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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa lli, Osmangazi iigesi, Akpinar Mahallesi 6176 ada 14 parsel 1/1000
Olgekli Baglarbagi Hamitler Uygulama imar Plani kapsaminda E=1.20 ve
Yengok=12.50 m yapilanma kosullu ticaret alaninda kalmaktadir. Parselin
kuzeydogusunda yer alan 6176 ada 13 parselle tevhit sarti bulunmaktadir.

6176 ada 13 parsel min cephe ve derinlik sartlarini saglayamadigindan ve
dogusunda yer alan bélge otoparkindan otopark girisi yapilamadigindan miistakil
uygulama yapilamamaktadir. 6176 ada 14 parsel ile 13 parsel maliklerinin
anlagamamasi nedeniyle uygulamada sorunlar yasanmaktadir.

Plan degisikligi ile; 6176 ada 13-14 parsellerin dogusunda cephe ve otopark
girisi saglayacak ve ifraz ile yeni parsel olusturulmasina olanak saglayacak sekilde
yol ve otopark alanlarinin yeniden diizenlenerek uygulamada ortaya c¢ikan
sorunlarin giderilmesi, amacglanmaktadir.

Plan degisikligi, Akpinar Mahallesi 6176 ada, 13-14 parsel ile 6177 ada 7-8-
9 parsellerin kamu kullanimina ayrilan bélimleri ile tescil harici alanlari
kapsamaktadir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu parsel Osmangazi llgesi, Akpinar Mahallesi
tapulama alani igerisinde yer almaktadir.

Plan degisikligine konu alan ilge merkezinin 8.2 km kuzeybatisinda, izmir
Yolunun 2.8 km kuzeyinde, Mudanya Yolunun 100 m dogusundadir.
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Sekil 1: Plalama alani (Google‘ arth’den aI|n|§t|r) =



6176 ada 14 parselin batisindan Mudanya Yolu Caddesi gegmektedir.
Parsel Mudanya Yoluna paralel 12 m en kesitli yan yola cephelidir. Alanin
dogusunda bélge otoparki planlanmis durumdadir.

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Plan degisikligine konu alanin yer aldigi Osmangazi ilge ile Akpinar
Mahallesinin son bes yillik niifus ve niifus artis hizlar agagidaki gibidir.

OSMANGAZI IiLCE AKPINAR MAH

Yillar Nifus (kisi) Niifus artis | Niifus (kisi) Niifus artis

hizi (%) hizi (%)
2019 876048 1.57 15738 0.43
2020 881459 0.62 15630 -0.69
2021 884451 0.34 15771 0.90
2022 891250 0.77 15896 0.79
2023 885273 -0.67 12718 -19.99
2024 885441 0.02 10886 -14.40

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

lice ve mahallenin son 5 yillik niifus artig oranlari incelendiginde Osmangazi
ilce nifusu artma egilimindeyken Akpinar Mahallesinin nifusunda ézellikle son
yillarda hizli bir azalma oldugu gérillmektedir. Akpinar Mahallesi niifusunda son
yillardaki hizli azalmada mahalle sinirlar dahilinde yiiriitilmekte olan biiyiik Olcekli
kentsel dontigiim projeleri nedeniyle bélgeden ayrilan niifus olarak aciklanabilir.

Planlama alaninin yer aldiyi Osmangazi ilgesi Bursa ilinin merkezi ve en
biyik ilgesidir. ilgenin agirkli ekonomisi sanayi ve hizmetler sektériine
dayanmaktadir. Kentin 6nemli sanayi bélgelerinden Demirtas Organize Sanayi
Bolgesi (DOSAB) ilge sinirlarindadir. Ayrica farkli bélgelerde sanayi ve kiiguk
sanayi siteleri bulunmaktadir.

lice kentin ticaret ve yonetim merkezlerini bunyesinde barindirmasi yaninda
kentin tarihi merkezi olmasi 6zelligiyle de dnemli bir turizm potansiyeline sahiptir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligine konu alanda mevcut planda bélge otoparki
bulunmaktadir.

