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1. AMAC VE KAPSAM

Plan degisikligi ile, tevhid sarti bulunan 4293 ada, 5 ve 6 parsellerden 5
parsel Uzerinde yap! bulunmasi nedeniyle tevhid yapllamamasindan dolayi
parsellerin mustakil uygulama yapacak sekilde duzenlenerek uygulanabilirligin
artirlmas), amaclanmaktadir.

Plan degisikligi, Kayhan Mahallesi 4293 ada, 5-6 parselleri kapsamaktadir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIiN BILGILER
2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu alan, Kayhan Mahallesi sinirlarinda kalmaktadir.
Alan il merkezinin 400 m kuzeydogusunda, Cumhuriyet Caddesinin 110 m
gineyinde, Gokdere Caddesinin 120 m batisindadr,

Plan degisikligine konu 4293 ada, 5-6 parsellerin kuzeyinde yaya yolu
gecmekte olup parseller bu yoldan cephe almaktadir. Parselin 20 m dogusunda
tescilli Kayhan Medresesi yer almaktadir.
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Sekil 1: Planlama alani (Google earth'de

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Plan degisikligine konu alanin yer aldigi Osmangazi ilge ile Kayhan
Mahallesinin son bes yillik niifus ve niifus artis hiziari asagidaki gibidir.

OSMANGAZI ILGE KAYHAN MAH
Yillar Niifus (kisi) Niifus artis | Niifus (kisi) Niifus artis
hizi (%) hizi (%)
2015 826742 1418
2016 841756 1.82 1395 -1.62
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2017 . 856770 178 | 1398 | 0.21

i
1 2018 . 862516 0.67 1331 -4.79

2019 876048 1.57 1257 -5.56

Tablo 1: lige ve mahalle bazinda niifus ve nufus artis hizi (Kaynak: TUIK)

Osmangazi iige ntfusu artma egilimindeyken Kayhan Mahallesinin son 5
yilik ntfus artis hizlan incelendiginde, mahalle niifus artis hizinin disme
egiliminde oldugu gérilmektedir. Bunda alanin kentin geleneksel merkezinde ve
eski dokuda yer almasi nedeniyle bélgenin iskan amach tercih edilmemesinden
kaynaklandigi sdylenebilir.

Planlama alaninin yer aldiyi bélgede ekonomik yapi agirhkli olarak
hizmetler sektériine dayanmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligine konu parseller tzerinde halihazirda sosyal ve teknik
altyapi alani bulunmamaktadr.

2.4.JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Baskanh tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili Resmi Gazete' de yayimlanmis olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde yururluge giren “Tirkiye Deprem Tehlike Haritas)” na goére deprem
riski agisindan 1. derece riskli alanlarda kalmaktadr.
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Sekil 2: Planlama alani depremsellik durumu

2.4.2. Jeolojik Yapi

Planlama alaninin iginde bulundugu bélge Bursa Buiylksehir Belediyesince
hazirlatilan ve Afet igleri Genel Mudiirligiince 17.01.2001 tarihinde onaylanan
Bursa Jeolojik-Jeoteknik Degerlendirme Raporunda Yamag Molozu/Birikinti Konisi
olarak tanimlanan mavi béigede kalmaktadir.



Sekil : Jeoloji durum

2.4.3. Morfolojik Yapi
2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligine konu alanda kuzey yonlnde azalan %5 civan egim
bulunmaktadir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alanminda egim degerlinin disiik olmasi nedeniyle herhangi bir
yonelimden soz edilememektedir.

2.5. ARAZiI KULLANIMI

Plan degisikligine konu parsellerden 6 parsel bos olup tizerinde herhangi bir
yapi bulunmamaktadir. 5 parsel tizerinde halihazirda ticaret amagch kullanilan 2
kath orta nitelikte yapi bulunmaktadir. Parseller kuzeylerinden gecen yaya
yolundan cephe almaktadirlar. 6 parselin dogusunda tescilli sivil mimarhk ornegi
yapilar yer almaktadir.

ekil 4 plalaa alani yaplla durumu (Google earth'den lmmlghr)

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIzZI

Plan degisikligine konu 4293 ada, 5-6 parseller 6zel miulkiyettedir. 5 parsel
16.50 m?, 6 parsel 40,21 m? alana sahiptir.



2.7. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

Plan degisikligine konu alan 1/100000 &igekli Bursa 2020 Cevre Dizeni
Planinda "Mevcut Kentsel Yerlesimler” olarak tanimlanan bolgede ve 1. Kademe
merkez alaninda kalmaktadir.

Sekil 5: 1/100000 olgekli gevre diizeni plani
2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alanin bulundugu bélge, 1/25000 dlcekli Merkez
Planlama Bélgesi Nazim Imar Planinda Merkezi is alanlan (MIA) olarak taniml
bolgede kalmaktadir.

