GAZI By
N\“ Il;.["_.

&

BURS,
{ &

URSA O
2,

2
(3
i)
78
£
3

OSMANGAZI
BELEDIYES]

OSMANGAZI BELEDIYE BASKANLIGI
KENTSEL TASARIM MUDURLUGU

BURSA ILI, OSMANGAZI ILCESI, ALTINOVA MAHALLESI
3199 ADA 251 ve 242 NOLU PARSELLERE ILiSKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU
PIN: UiP-
4] KURT . ~
GAér?kX) ?e%élgncm O

ODIL Dio.Me: 10173 Cda Sicil Nod

@ T
i
S K'AYA Ali METIN
Kitip Uye

6 Xatig Uxe

Osmangazi Belediye Meclisi’nin
08/01/2025 tarih ve ! sayili

karari ile uygun bulunmustur. Erkan AYDIN

OsmangaziB Wnl

Bursa Bilyiiksehir Belediye Meclisi’'nin
12 10X /2025 tarih ve 295~ sayili

karari ile onaylanmustir.




T
=

_ BKENTSEL PLANLAMA Gulay BOZKURT
Proje Taah.Gida ve Tanm Urinleri San.Tic.Ltd.Sti. A Grubu Sehir Plancisi

1. AMAC VE KAPSAM

Hazirlanan 1/1000 olgekli uygulama imar plani degisikligi; Bursa ili, Osmangazi
ligesi, Altinova Mahallesi, H22-D-02-D-2-A pafta, 3199 ada 251 ve 242 nolu parsellerde
planlanan trafo alanini kapsamaktadir.

UEDAS tarafindan hazirlanmasi talep edilen plan degisikligi ile bolgedeki enerji
ihtiyacinin kargilanmasi amaglanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiISKIiN BILGILER

Planlama alani Marmara Bolgesi'nin gineydogusunda yer alan Bursa ili’ nin
Osmangazi ligesi'nde yer almaktadir. Bursa ili yuzolgimi 10.886,38 km? (g6l dahil)'dir.
Bursa ili 17 ilgeden olugsmaktadir. En biyiik ilcesi planlama alaninin yer aldigi Osmangazi
ligesidir.

Osmangazi ligesi'nin kuzeyinde Gemlik ilgesi, giineyinde Orhaneli- Keles iigeleri,
dogusunda Yildinm- Gursu- Kestel llceleri, batisinda ise Niltifer-Mudanya ligeleri
bulunmaktadir.

Osmangazi ligesi Uludag'in eteklerinde, doguda Gékdere Vadisi'yle baslar; batida
Nilifer Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, kuzeyde Katirh Daglari, Niliifer Cay! ve Bursa
Ovasi'ni igine alan topraklara sinir olugturan bélgeyi kapsar. 1165,2 kilometrekarelik bir
alana yayilmistir. [zmir, istanbul, Eskisehir yollarinin kesistigi kavsak noktasinda bulunan
Osmangazi, Mudanya Limanrna 31km Yalova'ya 74km Gemlik'e 30km uzakliktadir.
Osmangazi ligesine bagli 136 mahalle bulunmaktadir.

NiLOFER
0s

Bursa lli Idari Yapi

=/

Adres: Cumhuriyet Mh. Niliiter Hatun Cd. Selin Sitesi Tel&Faks:0.224 220 66 66- 243 07 74
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2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlanan alan Bursa kent yerlesim alanin kuzeyinde yer almaktadir. Alanin Bursa
kent merkezine uzakligi yaklasik 3 km’dir.

Parselin batisindan gegen istanbul Caddesine yaklasik mesafesi 400m’dir.
Planlanan trafo alani 1.0va Sokaktan cephe almaktadir.

Planlama Alani Konumu

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2023 yili sonuglarina gére Bursa ili'nin
toplam ndfusu 3.214.571 kisidir. Bu nifus, 1.605.941 erkek ve 1.608.630 kadindan
olusmaktadir. Nifusun %49,96’s1 erkek, %50,04’t kadindir.

Osmangazi ilgesinin nifusu 2023 yilina goére 885.273 kisidir. Bu nifusun 443.313'(i
erkek, 441.960"1 kadindan olugsmaktadir. Toplam nifusun %50,08'si erkek, %49,92’si
kadindir.