2.4.JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Baskanligi tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak




2019 tarihinde yururltige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gore deprem
riski agisindan 1. derece riskli alanlarda kalmaktadir.
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Sekil 2: Planlama alani depremsellik durumu
2.4.2. Jeolojik Durum

Plan degisikligine konu parsel, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanhgi tarafindan 25.02.2025 tarihinde onaylanan Osmangazi lice Sinirlarini
Kapsayan Alanin imar Planina Esas Mikrobolgeleme Etiit Raporu kapsaminda
“Onlemli Alan 2.1(0A-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu
Alanlar” olarak tanimli bélgede kalmaktadir.
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Sekil 3:
Raporda Onlemli Alan 2.1(0A-2.1): Onlem Alnabilecek Nitelikte
Stabilite Sorunlu Alanlar ile ilgili agagidaki hususlara yer verilmektedir.
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Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite
Sorunlu Alanlar Inceleme alaninin jeolojisini Ust Miyosen - Pliyosen yasli
Camlik Formasyonu,

Permiyen yasl Sazak Formasyonu, Triyas yasli Karakaya Formasyonu,

Permiyen yasl Kiregtag: Bloklari, Permiyen yasli Mermer Uyesi, Karbonifer
yash Bursa Mermeri ve Karbonifer yagli Gokdere Formasyonuna ait kaya
birimleri olugturmaktadir. Inceleme alaninin topografik egimi %10-20 ve
%20-30 arasinda degismektedir. Elde edilen veriler dogrultusunda inceleme
alaninda kiitle hareketlerine bagl stabilite sorunlarinin meydana gelebilecegi
alana yonelik meydana gelebilecek stabilite sorunlarin mithendislik énlemleri
ile Onlenebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk
agisindan Onlem Alimabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar Onlemli
Alan 2.1 (OA- 2.1) olarak degerlendirilmis ve yerlesime uygunluk haritasinda
OA-2.1 simgesi ile gsterilmistir.

Bu alanlarda;

-Zemin ve temel etiit calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yap:
yikleri ve alam etkileyecek dis yiiklerde hesap edilerek tiim yamaclar
boyunca stabilite analizleri yapilmali, stabiliteyi saglayacak miihendislik
onlemleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

- Yamag¢ duraysizligina neden olabilecek her tiirlii etkileri ortadan
kaldirmak i¢in palyelendirme yapilmalidir. Yapilacak palye sevlerinin ve
diger kazi sevlerinin fenni teknik sartnamelere uygun istinat yapilari ile
korunmasi ve yapi yliklerinin saglam seviyelere uygun iksa yéntemleri ile
tagittirilmasi gereklidir.

- Mevcut stabil yapiyt bozucu her tiirlii kontrolsiiz kazidan
kaginilmali, bu alanlarda yapilacak mevcut ve derin kazilarda olusacak sevler
uygun projelendirilmis istinat yapilari ile desteklenmelidir.

- Parsel smirinda yiiksek sevler olusturulmasindan kagmilmali,
mevcut sevler ve kazi sevleri uzun sire agikta birakilmamali ve
projelendirilmig istinat yapilari ile desteklenmelidir.

- Ust Miyosen- Pliyosen yaslt Camlik Formasyonu, Permiyen yasl
Sazak Formasyonu, Triyas yasli Karakaya Formasyonu, Permiyen yasl
Kiregtag: Bloklari, Permiyen yasli Mermer Uyesi, Karbonifer yash Bursa
Mermeri ve Karbonifer yasli Gékdere Formasyonuna ait rezidiiel birimlerde
sisme "orta-yliksek" olup sisme problemlerine yénelik zemin ve temel
etiitlerde ayrintili sisme analizleri yapilmali ve gerekli zemin iyilestirmeleri
belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

