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BURSA iLI, OSMANGAZI ILGESI, ALTINOVA MAHALLESI
3198 ADA 119-120 NOLU PARSELLERE ILISKIN )
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Osmangazi Belediye Meclisi'nin Mustafa DUNDAR

07092021 tarih ve _(43 _sayili ; .
karari ile uygun bulunmustur. @ngam BebT'ye Bagkani

Bursa Buyuksehir Belediye
Meclisi'nin (/42 /2021 tarih ve
16945 sayil karari ile onaylanmistir.




1. AMAGC VE KAPSAM

Hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi; Bursa ili, Osmangazi
licesi, Altinova Mahallesi, H22-D-02-A-3-D pafta, 3198 ada 119-120 nolu parsellerde
planlanan trafo alanini kapsamaktadir.

UEDAS tarafindan hazirlanmasi talep edilen plan degisikligi ile bélgedeki eneriji
ihtiyacinin kargilanmasi amaclanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

Planlama alani Marmara Boélgesi'nin gtineydogusunda yer alan Bursa [l nin
Osmangazi llgesinde yer almaktadir. Bursa kenti yuzélcimii 10.886,38 km? (gol
dahil)'dir. Bursa kenti 17 ilgeden olugmaktadir. En biyik ilgesi planlama alanin yer aldigi
Osmangazi ligesidir.

Osmangazi ilgesi'nin kuzeyinde Gemlik ligesi, giineyinde Orhaneli- Keles llgeleri,
dogusunda Yildinm-Gursu-Kestel ligeleri, batisinda ise Nilifer- Mudanya Ilgeleri
bulunmaktadir.

Osmangazi ligesi Uludag'in eteklerinde, doguda Gékdere Vadisi'yle baslar; batida
Nilifer Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirli Daglari, Nilifer Cayl ve Bursa
Ovasi'ni igine alan topraklara sinir olugturan bélgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir
alana yayilmigtir. izmir, istanbul, Eskigehir yollarinin kesistigi kavsak noktasinda bulunan
Osmangazi, Mudanya Limani’'na 31 km, Yalova'ya 74 km, Gemlik'e 30 km uzakliktadir.
Osmangazi ligesine bagh 136 mahalle bulunmaktadir.
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2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Bursa kent yerlesim alaninin kuzeyinde, Osmangazi ligesinin
kuzeyindeki Altinova Mahallesi yerlesim alaninin kuzeyinde yer almaktadir. Alanin Bursa
kent merkezine uzakligi yaklasik 4.3km’dir.

Parselin batisindan gegen Istanbul Caddesine uzakhgi yaklasik 25m, giineyinden
gecen 11 Eylul Bulvar’na uzakh@ yaklasik 500m’dir.

Planlama alaninin dogusunda yer alan TUYAP Fuar ve Kongre Merkezi'ne
uzakhgr yaklagik 300m, gineydogusunda yer alan Bursa Bélge Adliyesi'ne uzakligi
yaklagik 450m’dir. Alanin yaklagik 500m giineyinden Niltfer Gayi gegmektedir.
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2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2020 yili sonuglarina gére Bursa
ilinin toplam ntifusu 3.101.833 kisidir. Bu niifus, 1.530.767 erkek ve 1.551.066 kadindan
olusmaktadir. % 50,00 erkek, % 50,00’ kadindir.

Osmangazi ilgesinin niifusu 2020 yilina gore 881.459kisidir. Bu niffusun 441.739'u
erkek ve 439.720’si kadindan olusmaktadir.

Toplam nifusun %50,11’i erkek, %49,89'u kadindir.

Osmangazi ligesi 881.459 olan niifusuyla Bursa ilinin niifus bakimindan en biyiik
ilgesi olup il nufusundaki orani %28 civarindadir. Bursa ilinde Osmangazi'yi sirasiyla
Yildinm ve Niltfer llgeleri takip etmekiedir. Bu ii¢ merkez ilgenin niifuslari toplami
2.023.467 olup, toplam niifusun % 65'ini olusturmaktadir.