Osmangazi ligesi 885.273 olan nufusuyla Bursa ilinin niifus bakimindan en biiyiik
ilgesi olup il nifusundaki orani %27,54 civarindadir. Bursa ilinde Osmangazi ilgesini
sirastyla Yildinnm ve Niltfer ilgeleri takip etmektedir.

o/
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Adres: Cumhuriyet Mh. Niliifer Hatun Cd. Selin Sitesi Tel&Faks:0.224 220 66 66- 243 07 74
No:150 B Blok Kat 1Daire 2 Niltifer/BURSA e-posta: kentselplaniama@hotmail. com
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Proje Taah.Gida ve Tanm Urinleri San.Tic.Ltd.Sti. A Grubu Sehir Plancisi
Yil Osmangazi Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2023 885.273 443.313 441.960
2022 891.250 446.730 444.520
2021 884.451 443.501 440.950
2020 881.459 441.739 439.720
2019 876.048 439.958 436.090
2018 862.516 432.431 430.085
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

Planlama alaninin yer aldigi Altinova Mahallesi 2023 yilina gére niifusu 5.053kisidir.

_ Bursa, ulke ekonomisine sagladigi katma degder aglsmdan_istanbul, Kocaeli ve
lzmir'den sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara Boélgesinde ise Istanbul’dan sonra 2.

Siradadir.

Bursa toplam 1.088.638ha. alana sahip olup, bunun 354.143ha.’1 tarim yapilan
kulttr arazisi teskil etmektedir. Kultir arazisinde iklim sartlarina bagh olarak hemen her
tarla tanim Grand yetistiriimektedir.

Bursa Hizmetler Sektérii agisindan Marmara Bélgesi'nde Istanbuldan sonra en
gelismis ildir.3 merkez ilgede (Osmangazi, Yildinm, Nilifer) ise hizmetler sektérii 1.sirada,
sanayi sektort 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektoriiniin 1.sirada yer almasi diger
ilcelere gore sehirlesme seviyelerinin yiksek oldugunun gostergesidir.

lice merkezleri itibariyle hizmetler iggiictiniin il toplami icinde pay dagiliminda en
bilytik pay %37 ile Osmangazi ligesi'ndedir. Diger merkez ilgelerden Yildirim ligesi'nin payi
%27.73, Nilufer ligesi'nin payi ise %11'dir. Osmangazi, Niliifer, Yildirnm llge merkezlerinde
hizmetler igguclnin toplami il toplami iginde paylarinin toplami  %75.82 pay
olusturmaktadir.

Osmangazi ligesi Bursa kentsel yerlesim alaninin en eski tarihi dokuyu barindiran
ve merkezi igceren yerlesim bdélgesidir.

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

Eski tarihi merkezi glinimize tagiyan Hanlar Bolgesi, Kapal Carsi, Tuz Pazar gibi
ticari fonksiyonlarin yogunlastigi ticaret alanlari ile Bursa kent yerlesiminin en énemli
ticaret akslari (inénii Caddesi, Gazcilar, Cumhuriyet Caddesi, Atatiirk caddesi) ilcede yer
almaktadir. Bursa kentsel yerlesim alani ve Bursa il sinirlari iginde ticari faaliyetlerin en
yogun oldugu bélge Osmangazi ligesidir. Osmangazi ligesi Bursa ilinin MIA (Merkezi Is
Alanlar) bélgesidir.

Ayrica ilge sinirlari iginde il genelinde en buytk ahlgverig merkezleri (Korupark,
Zafer Plaza, Anatolium, Carrefour, As Merkez, ikea, Ozdilek, Kent Meydani, Metro Gros

@
i1 n




—
ik
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Proje Taah.Gida ve Tanm Urinleri San.Tic.Ltd.$ti. A Grubu Sehir Plancisi

Market) yer almaktadir. 475ha yuzélgumiindeki DOSAB (Demirtag Organize Sanayi
Bolgesi) ilge sinirlari iginde yer alan tek Organize sanayi bolgesidir.

ilcede ozellikle merkez gevresinde ve Yalova yolu cevresinde kiglk sanayi,
depolama isyerleri (Panayir, Alagar, Ovaakga, Eski Yalova Yolu, Kuguk Balikli) yogun bir

sekilde gelismistir.

iigenin kuzey kesimleri ise Bursa Ovasinin verimli tarim arazileri iginde kalmaktadir.
Tanim arazilerinde sulu tarim yapiimaktadir. Meyve ve sebzecilik 6n plandadir.

