adet otel yer almaktadir.

Osmangazi ligesi Kiigtkbalikli Mahalle niifusu ilcede yer alan 136 mahalle
icerisinde ntfus olarak 12. siradadir. Kugukbalikli mahallesi 1981 yilinda belediye
sinirlarr igine alinip mahalle olmustur. Verimli Bursa Ovasi'nin merkezinde bulunan
semt, tarimsal ozelligini kaybetmis durumdadir. 2000 yilinda yénetimsel alan
genigliginin idari hizmet kalitesini dustrdugi  gerekcesiyle bati ve dogu
kesimlerinden idari bélumlenme ile Altinova ve Tasltarla Mahalleleri
olusturulmustur. Semtin kuzeyinde Tekstil atSlyeleri ve Oto yan sanayi fabrikalari




mevcuttur. Planlama alani igerisine giren 7121 ada 1 parselin alani ise 1669,09
m? blyuklugindedir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani ve yakin gevresinde; park alani, sosyal tesis alani, ticaret
alanlari, trafo alanlari, konut alanlari, ticaret-konut alanlar ve yol alani
bulunmaktadir. Plan degisikliine bagl olarak planlama alani ve yakin gevresinde
teknik ve sosyal altyapi alanlarini etkileyecek bir durum s6z konusu degildir.

2.4, JEOLOJIK VE JEOMORFOLOUJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Sekil 4. Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi
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Sekil 5. Bursa Deprem Tehlike Haritasi
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DEPREM ARASTIRMA DAIRESI ANKARA

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanligi tarafindan yenilenen,
18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (mikerrer) Resmi Gazete' de yayimlanmis olan
ve 1 Ocak 2019 tarihinde yururluge giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi"na
gore deprem tehlike durumu yuksek olan alan kategorisine girmektedir. Bu
nedenle Deprem Bdélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik
Hukumlerine uyulmasi gerekmektedir.

2.4.2. Jeolojik Yapi

Planlama alanina iligkin, 17.01.2001 tarihinde onaylanan Nilifer,
Osmangazi ve Yildirrm llgeleri Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Degerlendirme
Raporuna iligkin gorseller Sekil.6 ve Sekil.7'de verilmistir.



Sekil 6. Jeolojik Etiit Raporu Ust Yazisi
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Sekil 7. Zemin Degerlendirme Paftasi
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Zemin Degerlendirme Paftasinda turuncu renk olarak lekelenmis bélge,
Buylk Sehir sinirlarinin buyik bir cogunluguna karsilik gelmektedir.

Bu alan iginde kalan yerlerin bayuk bir kismi “ova koruma alanlan” iginde
kalmaktadir.

Biutun bu alanlarla ilgili olarak; bu alanlarda yapilan; temel sondajlari,
laboratuvar verileri, sismik kirilma ve rezistivite calismalar verileri neticelerine

gore su sonugclara varilmistir:

/%L



Jeolojik olarak, bu alanlarda bulunan aliivyon ¢ok heterojen olup,
yatayda ve duseyde farkl yayilimlar géstermektedir.

Bu alanlarda, aluvyon genelde, ince malzeme ylizdesifazla olan,
kumlu, siltli, yiksek pilastisiteli killerden olusmaktadir.

Arazi penetrasyon degeri ortalama; N=10-25 arasinda degismektedir.
Saha icerisinde munferit olarak, N=4-10 arasinda penetrasyon dederi
elde edilmis olmakla beraber bu degerler kendi ¢evresinde bir
buttinlik arz etmediginden genel degerlendirmede pek de dikkate
alinmamiglardir. Ancak uygulamada buna benzer zemin kosullari
karsisinda énlemler alinmalidir,

Yeraltl su seviyesi, 0.50 m.-8.50 m. arasinda degismektedir.

Bu alanlar iginde vyapilan rezistivite c¢alismalarn ile sondaj
calismalarindan elde edilen veriler birbirlerini destekler nitelikler
tagimaktadir.