2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan

Planlama alaninin da iginde oldugu bélge 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim
Imar Planinda Merkezi Is Alanlari (MIA) olarak tanimlanan bélgede kalmaktadir.
Alan kentsel sit alani igerisinde kalmaktadir.
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Sekil 7 1/5000 dlgekli nazim imar plani

2.7.4. 1/1000 Olgekli Koruma Amach imar Plani

Plan degisikligine konu 4293 ada, 5-6 parseller 1/1000 digekli Reyhan-
Kayhan-Hanlar Bolgesi Koruma Amagh Imar Plani kapsaminda 8 m yiikseklikte
ticaret fonksiyoniu alanda kalmaktadir. Parseller kuzeyinden gegen yaya yolundan
cephe almaktadiriar. 6 parselin dogusunda tescilli sivil mimarlik 6rnegi yapi
bulunmaktadir.

Plan Gzerinde 5 ve 6 parseller igin tek bir yapi kitlesi dnerilmistir. Plan eki
parsele mudahale bigimleri bilgi paftasinda parsellerde yeni yap) hakk! ve tevhid
sarti bulunmaktadir. Parseller fonksiyon paftalarinda ticaret alaninda kalmakta
olup parseller lizerinde kiltlir varhigi bulunmamaktadir.
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Sekil 8: 1/1000 sligekli koruma amagl imar plani plan eki bilgi paftalari



3. PLAN DEGISIKLIiGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

4293 ada, 5 ve 6 parsellerde tevhid sarti bulunmaktadir ancak 5 parsel
lizerinde mevcut yapi bulunmasi nedeniyle birlikte uygulama yapamamaktadirlar.

Plan degisikligi, parsellerdeki tevhid sartinin kaldirilarak miistakil uygulama
yapmalarina olanak saglamak ve uygulanabilirigin artinimas amaciyla, parsel
maliklerinin talebi dogrultusunda hazirlanmistir.

3.2. PLAN ONERISINE ILISKiN ANALIZLER

Plan degisikligine konu alanlar kent merkezinde, merkezi is alanlar olarak
taniml bolgede kalmaktadir. Genelde kiictk parsellerin yer aldij) bdlge buyik
olctide yapilagmis ve agirhkh kullanim ticaret seklindedir.

4293 ada, 5 parsel Uizerinde halihazirda 2 katl yap) bulunmakta olup ticaret
amacl kullaniimaktadir. 8 parsel zerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Parsellerin cephe aldig) yaya yolu halihazirda mevcuttur,

3.3. PLAN DEGISIKLIGI ONERISi VE PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 6lgekli koruma amach imar plani degisikligi ile, 4293 ada,
5 ve 6 parsellerde imar hatlarinda herhangi bir degisiklik yapilmaksizin parsellerde
tanimh kitle her parselde ayri yapi yapilacak sekilde aynlarak yeniden
tamimlanmistir.  Alanda yapilanma kosullarinda ve fonksiyonda degisiklik
yapilmamistir. Bina yuksekligi 8 m ve kullanim ticaret olarak mevecut plandaki
sekliyle korunmustur.

Koruma amagh imar plani eki bilgi paftalarinda parsele midahale
bicimlerinde parsellerde tanimli tevhid sarti sembolii kaldiriimistir. Parsellerde yeni
yapi hakki ise korunmustur.

Fonksiyon paftasinda kullanimda herhangi bir degisiklik yapiimamis ancak
tarama ve semboller Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi eki gosterimlere uygun
hale getiriimistir. Parsellerde kiltir varhg bulunmadigindan kiltir varliklar
paftasinda herhangi bir degisiklik yapiimamustir.

Parsellerin bulundugu bélge kentsel sit alani oldugundan BKVKB Kurulu
karari alinmasi gerekmektedir.

Plan degisikligi arazi kullanim degisimi asagidaki gibidir.

Mevcut plan (m?) Plan degisikligi (m?)

Ticaret alani 56,71 56,71

Tablo 2: Arazi kullanim degisimi (Alan biyuklugi degismemistir)
Plan degisikliginde asagidaki plan hitktimleri gecerlidir.
- BKVKB Kurulu karari alinmadan uygulamaya gecilemez.

- 1/1000 oicekli Reyhan-Kayhan-Hanlar Bolgesi Koruma Amagh Imar
Plani plan huikiimleri gegerlidir.

Plan degisikligi ile bolgede yapi yogunluklarinda herhangi bir artis s6z
konusu degildir. Yapilan dizenleme ile tevhid sarti kaldinilarak mustakil uygulama
yapilmasina olanak saglanmistir.
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Fonksiyon degisikiigi
Sekil 9: Plan degisikligi dnerisi

4. KURUM GORUSLERI

Plan degisikligine konu alan meskun ve planli alanda kalmakta olup
herhangi bir yatinmci kurum yetki alanina
gortish gerekmemektedir. Ancak alanin kentsel sit alaninda kalmasi ne

BKVKB Kurulu karar gerekmektedir.
Bilginize arz ederim.

midahale edilmediginden kurum