2.3. TEKNiIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlanan alan teknik alt yapi amachdir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

AGIKLAMALAR

e e

Bursa lli Deprem Bolgesi Haritasi

Bursa ili tlke sinirlari icinde 1. derece deprem kusaginda yer almaktadir.

f
e

r = - -
BURSA ILI DEPREM KAYNAK FAY ZONLARI HARITASI
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Bursa lli Deprem Kaynak Fay Zonlari Haritasi @ﬂ,

Tel8Faks:0.224 220 66 66- 243 07 74
e-posta: kentselplanlama@hotmail. com
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2.4.2. Jeolojik Yapi
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Zemin Degerlendirme Paftasinda turuncu renk olarak lekelenmis ve Biiyilk Sehir
sinirlarinin bilytk bir cogunluguna karsilik gelmektedir.

Bu alan iginde kalan yerlerin biyik bir kismi ‘ova koruma alanlar’ icinde
kalmaktadir.

Batin bu alanlarla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar
verileri, sismik kirilma ve rezistivite ¢alismalar verileri neticelerine gére su sonuglara
varilmigtir:

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

Bu alanlarda, allivyon genelde, ince malzeme yiizdesi daha fazla olan, kumlu, siltli,
ylksek pilastisiteli killerden olusmaktadir.

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 c¢evresinde bir butinlik arz etmediginden genel
degerlendirmede pekte dikkate alinmamiglardir. Ancak uygulamada buna benzer zemin
kosullari kargisinda énlemler alinmahdir.

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

Bu alanlar iginde yapilan rezistivite calismalarn ile sondaj galismalarindan elde
edilen veriler birbirlerini destekler nitelikler tagimaktadir.
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Sahada yapilan sismik kirillma calismalari neticesinde elde edilen zemin dinamik
degerleri ile sahadan alinan numuneler Gzerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir tablo

halinde rapor ekinde verilmektedir.
Bu alanlar i¢cinde kalan ve farkli 6zellikler arz eden zeminlerde bulunmaktadir.
-Kum-cakil ocagi olarak isletilmis alanlar.

Bu alanlar malzeme ocagi olarak igletiimis olup daha sonralari bazi igletilmis alanlar
kontrolsiiz olarak doldurulmus bazilari ise halen doldurulmamis sahalari olusturmaktadir.
Bu alanlarda kat yiiksekligine bakiimaksizin 6zel temel sistemleri veya zemin
lyilestiriimeleri yapiimadan yapilagsmaya gidilmemesi gerekir. Bu ¢6ziim pahali metotlar
gerektirdiginden bu tur alanlarin yesil saha olarak planlanmasi uygun olacaktir.

Sivilagsma ve sisme 6zelligi gosteren alanlar.

Bu alanlarda sivilagsma goériilebileceginden parsel bazindaki etitlerde bu durum
detayll irdelenmeli ve gerekli dnlemler alindiktan sonra yapilar projelendiriimelidir. Bu
bélgelerde 3 kat yikseklige kadar olan yapilarda temeller ylizeysel temel sistemleri ile
teskil edilebilecektir. Ancak 3 katin Ustinde yapilasmaya gerek duyulursa 6zel temel
sistemleri ve zemin iyilestirmeleri yapilmasi gerekecektir.

Ayrica bu alanlarda sismeye ve sivilagmaya karsi gerekli dnlemler alinmahdir.

e Bu bélgelerdeki alivyon zeminler deprem dalgalarina kaya zeminlere oranla 3
kat daha fazla zemin biylitmesi gdstermektedir. (Eyidogan.H ,2000 Bursa Ve Cevresinin
Depremselligi Ve Beklenen Yer Hareketleri. TMMOB Jeofizik Mith.Odasi Giiney Marmara
Depremleri Ve Jeofizik Toplantisi, Bursa)

Zemin hakim titresim peryodu To=0.40 — 0.60sn arasindadir.
Zemin grubu C3/D1, sinifl ise Z3/Z4 olarak tanimlanmistir.

Kum-cakil ocagi ve sivilagsma potansiyeli diginda kalan alanlarda, zemin buyttmesi
dikkate alinarak, bodrum durumuna da badh olmak kosulu ile 5kat ve Ustl yapilarda
oturma problemleri nedeniyle derin temel sistemleri veya zemin iyilestirme ydntemlerine
gerek duyulacaktir.

Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel olgedinde etit
yapilmasi gereklidir.

Afet Dbolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmeliklere uyulmasi
gerekmektedir.