- Ust Miyosen- Pliyosen yaglr Camlik Formasyonu, Permiyen yasl
Sazak Formasyonu, Triyas yasli Karakaya Formasyonu, Permiyen yasl
Kiregtasi Bloklari, Permiyen yagli Mermer Uyesi, Karbonifer yasli Bursa
Mermeri ve Karbonifer yasli G6kdere Formasyonuna ait rezidiiel birimlerde
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meydana gelecek oturma-farkli oturma analizleri yapi-zemin etkilesimine
uygun olarak yapilmali zemin deformasyonlarina karsi gerekli zemin
iyilestirmeleri ~ belirlenmeli ~ ve  ilgili  Belediyesinin  kontroliinde
uygulanmalidir. -

- Ust Miyosen- Pliyosen yasli Camlik Formasyonu, Perm1yen ya§h

Sazak Formasyonu, Triyas yasli Karakaya Formasyonu, Permiyen yasli

Kiregtasi Bloklari, Permiyen yasli Mermer Uyesi, Karbonifer yasli Bursa
Mermeri ve Karbonifer yasli Gokdere Formasyonuna ait rezidiiel birimlerin
heterojen yapida olmasi sebebi ile inceleme alaninda zemin biiylitmesi, sisme,
oturma-farkli oturma, tagima giicii v.b. miihendislik parametreleri yapi-zemin
etkilesimine uygun olarak detayli olarak irdelenmeli, yapilan analizlere gore
tim 6nlemler belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

- Yap1 temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen
seviyelerine oturtturulmali veya tagittinlmalidir.

- Yol, altyapr ve parsel giivenligi saglanmadan kazi islemlerine

baglanmamalidir.

- Yiizey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak
uygun drenaj sitemleri yapilmalidir.

- Egimin yiiksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli
onlemler belirlenmeli ve uygulanmalidir.

- Zemin ve temel etiit caligmalarinda statik projeye esas iist
yapmin temel tipi, temel derinligi ile temelin tasittirilacagi seviyelerin

mithendislik parametreleri (sisme, oturma, sivilagma, tagima giicii vb. ) detaylr

olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alaninda uzman kisilerce O6nlem
projeleri hazirlanmali ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

- Inceleme alani dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akisg
gosteren veya kuru halde olan tim dere ve dere yataklari i¢in tagkin ve
sellenme tehlikesine yénelik planlama 6ncesi mutlaka DSI' den giincel goriis
alinmali ve bu gortis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

- Inceleme alani igerisindeki OA-2.3 bélgesinden kbpﬁk gelerrérkw E

alan1 etkileyebilecek gomiilii, yar1 gomdiilii, askida ki bloklar ya yerinde 1slah

edilmeli ya da ayrintili kinematik analizleri yapilarak kaya diigmesi riskini

bertaraf edecek yontem/yontemler belirlenerek uygulanmalidir.
- Inceleme alaninda yer alan Kuvatemer yasli Yamag¢ Molozu
(Qym) birimleri temel olma 6&zelligi bulunmadigindan dolay: yap1la§ma

oncesi ya harfedilmedi yada mutlaka gerekli miihendislik- 6nlemleri
(Enjeksiyon, Jet Grout vb) alinmali ve daha sonrasinda yapllasmaya,,

gidilmelidir.

- Inceleme alaninda karstlasma o6zelligi gosterecek kiregtast — — ——

birimlerinde karstik bosluk olma olasilig1 bulunmaktadir. Bu kes;mlerﬁz,e‘mmif_f;

ve Temel Etiit raporlarinda ayrintili olarak incelenmelidir.