Yil Osmangazi Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2020 881.459 441739 439720
2019 876.048 439.958 436.090
2018 862.516 432431 430.085
2017 856.770 430.234 426.536
2016 841.756 423.478 418.278
2015 826.742 415.625 411.117
2014 813.262 408.505 404.757
2013 802.620 403.098 399.522
2012 792.219 397.687 394.532

Planlama alaninin yer aldigi Altinova Mahallesi 2020 yilina gére niifusu
5.608kisidir.

. Bursa, Ulke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan is;anbul, Kocaeli ve
lzmirden sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara Bolgesinde ise Istanbuldan sonra
2.Siradadr.

Bursa toplam 1.088.638ha alana sahip olup, bunun 354.143ha’1 tarim yapilan
kiiltar arazisi tegkil etmektedir. Kultir arazisinde iklim sartlarina bagl olarak hemen her
tarlt tarim Grand yetistirilmektedir.

Bursa Hizmetler Sektorii agisindan Marmara Bolgesi'nde Istanbul'dan sonra en
geligmis ildir.3 merkez ilgede (Osmangazi, Yildirnim, Nilifer) ise hizmetler sektéri
1.sirada, sanayi sektérii 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektériinin 1.sirada yer
almasi diger ilgelere gére sehirlesme seviyelerinin yiiksek oldugunun gdstergesidir.

lige merkezleri itibariyle hizmetler isgtictiniin il toplami iginde pay dagihiminda en
bilylik pay %37 ile Osmangazi ligesi'ndedir. Diger merkez ilgelerden Yildirim Ilgesi'nin
payl %27.73, Nilufer ligesi'nin payi ise %11dir. Osmangazi, Nilifer, Yildinm iige
merkezlerinde hizmetler igglictiniin toplami il toplami iginde paylarinin toplami %75.82
pay olusturmaktadir.

Osmangazi Iligesi Bursa kentsel yerlesim alaninin en eski tarihi dokuyu barindiran
ve merkezi iceren yerlesim bélgesidir.

Osmangazi ligesinde %50 ile hizmetler 1.sirada, %37 ile sanayi 2.siradadir.
Tarimin payi ise %10°dur.

Eski tarihi merkezi ginimize tagiyan Hanlar Bolgesi, Kapali Cargl, Tuz Pazar
gibi ticari fonksiyonlarin yogunlastigi ticaret alanlari ile Bursa kent yerlesiminin en dnemli
ticaret akslar (Inénti Caddesi, Gazcilar, Cumhuriyet Caddesi, Atatiirk caddesi) ilcede yer
almaktadir. Bursa kentsel yerlesim alani ve Bursa il sinirlan iginde ticari faaliyetlerin en
yogun oldugu bolge Osmangazi ligesidir. Osmangazi iigesi Bursa llinin MIA (Merkezi is
Alanlar) bélgesidir.

Ayrica ilge sinirlan iginde il genelinde en biyilk alisveris merkezleri (Korupark,
Zafer Plaza, Anatolium, Carrefour, As Merkez, ikea, Ozdilek, Kent Meydani, Metro Gross
Market) yer almaktadir. 475ha. ylizélcimindeki DOSAB (Demirtas Organize Sanayi
Bolgesi) ilge sinirlari iginde yer alan tek Organize sanayi bolgesidir.




licede ozellikle merkez gevresinde ve Yalova yolu cevresinde kiigiik sanayi,
depolama igyerleri (Panayir, Alagar, Ovaakga, Eski Yalova Yolu, Kiigtik Balikli) yogun bir

sekilde geligsmigtir.
ligenin  kuzey kesimleri ise Bursa Ovasinin verimli tarnm arazileri icinde

kalmaktadir. Tanm arazilerinde sulu tanm yapiimaktadir. Meyve ve sebzecilik &n
plandadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlanan alan teknik alt yapi amachdir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Bursa ili Deprem Bolgesi Haritast

Bursa lli tilke sinirlan iginde |. derece deprem kusaginda yer almaktadir.