Sahada yapilan sismik kirillma caligsmalari neticesinde elde edilen
zemin dinamik degerleri ile sahadan alinan numuneler {zerinde
yapilan laboratuvar deneyleri, bir tablo halinde rapor ekinde
verilmektedir.

Bu alanlar iginde kalan ve farkh 6zellikler arz eden zeminler de
bulunmaktadir.

- Kum-gakil ocagi olarak isletilmis alanlar.

Bu alanlar malzeme ocagdl olarak isletilmis olup daha sonralari bazi
isletiimis alanlar kontrolstiz olarak doldurulmusg, bazilari ise halen
doldurulmamis  sahalari  olusturmaktadir. Bu alanlarda kat
ylksekligine bakilmaksizin 6zel temel sistemleri veya zemin
iyilestirmeleri yapilmadan vyapilasmaya gidilmemesi gerekir. Bu
¢cozim pahali metotlar gerektirdiginden bu tur alanlarin yesil saha
olarak planlanmasi uygun olacaktir.

- Sivilasma 6zelligi gésteren alanlar.

Bu alanlarda sivilasma gorllebileceginden parsel bazindaki etutlerde
bu durum detayh irdelenmeli ve gerekli énlemler alindiktan sonra
yapilar projelendirilmelidir. Bu bélgelerde 3 kat ylkseklige kadar olan
yaplilarda temeller ylizeysel temel sistemleri ile teskil edilebilecektir.
Ancak 3 katin Gstiinde yapilasmaya gerek duyulursa &zel temel
sistemleri ve zemin iyilestirmeleri yapilmasi gerekecektir.

Ayrica bu alanlarda sismeye ve sivilasmaya karsi gerekli énlemler
alinmalidir.

Bu bélgelerdeki alivyon zeminler deprem dalgalarina kaya zeminlere
oranla 3 kat daha fazla zemin blyltmesi gostermektedir.
(Eyidogan.H, 2000 Bursa ve Cevresinin Depremselligi ve Beklenen
Yer Hareketleri, TMMOB Jeofizik Mih. Odasi Giney Marmara
Depremleri ve Jeofizik Toplantisi, Bursa)

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

Zemin grubu C3/D1, sinifi ise Z3/Z4 olarak tanimlanmistir.

Kum-cgakil ocadi ve sivilasma potansiyeli disinda kalan alanlarda,
zemin blylutmesi dikkate alinarak, bodrum durumuna da bagl olmak
kosulu ile 5 kat ve Ustl yapilarda oturma problemleri nedeniyle derin




temel sistemleri veya zemin iyilestirme ydéntemlerine gerek
duyulacaktir.

o Bolge 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel 6lgeginde
etiit yapiimasi gereklidir.

o Afet bolgelerinde vyapilacak yapilar hakkindaki yonetmeliklere
uyulmasi gerekmektedir.

2.4.3. Morfolojik Yapi

Planlama alani 40° dogu enlemi, 29° kuzey boylaminda konumlanmaktadir.
Planlama alani hemen hemen diiz bir arazi yapisina sahip olup, planlama alani ve
yakin cevresinde park alani, sosyal tesis alani, ticaret alanlari, trafo alanlari, konut
alanlari ve ticaret-konut alanlari yer almaktadir.

Bélgede ihman ig bati Anadolu'nun karasal iklimi gérulur. En sicak ay
Temmuz, en soguk ay Subat ayidir. Kisin hava yagisli gecer. Yagis en fazla kis ve
ilkbaharda gérulur. En az yadis ise Temmuz ayindadir. Yillik yadis ortalamasi
500-700 mm arasindadir. Hava yil igcinde %25 acgik ve bulutsuzdur. licede nem
orani %58 olup oldukga yiiksektir.