- Yol, Kanalizasyon, Boru Hatt1 vb. alt yap1 sistemlerinin mutlaka

depreme direngli halde tasarlanmasi gerekmektedir.
- Her tiirlii yapilasmada "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar

Hakkindaki  Yonetmelik" ve "Tirkiye Bina Deprem Yo6netmeligi"
hiikiimlerine uyulmalidir.
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Sekil 4: Jeolojik ettt raporu onay sayfasi



2.4.3. Morfolojik Yapi

2.4.3.1. EGim Durumu —

Degigiklige konu alanda edim %5’in altinda olup diiz bir topografyé:ya
sahiptir. , T

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alaninda egim degerlerinin disiik olmasi nedeniyle herhangi bir
yonelimden s6z edilememektedir. =

2.5. ARAZi KULLANIMI ‘_:

6176 ada, 14 parsel lzerinde halihazirda ticaret amagh kullamlanéiyi

ill

durumda 2 adet yapi bulunmaktadir. 13 parsel bostur. E

=
=4

T e~

Sekil 5: Plalama alani genel gérn[]§ (Ggle earth’

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALiZi

den alinmistir)

alan 2061,12 m#dir. =




2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Sekil 6: 1/100000 olgekli cevre duzeni plani

Plan degigikligine konu alan 1/100000 &lgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni
Planinda “Mevcut Kentsel Yerlesmeler” olarak tanimlanan bélgede kalmaktadir.

2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani
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Sekil 7: 1/25000 o6lgekli nazim imar plani

Plan degisikligine konu alan 1/25000 olgekli Merkez Planlama Bélgesi
Nazim Imar Planinda “Ticaret Alanlar” olarak planlanmig alanlarda kalmaktadir.
Alanin batisindan kentin énemli ulasim akslarindan Mudanya Yolu gegcmektedir.
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2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
RN L A b O T T izas

N\ /I EE |
. - 9 %,

Sr—

Planlama alani 1/5000 6lgekli Osmangazi Planlama Bélgesi Nazim imar
Planinda “Ticaret Alani” olarak planlanmis durumdadir. Alanin batisinda Mudanya
yolu gegmekte olup 14 parsel Mudanya Yoluna paralel yan yoldan cephe
almaktadir.

2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu alan 1/1000 &lgekli Baglarbasgi-Hamitler Uygulama
imar Plani kapsaminda E=1.20 Yengok=12.50 m yapilanma kosullu ticaret alan,
yol ve otopark alaninda kalmaktadir. Alanin batisindan 12 m en kesitli Mudanya
Yoluna paralel yan yolgegmektedir. Alanin batisinda bélge otoparki planlanmig

durumdadir.

T AT ET L T, et A TR W AW R D
SNG DY 3 A\

Sekil 9: 1/1000 olgekli uygulama imar plani




3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGCESI

6176 ada 13 parsel min cephe ve derinlik sartlarini saglayamadigindan ve
dogusunda yer alan bélge otoparkindan otopark girisi yapilamadigindan miustakil
uygulama yapilamamaktadir. 6176 ada 14 parsel ile 13 parsel maliklerinin
anlagamamasi nedeniyle uygulamada sorunlar yasanmaktadir.

Plan degisikligi; 6176 ada 13-14 parsellerin dogusunda cephe ve otopark
girisi saglayacak ve ifraz ile yeni parsel olusturulmasina olanak saglayacak sekilde
yol ve otopark alanlarinin yeniden dizenlenerek uygulamada ortaya cikan
sorunlarin  giderilmesi amaciyla, parsel maliklerinin talebi dogrultusunda
hazirlanmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKiIN ANALIiZLER

Plan degisikligine konu alan Akpinar Mahallesi sinirlarindadir.

Plan degisikligine konu 6176 ada 14 parsel tzerinde halihazirda ticaret
amagl kullanilan 2 adet yapi bulunmamaktadir. 6176 ada 13 parsel bostur.

Alanda %5%’in altinda egdim bulunmakta olup yapilagsmaya uygundur. Plan
degisikligine konu parsel, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanh tarafindan
25.02.2025 tarihinde onaylanan Osmangazi ilge Sinirlarini Kapsayan Alanin imar
Planina Esas Mikrobélgeleme Etit Raporu kapsaminda “Onlemli Alan 2.1(OA-
2.1): Onlem Alnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar” olarak tanimli
bélgede kalmaktadir.

