OSMANGAZI BELEDIYE BASKANLIGI
KENTSEL TASARIM MUDURLUGU

BURSA iLi, OSMANGAZI iLGESi, DEMIRTAS- CUMHURIYET MAHALLESI
795 ADA 11 ve 12 PARSELLERE ILI$KIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGiSIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

PIN: UiP-161116062

O KAYA Ali ME_'_l'iN
K Uye ﬁatip Zye -
Osmangazi Belediye Meclisi'nin

03/12/2025 tarih ve 614 sayili karart ile
uygun bulunmustur.
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Osman an Vekili

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin
2.0./0]...1202§ tarih ve .1)S. .sayili karari
ile onaylanmistir.
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1. AMAG VE KAPSAM

Bursa Ili, Osmangazi ilgesi, Demirtas - Cumhuriyet Mahallesi sinirlari
icerisinde yer alan ve 6zel mulkiyet de olan toplam 448,52 m2 biyukligiinde ki 2
adet parselde 1/1000 Uygulama imar Plani Degisikligi calismasi yapiimaktadir.

Yururlikteki 1/5000 Olgekli Demirtas Nazim Imar Planinda “Ticaret Alani”
olarak planlanmis iki parselin giineyi Tali is Merkezi Alani, batisi Akaryakit Istasyonu,
kuzeyi Dini Tesis alani ve dogusu 1.Derece Anayol olarak tanimlanmistir.

Bu nedenle s6z konusu parsellerde nitelikli ve saglikli bir konut alani olusmasi
sikinti olusturdugundan ve Bursa buyiiksehir Belediye Meclisinin 21.01.2025 tarih ve
128 sayill Karari ile onaylanan 1/5000 Olgekli Demirtas Nazim Iimar Plani
Degisikliginde s6z konusu parsellerin “Ticaret Alani” olarak diizenlenmesi nedeniyle
de, alt ve Ust 6lgek imar planlarinda buttinltik saglanmasi igin imar plani degisikligi
yapilmasi hedeflenmektedir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIiN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU
PLANLAMA ALANININ KONUMU

ili: Bursa

ilge: Osmangazi

Mahallesi: Demirtas - Cumhuriyet Mahallesi
Ada, Parsel: 795 Ada — 11 ve 12 Nolu Parseller
Alan: 448,52 m2

hakan koyunlular@gmail.com

TIf: 0 532 798 74 6O
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Bursaieee

Bulundugu yer olan Demirtas - Cumhuriyet Mahallesinde ise s6z konusu

parseller Demirtas Yolu caddesi ile Miijdat Kostendil Caddesinin birlesiminde yer
almqktadlf.

F.

h’akan.kuyunll]lar@gmail.cum | o ﬂt
TIF: 0532798 74 60
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Planlama gallrgma'rsl yapirlan pgrsrérllferians’rﬁéndaizi 'iligréiMerrkéizi' ve Bursa Kent
Merkezine ulagimi karayolu ile saglanmakta olup yolun niteligi asfalt kaplamadir.
Ayrica Demirtas — Cumhuriyet Mahallesine diizenli olarak toplu tasima hizmeti Bursa
Buytksehir Belediyesinin toplu tasima sirketi olan Burulas A.S. tarafindan
saglanmaktadir.

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Planlama alani kirsal bir yerlesmedir. Buyiiksehirler ile ilgili yapilan yasal
duzenleme ile kdyden mahalleye déniismistir. Demografik acidan nufus degerleri
asagida tabloda verilmektedir.

YERLESME NUFUS YOGUNLUK KADIN - ERKEK
(2024) Kisi /lkm2 ORANI %
Bursa 3238618 298 50.07 - 49.93
Osmangazi 885 441 - 49.94 - 50.06
Demirtas 47 262 - 49.88 -50.12
Cumbhuriyet Mah.

Yerlegim alani kentsel bir yerlesme niteligi gostermesi nedeni ile ekonomisi
agirlikla sanayi ve hizmetler sektériine dayalidir.

TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani teknik altyapi agisindan incelendiginde, Demirtas daha énce
Bursa iline bagh bir belde olup ve 1953 yiinda Belediye teskilati kurulmus bir yerdi.
2009 yilinda ki yerel segimler ile kapatiip Osmangazi Belediyesine baglanmistir. Bu
nedenle teknik altyapi agisindan tiim hizmetleri uzun yillardir almaktadir. 2009 yithna
kadar Demirtas Belediyesi ve o tarihten sonra da BUSKI tarafindan bu hizmet
verilmektedir.

Planlama alani sosyal altyapi agisindan incelendiginde, bélge ve vyakin
cevresinde sosyal ve kiiltiirel merkez olarak hizmet veren tesisler bulunmaktadir.
Ayrica Bursa kent merkezine de yakin olmasi nedeni ile bu tesislere ulasilabilirligi
yuksektir.

JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

Planlama alaninin, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudurlugiunce
27.02.2024 tarihinde onaylanmis “1/5000 Nazim imar Plani Degisikligine ve
111000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligine Esas Jeolojik ve Jeoteknik
Etlid Raporu” bulunmaktadir. Onayli bu rapora gére séz konusu parseller;

ﬁi;akan.kuyunlulat:@;fr;éil.cnm ﬂ
TIF: 0532798 7460
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arasinda tespit edilmistir.

» Yerlesime Uygunluk Durumuna gére “Orta-Diisiik”, Sivilasma-Sisme
Potansiyelinin ve oturma agisindan sorunlu alanlarin gézlenmesinden
ve sb6z konusu zemin problemlerinin miihendislik 6nlemleri ile
giderilebileceginden dolayr; Onlemli Alan — 1.1 (OA-1.1): Sivilasma
Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar seklinde tanimlanmistir.

2.3. ARAZI KULLANIMI

Onayli ust olgekli Nazim imar Planlarinda parseller “Ticaret Alani” olarak
planlanmistir. 11 -12 Nolu Parsellerde herhangi bir yapi bulunmamakta olup
ayni mulkiyet sahiplerine ait olan, gtineyindeki 13 nolu parsel ile birlikte,
batisinda kalan 20 nolu parseldeki “Akaryakit istasyonunun” alani olarak
kullaniimaktadirlar.

hakan.koyunlular@gmail.com

TIf: 0532 798 74 60
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Sauns

11-92 ParsellerMeveut Durum © s

PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZi

Planlama g¢alismasina konu olan Demirtag — Cumhuriyet Mahallesi 795 Ada, 11 ve 12
nolu parseller “Ani-Pet Tekstil Konfeksiyon Ambalaj Petrol Uriinleri Madeni Yaglar
Turizm Nakliye insaat Firmasina” aittir. Planlama alanina bitisik olan glineyindeki 13
parsel ile batisindaki 20 nolu parsellerde ayni firmanin miilkiyetindedir.

2.4. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI
2.4.1. 1/100000 Olgekli CDP

Planlama alaninin yurtrlikteki 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda
‘Merkez Planlama Bélgesi” icerisinde “Mevcut Kentsel Yerlesimler” olarak
tanimlanmigtir.

hakan.koyunlular@gmail.com

TIf: 0332 738 74 6O
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1/100 000 Olgekli Bursa 2020 Gevre Diizeni Plani Ornegi

2.4.2. 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani

Planlama alani Gst 6lgekli 1/100 000 Bursa Gevre Diizeni planinda yurirlikteki
1/25 000 Olgekli “Merkez Planlama Bélgesi Cevre Duzeni Plani” sinirlari igerisinde
yer almaktadir. Calisma Yapilan 795 Ada — 11 ve 12 nolu parseller Bursa Buylksehir
Belediye Meclisince onaylanan yuriirlikteki 1/25 000 6lgekli Merkez Bdlgesi Nazim
Imar Planinda “Orta Yogunlukta Meskun Konut Alani” olarak planlanmistir.

hakan koyunlular@gmail.com : |
TiF: 0 532 798 74 60 A
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1125 000 Olgekli Onayli Merkez Bélgesi Nazim imar Plan Ornegi

2.4.3. 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Planlama alani olan Demirtas — Cumhuriyet Mahallesi, 795 Ada — 11 ve 12
nolu parseller Bursa Blyitksehir Belediye Meclisince onaylanan yurirlikteki 1/5000
6lgekli Demirtas Nazim imar Planinda “ Ticaret Alani” olarak planlanmistir.
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1/5000 Olgekli Onayli Demirtag Nazim imar Plan Ornegi

hakan kayunlular@gmail.com

TIf: 0532 798 74 60
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2.4.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alani olan Demirtag — Cumhuriyet Mahallesi, 795 Ada — 11 ve 12
nolu parseller yirtrliikteki 1/1000 6lgekli Demirtas Uygulama imar Plani Revizyonun
da “ B-3/Konut Alani” olarak planlanmistir.

_ ONAYLI 1/1000 UYGULAMA
IMAR PLANI ORNEG

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIiGi

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Demirtas — Cumhuriyet Mabhallesi sinirlari
icerisinde yer alan 795 Ada — 11 ve 12 No lu parseller yirirlitkteki “Yiirtirliikteki
1/1000 Olgekli Demirtag Uygulama imar Plani Revizyonun da “B-3 / Konut Alani
bélgesinde kalmaktadir.”