2.4.3.1. Egim Durumu
Planlama alani hemen hemen diz bir arazi yapisina sahiptir.
2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alaninda ¢ogunlukla duz bir arazi yapisi hakimdir. Ancak ¢ok az
da olsa doduya dogru gidildikce egim artmaktadir. Dolayisi ile yonelim bati
yénundedir.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Plan degisikligine konu tasinmaz lzerinde halihazirda yapi bulunmaktadir.
Yurarlikteki imar planinda da bu parsel igin ticari depolama alani fonksiyonu
tanimlanmistir,

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Planlama alanina konu tasinmaz olan 1669,09 m2 alana sahip 7121 ada 1
parsel, 6zel mulkiyet olup tiizel kisilige aittir.




2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100000 Olgekli CDP

Sekil 8: Yiiriirliikteki Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani

Plan degisikligine konu alan, Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre
Dizeni Plan’'nda “Mevcut Kentsel Yerlesim Alani” olarak planlidir.

2.7.2. 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani
Sekil 9: Yiiriirliikteki Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli NiP Ornegi
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Plan degisikligine konu alan, Bursa Buytksehir Belediyesi Merkez Planlama
Bélgesi 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan’'nda “Meskun Konut Alani” olarak
planhdir.



2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan
Sekil 10: Yiiriirliikteki Osmangazi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Ornegi
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Plan degisikligine konu alan, Osmangazi Belediyesi 1/5.000 Olgekli Nazim
Imar Plani’'nda “Tali Is Merkezi" olarak planhdir.

2.7.4. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani

Sekil 11: Yiirirliikteki Osmangazi (B_ursa) Kentsel Doniigiim Saéll!glagtlrma Projesi
Veysel Karani Uygulama Imar Plani 2. Revizyonu Plani Ornegi
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Plan degisikligine konu alan, Osmangazi (Bursa) Kentsel Dontsum
Sagliklastirma Projesi Veysel Karani Uygulama Imar Plani 2. Revizyonu'nda
E=1.20 ve Hmax=9.50 m. yapilasma kosuluna sahip "“Ticari Depolama Alani”
olarak planlidir.

3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Plan degisikligine konu 7121 ada 1 parsel, Bursa'nin Osmangazi ligesi'nde
ve konum itibariyle de Bursa'da merkez kabul edilen bdlgenin kuzeyinde yer
almaktadir. Yurarlikteki planda Ticari Depolama Alani olarak tanimli parselde
yenilenebilir enerjinin  kullanimini  saglamak ve g¢evresinde bulunan benzer
kullanim alanlarinda da s6z konusu uygulamanin yayginlastiriimasinin énind
acmak amaciyla yapi yuksekligi ile ilgili plan degisikligi yapllmasi hedeflenmistir.

Oneri calisma, ada bazinda bir dizenleme olup parsel ve ada hatt
kapsaminda mevcut imar planindaki hatlarda degisiklik yapilmamistir. Yurtrltkteki
imar planinda parsele iliskin tanimlanmis olan yiiksekligin, parselde yenilenebilir
enerji kaynaklarinin kullanimi  saglamak amaciyla degistiriimesi gerekliligi
dogmustur. Yapilacak bu plan degisikligi ile dogaya verilen zararin minimize
edilmesi ve ¢evre kullanimlara drnek teskil edilmesi saglanacaktir.

27.05.2018 tarih ve 30433 sayilll Bursa Buylksehir Belediyesi Imar
Yonetmeligi'nin 28. Maddesinin 1. Fikrasinda,;

‘Kat ylkseklikleri uygulama imar planinda daha fazla belirlenmemis ise
déseme (st kotundan déseme list kotuna olmak lizere en fazla;

a) Ticaret bolgelerinde; zemin katlarda 4.50 metre, asma katll zemin
katlarda 6.00 metre; diger katlarda 4.00 mefre,” denilmektedir.