Parsellerin - bulundugu bdélgenin ana ulasimi, kentin 6nemli ulasim
akslarindan Mudanya Yolundan saglanmaktadir. 6176 ada 14 parsel batisindan
gegen Mudanya yoluna paralel 12 m en kesitli yan yoldan cephe almaktadir. 13 ve
14 parsellerin dogusunda bélge otoparki planlanmis durumdadir. Bélge otoparki,
dogusundan gegen 12 m en kesitli arag yoluna cephelidir.

6176 ada 13 parsel bolge otoparkindan cephe almakta olup otopark girisi
bulunmamaktadir. Parselin otopark girisi bulunmamasi ve minimum parsel
blyUkliklerini saglayamadigindan mistakil uygulama yapamamakta olup 14
parsel ile tevhidli imar durumu verilmektedir.

3.3. PLAN DEGISIKLIGi ONERIiSi VE PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 &lgekli uygulama imar plani degisikligi ile 6176 ada 14 ve
13 parsellerin ticaret alani olarak planli bélimlerinde kullanim kararlari, yapilanma
kosullari ve dig imar hatlarinda herhangi bir degisiklik yapilmamistir. 13 parselin
parsel buyukluga ve otopark girisi olmamasi nedeniyle 14 parsel ile tevhid sarti
bulunmaktadir. Tevhid sartinin ortadan kaldirlmasi amaciyla 6176 ada 13-14
parsellerin dogusunda planli bélge otoparkinin parsellere bakan cephesinde dogu
ve guneydeki yollara baglanan 7 m yol planlanmistir. 13 ve 14 parseller so6z
konusu yoldan cephe alabilecek olup yénetmelikte ve plan hiikiimlerinde belirtilen
parsel biyuklikleri saglanacak sekilde ifraz yapilabilecektir.

Plan degisikligi ile bélgede toplam yol ve otopark alani degismemistir.
Planlanan 7 m yol nedeniyle bélge otoparkindaki daralma, otopark alaninin
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dogusunda planl yol cephesindeki kaldirrm alanlarina dogru genigletilerek
kargilanmigtir. Yapilan diizenleme, yol ve otopark alani olarak planh 6177 ada 7-
8-9 parselleri de kapsamaktadir.

Plan degisikligi ile bélgede imar hatlari, yapilanma kosullari ve kullanim
kararlarinda herhangi bir degisiklik yapilmadigindan bolgede yapi ve niifus
yogunluklarinda artig s6z konusu degildir. Yapilan diizenleme kamu kullanimina
ayrilan alanlarin yeniden planlanmasi olup herhangi bir parselin magduriyeti s6z
konusu degildir.

Plan degisikligine konu parsellerin ticaret alani olarak planl bélimlerinde
alan buyukltklerinde herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Parsellerin dogusunda
yol ve otopark alani olarak ayrilan toplam alan biiyiikliigi de azaltilmamaktadir.

Plan degisikligi arazi kullanim degisimi asagidaki gibidir.

Mevcut plan Plan degisikligi Fark (m?)
(m?) (m?)
Yol-otopark alani 2061,12 2061,12 0

Tablo 2: Arazi kullanim degisimi
Plan  degisikliginde yirurltkteki  1/1000  6lgekli Baglarbasi-Hamitler
Uygulama imar Plani Plan Hiikiimleri gegerlidir.

Sekil 10: Plan degisikligi 6nerisi

4. KURUM GORUSLERI

Plan degisikligi mevcut planl alanda yapilmakta olup herhangi bir yatirimei
kurumun yetki alanina miudahale edilmediginden yeniden kurum gorusi
gerekmemektedir.

Bilginize arz ederim.
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