[ BURSA ILI DEPREM KAYNAK FAY ZONLARI HARITASI II 0 -

-------------

Bursa ili Deprem Kaynak Fay Zonlar Haritas:




2.4.2. Jeolojik Yapi

Pan Cagy
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Planlama alani; 17.01.2001 tarihinde Afet Isleri Genel Midirligiince onaylanan,
Jeolojik-Jeofizik-Jeoteknik Degerlendirme Raporu kapsaminda bulunmaktadir.

Degerlendirme raporuna gore; Zemin Degerlendirme Paftasinda turuncu renk olarak
lekelenmis ve Biyiik Sehir sinirlarinin biyiik bir cogunluguna karsilik gelmektedir.

Bu alan icinde kalan yerlerin buyiuk bir kismi ‘ova koruma alanlan’ iginde
kalmaktadir.

Bitin bu alanlarla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlan, laboratuar
verileri, sismik kirllma ve rezistivite ¢alismalan verileri neticelerine gére su sonuglara
varilmistir:

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

o Bu alanlarda, alilvyon genelde, ince malzeme yiizdesi daha fazla olan, kumlu, siltli,
yiksek pilastisiteli killerden olugsmaktadir.

e Arazi penetrasyon degerleri ortalama; N=10 — 25 arasinda degismektedir. Saha
icerisinde munferit olarak, N= 4 — 10 arasinda penetrasyon degerleri elde edilmis
olmakla beraber bu degerler kendi ¢evresinde bir butinlik arz etmediginden genel
degerlendirmede pekte dikkate alinmamiglardir. Ancak uygulamada buna benzer
zemin kosullan kargisinda énlemler alinmahdir.

e Yeralti su seviyesi, 0.50m. — 8.50m. arasinda degismektedir.

o Bu alanlar iginde yapilan rezistivite calismalarn ile sondaj calismalarindan elde edilen
veriler birbirlerini destekler nitelikler tagimaktadir.

e Sahada yapilan sismik kirllma calismalarn neticesinde elde edilen zemin dinamik
degderleri ile sahadan alinan numuneler Uzerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir
tablo halinde rapor ekinde verilmektedir.

e Bu alanlar icinde kalan ve farkli 6zellikler arz eden zeminlerde bulunmaktadir.
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-Kum-gakil ocagi olarak igletilmis alanlar.

Bu alanlar malzeme ocagi olarak igletiimis olup daha sonralar bazi igletilmis alanlar
kontrolsiiz olarak doldurulmus bazilan ise halen doldurulmamis sahalari
olusturmaktadir. Bu alanlarda kat yiiksekligine bakilmaksizin 6zel temel sistemleri
veya zemin iyilestiriimeleri yapilmadan yapilasmaya gidilmemesi gerekir. Bu ¢6ziim
pahali metotlar gerektirdiginden bu tir alanlarin yesil saha olarak planlanmasi uygun
olacaktir.

- Sivilagma ve sigsme 6zelligi gésteren alanlar.

Bu alanlarda sivilasma gorilebilecedinden parsel bazindaki etitlerde bu durum
detayli irdelenmeli ve gerekli 6nlemler alindiktan sonra yapilar projelendirilmelidir. Bu
bolgelerde 3 kat yiikseklije kadar olan yapilarda temeller yiizeysel temel sistemleri ile
teskil edilebilecektir. Ancak 3 katin Ustlinde yapilasmaya gerek duyulursa 6zel temel
sistemleri ve zemin iyilestirmeleri yapilmasi gerekecektir.

Ayrica bu alanlarda sismeye ve sivilasmaya karsi gerekli 6nlemler alinmalidir.

Bu bélgelerdeki aliivyon zeminler deprem dalgalarina kaya zeminlere oranla 3 kat
daha fazla zemin bulylitmesi géstermektedir. (Eyidogan.H ,2000 Bursa Ve Cevresinin
Depremselligi Ve Beklenen Yer Hareketleri. TMMOB Jeofizik Mih.Odasi Giiney
Marmara Depremleri Ve Jeofizik Toplantisi, Bursa)

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

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

Kum-gakil ocadi ve sivilagma potansiyeli disinda kalan alanlarda, zemin blyttmesi
dikkate alinarak, bodrum durumuna da bagh olmak kosulu ile 5kat ve Ustii yapilarda
oturma problemleri nedeniyle derin temel sistemleri veya zemin iyilestirme
yontemlerine gerek duyulacaktir.

Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel élgeginde etiit yapilmasi
gereklidir.

Afet Dboélgelerinde vyapilacak vyapilar hakkindaki yonetmeliklere  uyulmasi
gerekmektedir.




Planlama alaninin bulundugu bélge Bursa yerlesim alanin diiz kisimlarinda yer
almaktadir. Bolgenin kuzeydogu kesimleri daghktir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alaninin arazi yapisi diizdir.

2.5. ARAZI KULLANIMI
3198 ada 119-120 nolu parsellerde dnerilen trafo alaninin yakin gevresinde ticaret

kullaniml yapilar ile kamu binalan yer almaktadir.
Onerilen trafo alani 3198 ada 119-120 nolu parsellerde bulunmaktadir. Mevcut

durumda tzeri bostur.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIzi
Plan degisikligi yapilan alan 3198 ada 120 nolu parsel UEDAS'In, 3198 ada 119

nolu parsel Orman Bélge Mudurligi’'ntin tasarrufundadir.
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Planlama Alaninin Milkiyet Durumu




2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100.000 Olgekli GDP

Planlama alam 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planinda “Yerlesim
Alan” mda kalmaktadir.

PLANLAMA
ALANI

Planiama Alaninin 1/100000 Olgekli Bursa 2020 Gevre Diizeni Planindaki Durumu

2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Planindaki “Konut Disi Kentsel
Kentsel Calisma Alanlari’nda” kalmaktadir.
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Planlama Alaninin 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Planindaki Durumu
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2.7.3. 115000 Olgekli Nazim imar Plani
Planlama alani 1/5000 Olgekli Osmangazi Belediyesi Nazim imar Planinda “Kamu

Hizmet Alani’ nda” kalmaktadir.
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Planlama Alaninin Meveut 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar Planindaki Durumu

2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Plan degisikligi yapilan alan onayh 1/1000 Olgekli Yalova Yolu Uygulama imar
Plani'nda “Resmi Kurum Alanrnda” kalmaktadir. Guineyinde bulunan otopark alanindan

cephe almaktadir.
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Planlama Alaninin Meveut 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planindaki Durumu




3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGCESI

Plan degisikligi yapilan alanda, UEDAS tarafindan bolgedeki enerji ihtiyacini
karsilayacak trafo alani planlanmasi talep edilmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Planlama alaninin yakin gevresindeki énemli sosyal donati ve kullanim alanlan
soyledir:

deaLismaaLani
W PARK
@ RESMI KURUM
W SPOR

W caml
W KULTUREL TESIS |

3.3. PLAN DEGISIiKLIGI ONERIiSi ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Yalova Yolu Uygulama Imar Plani degisikliginde,
bolgedeki enerii ihtiyacinin kargilanmasi amaci ile H22-D-02-A-3-D pafta, 3198 ada 119-
120 nolu parsellerde, batisindaki tasit yoluna 25m ingaat gekme mesafesi iginde,
giineyindeki otoparka cepheli konumda, 5m ingaat g¢ekme mesafesi birakilarak
8mx10m=80m? ylizélgiimiinde bir adet trafo alani planlanmigtir.

Alan Kullanim Tablosu

Alan Kullanimi Mevcut Plan (m?) Oneri Plan (m?)
Resmi Kurum Alani 80 -
Trafo - 80
Toplam 80 80
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1/1000 Olgekli Osmangazi Revizyon Uygulama Imar Plani Onerisi

Plan degisikligi teknik altyapi ihtiyacinin kargilanmasi amaciyla ilgili Kurumun talebi
dogrultusunda hazirlandigindan imar Mevzuatina ve sehir planlama ilkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.