Yurorlukteki Osmangazi (Bursa) Kentsel Déntsum Sagdhklastirma Projesi
Veysel Karani Uygulama Imar Plani 2. Revizyonu Plani’nda ise 3 katta 9 m.
yukseklik tanimlanmaktadir. Dolayisiyla yukarida tanimlanan ilgili Yénetmelik
maddesi kapsaminda plan degisikligine konu 7121 ada 1 parselde, Bursa
Buyuksehir Belediyesi Imar Yoénetmeliginde taninan yukseklik haklari
kullanilamamaktadir. Bu nedenle de plan degisikligi yapiimasi gerekliligi
olugsmustur.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Planlama alaninin yakin c¢evresinde konut alanlari, ticaret alanlari, okul
alanlari, spor tesis alani, pazar alani gibi ¢esitli donati alanlari bulunmaktadir.

Planlama alani Kugukbalikh  Mezarlik Alaninin 709 m. dogusunda,
Klgukbalikli Pazar Yerinin 1145 m. dogusunda, Osmangazi Belediyesi Altinova
Hizmet Binasinin 1337 m. dogusunda, Hatice Salih llkokulunun 723 m. gliney-
dogusunda, lise ve ortaokul alaninin 500 m. guineyinde, Altinova Spor Tesislerinin
1482 m. guney-dogusunda, Ayten Bozkaya llkokulunun 1259 m. dogusunda
konumlanmaktadir.
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Sekil 12:Planlama Alaninin Uydu Gériintiisii Uzerindeki Analizi
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3.3. PLAN DEGISIKLIGIi ONERiSi HESAPLAR ve PLAN
KARARLARI

Bursa ili, Osmangazi licesi, Kugukbalikli Mahallesi sinirlarinda kain ve
tapunun H22D02C1C pafta, 7121 ada, 1 parsel numarasi ile kayitli tagsinmaza
iliskin olarak, Bursa ili, Osmangazi ligesi, Kiigiikbalikli Mahallesi 7121 Ada 1
Parsele iliskin 1/1000 Olgekli Osmangazi (Bursa) Kentsel Dontisim Sagliklagtirma
Projesi Veysel Karani Uygulama Imar Plani 2. Revizyonu Plan Degisikligi yapiimis,
yurtrlikteki planda tanimlanmis olan ada hatlar, gekme mesafeleri, emsal degeri
aynen korunmustur. llgili Yonetmelikte plan degisikligine konu ada-parsel igin
14.00 m. kat yuksekligi hakki taninmistir. Fakat yapilan éneri plan degisikligi ile
Yencok=12.50 olarak tanimlanmistir.

Plan degisikligine konu 7121 ada 1 parseldeki 6neri binanin gatisina giines
enerjisi panelleri yerlestirilecektir. Cati altinda ise Uretilecek enerjiyi depolayacak
piller yer alacaktir. Bu nedenle de yapi yukseklidi ile alakali degisiklik yapilmistir.




Sekil 13: Oneri Plan Degisikligi
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ADA/PARSEL NO ALAN BOYUKLUOGO (m?)
7121/1 1669,09
TOPLAM 1669,09

1/1000 HESAPLAR YORURLUK PLAN (m?) |ONERI PLAN (m?) fn‘:;')‘K
TICARI DEPOLAMA ALANI 1669,09 1669,09
TOPLAM PLANLAMA ALANI 1669,09 1669,09




3.4. PLAN NOTLARI

Oneri plan degisikligi kapsaminda asagdidaki plan notlari eklenmistir:
1- CATIDA GUNES PANELI KULLANILMASI ZORUNLUDUR.

2- CATl ARASINDA EMSALE DAHIL ALAN YAPILAMAZ. YAPILAN PLAN
DEGISIKLIGI INSAAT, EMSAL VE KAT ARTISINA KONU OLAMAZ.

3- 1250 M. OLAN YAPI YUKSEKLIGININ 9.50 M.'Si (NORMAL KATLARDA)
TICARI DEPOLAMA AMAGLI, 3 M.Si ISE (GATI ARASINDA) GUNES
ENERJISINI  DEPOLAMAYA YONELIK PILLERIN MUHAFAZASI IGIN
KULLANILACAKTIR.