2.4.3. Morfolojik Yapi

Planlama alanin bulundudu bdélge Bursa yerlesim alanin diiz kisimlarinda yer
almaktadir. Bélgenin kuzey kesimlerinde Nilufer ¢ayr gegmektedir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alaninin arazi yapisi dizdir.
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2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alaninin bulundugu arazi kesiminin egilim yoéni glneyden kuzeye
dogrudur.

2.5. ARAZI KULLANIMI

3199 ada 242 nolu parselde planlanan trafo alaninin yakin gevresinde 3-4 kath
ticaret kullanimli yapilar mevcut olup spor alani, park alani ve ibadet alani bulunmaktadir.

Planlanan trafo alani 3199 ada 242 nolu parseldeki agik spor tesisinde
bulunmaktadir. Uzeri bostur.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZzI

Plan degisikligi yapilan alan kamu miilkiyetindedir.
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Planlama Alaninin Milkiyet Durumu
Adres: Cumhuriyet Mh. Niliifer Hatun Cd. Selin Sitesi Tel&Faks:0.224 220 66 6
No. 150 B Blok Kat 1Daire 2 Niltifer/BURSA e-posta: kentselplaniame
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2.7. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100000 Olgekli CDP

Planlama alani 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Dizeni Planinda “Yerlesim
Alani” nda kalmaktadir.

2 05 3

e

Planlama Alaninin 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Gevre Dizeni Planindaki Durumu
2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plam

Planlama alani 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Planindaki “Bélge Parki Alani” nda
kalmaktadir.

Planlama Alaninin 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Planindaki Duruma—@_‘

Adres: Cumhuriyet Mh. Nilifer Hatun Cd. Selin Sitesi Tel&Faks:0.224 220 66 66- 243 07 74
No:150 B Blok Kat 1Daire 2 Niliifer/BURSA e-posta: kentselplanlama@hotmail com
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2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani 1/5000 Olcekli Osmangazi Belediyesi Nazim imar Planinda “Park ve
Spor Alani” nda kalmaktadir.

RRRETAN— |
Planlama Alaninin Mevcut 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar Planindaki Durumu
2.7.4. 111000 Olcekli Uygulama imar Plani

Mevcut 1/1000 Olgekli Kentsel Dontisim Saglklastirma Kugikbalkli Uygulama
Imar Plan’nda plan degisikligi yapilan 251 nolu parselin Uzerinde mevcut “trafo binasi”
bulunmaktadir. 242 nolu parselde ise “Osmangazi Belediyesi Spor Tesisleri ‘yer
almaktadir.
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Planlama Alaninin Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planindaki Durumu
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Adres: Cumhuriyet Mh. Niliifer Hatun Cd. Selin Sitesi Tel&Faks.0.224 220 66 66- 243 07 74
No:150 B Blok Kat 1Daire 2 Niliifer/BURSA e-posta: kentselplanlama@hotmail.com
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3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

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

3.2. PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER

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

CALISMA ALANI
@ PARK
(JSPOR

OKUL

CAMI
SAGLIK

3.3. PLAN DEGISIKLIGI ONERISI ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Kentsel Déniusiim Sagliklastirma Projesi Kugiikbalikli
Uygulama imar Planr'nda H22-D-02-D-2-A pafta, 3199 ada 251 nolu parseldeki trafo alani,
242 nolu parselde spor tesisleri alaninda kalan kisimda, kuzey ve bati yénlerinde
biyutulerek planlanmistir. Planlanan trafo alani 10mx8m=80m? ylizélctimundedir.

Alan Kullanim Tablosu

Alan Kullanimi Mevcut Plan (m?) Oneri Plan (m?)
Trafo 25 80
Spor Tesisi 55 -
Toplam 80 80

<73

Adres: Cumhuriyel Mh. Niltifer Hatun Cd. Selin Sitesi Tel&Faks:0.224 220 66 66- 243 07 74
No:150 B Blok Kat 1Daire 2 Niliifer/BURSA e-posta: kentselplanlama@hotmail. com
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JSHANCAD. BE&DIYER]
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° ° ° °

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Onerisi

Hazirlanan plan degisikligi, bélgenin teknik altyapi ihtiyacini karsilamaya yénelik
oldugundan imar Mevzuati ve sehir planlama ilkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.

A

Adres: Cumhuriyet Mh. Niliifer Hatun Cd. Selin Sitesi Tel&Faks:0.224 220 66 66- 243 07 74
No:150 B Blok Kat 1Daire 2 Niliifer/BURSA e-posta: kentselplanlama@hotmail.com
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