Ayrica yururlikteki 1/5000 Olgekli Demirtas Nazim Imar Planinda “Ticaret
Alani” olarak planlanmig iki parselin giineyi Tali is Merkezi Alani, batisi Akaryakit
Istasyonu, kuzeyi Dini Tesis alani ve dogusu 1.Derece Anayol olarak tanimlanmistir.

hakan.koyunlular@gmail.com

TIf: 0532 798 74 60
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Bu nedenle séz konusu parsellerde nitelikli ve saglkli bir konut alani olusmasi
sikinti olugturdugundan ve Bursa biytksehir Belediye Meclisinin 21.01.2025 tarih ve
128 sayili Karari ile onaylanan 1/5000 Olgekli Demirtas Nazim imar Plani
Degisikliginde s6z konusu parsellerin “Ticaret Alan” olarak diizenlenmesi nedeniyle
de, 1/5000 st Slgekli ve 1/1000 alt élgekli imar planlarinda butiinliik saglanmasi igin
imar plani degisikligi teklifi yapiimaktadir.

3.2.1/1000 OLGCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIiGI
ONERISi ve PLAN KARARLARI

Osmangazi ligesi, Demirtag — Cumhuriyet Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan
795 Ada — 11 ve 12 No lu parseller yirirlikteki “Yiiriirliikteki 1/5000 Olgekli
Demirtag Nazim imar Planinda Ticaret Alani bélgesinde kalmaktadir.”

Ayrica s6z konusu parsellerin kuzeyinde Dini Tesisler Alani, batisinda
Akaryakit Satis Istasyonu Alani, dogu tarafinda toplayici dagitici nitelige sahip
1.Derece Arag Yolu ve giiney cephesinde parsellere bitisik olan 13 nolu parsel ise
“Tali_is Merkezi Alani” olarak planlanmig bulunmaktadir. Cevresi Akaryakit

hakan koyunlular@gmail.com

Tif- 0532 738 74 60
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ﬁiétasyonur, Tali is Merkezi, Dini Tesis Alani ve Arég Yolu ile gev'reiléhr?h/ig 6!65 1/1000
Uygulama Imar Planin da “Konut Alani” kullanimina ayrilan alan sehircilik
kriterlerine de ¢ok uygun bulunmamaktadir.

Bu dogrultuda s6z konusu parsellerin yirtrliikteki 1/5000 Olgekli Nazim Imar
Planindaki “Ticaret Alani” olarak belirlenmeleri nedeni ile Konut alanindan Ticaret
Alanina déntsturilecek sekilde 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani degisikligi

onerilmektedir.

Yapilan o6neride fonksiyon degisikligi

yapillmamis ve yapilasma kosullari aynen korunmustur.
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Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Plani Degisikligi Ornegi

PLAN NOTU:

1- Yirarlukteki 1/1000 Olgekli imar Plani Revizyonu Plan Hiikiimleri gegerlidir.
2- 795 Ada, 11- 12 parsellerde 30 metre genisligindeki yoldan otopark giris-¢ikisi

yapilamaz.

Yapilan diizenleme sonucunda olusan arazi kullanim degerleri agagida ki gibidir.

KULLANIM MEVCUT ONERI
FONKSIYONU
ALAN (M2) | ORAN(%) | ALAN ORAN(%)
(M2)
Konut Alani 448,52 100 - -
Ticaret Alani - - 448,52 100
TOPLAM ALAN 448,52 100 448,52 100

TIf- 0532738 74 60
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Plan degisikligi 6nerisinin hazirh§i asamasinda asagida listede belirtilen
kurumlardan Plan degisikligi ile ilgili gériis alinmistir.

KURUM TALEP TARIH ve | CEVAP TARIH ve KURUM GORUSU
NO NO

Cevre, Sehircilik | 12.08.2025 20.08.2025/13295196 | Dogal sit alani disinda olup

ve Iklim herhangi bir sakinca

Degisikligi 1l bulunmamaktadir.

Miidurligii

Bursa  Kiiltiir | 12.08.2025 3194 Sayili Imar Kanununun

Varliklarini ilgili  maddesine istinaden

Koruma Bélge| @ = =~ = 00| e cevap verilmediginden olumlu

Kurulu goriis olarak kabul edilmistir.

Miidiirliigii

BUSKI  Genel | 12.08.2025 Bila tarih/322178 Yazida  belirtilen  hususlara

Miidiirligii uyulmasi gerektigi belirtilmis,
bunun disinda sakinca
bulunmadig belirtilmistir.

BURSAGAZ 13.08.2025 17.09.2025/5906 Mevcut hatlarin korunmas: ve
izinsiz  kazi  yapilmamasi
dogrultusunda sakinca
bulunmadig: belirtilmistir.

UEDAS 12.08.2025 20.08.2025/23012 Parsellerin g¢evresinden gegen
yeralti hatlar1 belirtilmis, bunun
diginda  sakinca bulunmadig:
belirtilmistir.

BBB Ulagim | 12.08.2025 20.08.2025/162922 Birimimizce 30 mt lik yol

Dairesi cephesinden giris—¢1kis

Bagkanligi verilmemesi kaydi ile uygun
goriildiigii belirtilmistir.

hakan.kayunlular@gmail.com

TIf: 0 532 798 74 6O




