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OSMANGAZI ILGESI, PANAYIR MAHALLESI, H22A22D3D, H22D02A2A,
H22D02A2D PAFTALAR, 2311/5953/2341 ADALAR, 280-281/1/111-112
PARSELLER 1/1000 OLGEKLIi YALOVA YOLU PANAYIR MAHALLESI

UYGULAMA iMAR PLANI VE YALOVA YOLU I. BOLGE UYGULAMA iMAR
PLANI DEGIiSIKLIGi ACIKLAMA RAPORU

Konu: Bursa ili, Osmangazi licesi, Panayir Mahallesi,

H22A22D3D, H22D02A2A, H22D02A2D paftalar, 2311/5953/2341 adalar, 280-
281/1/111-112 parsellere iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani degisikligi

hazirlanmistir.

Kapsam: Plan degisikliginin kapsami; mevcut onayli planlarinda Bitisik Nizam 2 Katli
Konut Alani, Belediye Hizmet Alani, Konut Digi Kentsel GCalisma Alani ve ilkégretim
Tesisi Alani olarak planh alanlarin “Ticaret- Konut Alani”, “Ozel Egitim Alani” ve “Park

Alani” olarak diizenlenmesidir.

Plan degisikligi hazirlanan alan toplamda 3.67 hektar buyuklugindedir. Plan
degisikligine konu 2311 ada 280 parselin buyiiklugii 2040,69 m? 281 parselin
buytklugyu 2884,93 m?, 5953 ada 1 parselin buytklugu 20629,25 m?, 2341 ada 112
parselin biyuklugi ise 1038,93 m?, 2341 ada 111 parselin buaydkligu ise 2156.19
m2dir.

PLANLAMA ALANI KONUMU VE ULASIM iLiSKILERI

Plan degisikligine konu tasinmazlar, Bursa merkezinin kuzeyinde, Osmangazi ilcesi
sinirlari dahilinde Panayir Mahallesi'nde yer almaktadir. Plan degisikligi hazirlanan

alan konumu itibari ile Bursa Uluslararasi Tekstil ve Ticaret Merkezi (BUTTIM)
yaklasik 2,5 km kuzeyinde Yeni Yalova Yolu Caddesi dogusunda yer almaktadir.

Yakin gevresi incelendiginde alanin cevresinde konut disi kentsel ¢alisma alanlari ile

konut kullanimli alanlarin agirlikta oldugu goértiimektedir.
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Plan Degisikligi Hazirlanan Alan




PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESININ DOGAL CEVRE VERILERI

Egim Durumu:

S6z konusu alanin egim durumuna bakildiginda egim ¢ok disiik, diiz denilebilecek

bir arazi yapisi vardir. Arazide ortalama egim %0,2 dir.
Yukseklik Durumu:

Alanda egimin ¢cok az olmasindan yukseklik degismesi gorilmemistir. Alandaki

ortalama kot 87 m olarak belirlenmistir.
Yonlendirme Durumu:

Parsellerde ylkseklik degisimi gorilmediginden guneslenme parsellerde her yerde

aynidir.
PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

Planlama Alani Arazi Kullanimi: Plan degisikligi hazirlanan 2311/6241 ada 280-
281/4 parsellerde herhangi bir yapilasma bulunmamakta, 5953 ada 1 parselde atil
durumda fabrika yapisi, 2341 ada 112 parselde ise metruk durumda yapi

bulunmaktadir.
PLANLAMA ALANININ JEOLOJIK DURUMU

Plan degisikligi hazirlanan Bursa ili Osmangazi iigesi Panayir Mahallesi H22A22D3D
pafta, 2311 ada 280,281 parseller ile 5953 ada 1 parsele iliskin 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu Bursa ili Gevre ve
Sehircilik Il Mudarlugirnce 23.09.2016 tarihinde onaylanmigtir.



PLANLAMA ALANI FOTOGRAF ANALIZi
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PLANLAMA ALANI VE YAKIN GEVRESiI MERi PLAN DURUMU

Planlama Alani 1/25000 Plan Durumu: Plan degisikligi hazirlanan 2311 ada 280-
281 parseller Bursa Buyuksehir Belediyesi Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli
Nazim imar Planinda “Ozel Egitim Alani”, 5953 ada 1 parsel “Ticaret-Konut Alan/”,
2341 ada 111-112 parseller ise 175 ki/ha az yodunlukta “Meskun Konut Alani” olarak

planli durumdadir.

2341 Ada 112 Parsel Onayli 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani Durumu




Planlama Alani 1/5000 Plan Durumu: Osmangazi Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim
imar Planrnda plan degisikligine konu 2311 ada 280-281 parseller “Ozel Egitim
Alani”, 5953 ada 1 parsel “Ticaret-Konut Alani”, 2341 ada 111-112 parsel ise 250
ki/lha “Orta Yogunlukta Meskun Konut Alani”, “Belediye Hizmet Alani” ve “Parklar ve
Dinlenme Alanlar” olarak planl durumdadir.

2341 Ada 111-112 Parseller Onayli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Durum



Planlama Alani 1/1000 Plan Durumu: Plan degisikligine konu 2311 ada 280-281
parseller Yalova Yolu |. Bélge Uygulama Iimar Planinda “ilkégretim Tesis Alani’
olarak, 5953 ada 1 parsel “Konut DigI Kentsel Calisma Alani” olarak planhdir. Yalova
Yolu Panayir Mahallesi Uygulama imar Planinda 2341 ada 112 parsel “Bitisik Nizam
2 Kath Konut Alani”, 111 parsel “Bitisik Nizam 2 Katli Konut Alani”, “Belediye Hizmet

Alan1”, ile “Trafo Alani” olarak planh durumdadir.

Onayli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Durum



UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI:

Hazirlanan plan degisikligi ile planlama alani icerisinde “Ticaret-Konut Alani”, “Ozel

Egitim Alani” ile “Park Alani” dizenlenmistir.

Plan degisikligine konu 5953 ada 1 parsel E=1.50 yapilasma kosulu ile “Konut Disi
Kentsel Caligma Alani” olarak planli durumdadir. Parsel alani igerisinde atil durumda
fabrika alani bulunmaktadir. Boélgenin yakin cevresi zaman igerisinde yiksek
yogunlukta konut alanlari ile yapilagsmistir. Alanin yakin gevresine bakildiginda genel
itibari ile Yeni Yalova Yolu dogusunun konut kullanimli alanlar oldugu gérilmektedir.

Gunumuzde sbéz konusu parselde fabrikanin mevcut kullanimini devam ettirmesi
mimkin olmayip, yapi atil durumdadir. Dolayisi ile gevresindeki kullanimlar da géz
6nlnde bulunduruldugunda mevcut kullanimin zamanla iglevini yitirmesi sebebi ile
gerek cevre estetigi acisindan gerekse fonksiyon agisindan yapinin mevcut
kullanimini devam ettirmesinin mimkiin olmadigi dusuntlmektedir. Bu gerekgeler
dogrultusunda; alan cevresindeki kullanim kararlari, gevre yapilagsmalar ve alan
butinlugi de dikkate alinarak benzer yapilasma haklarina sahip olmasi icin 5953 ada
1 parseldeki “Konut Digi Kentsel Calisma Alani”, E=2.50 Yengok=70 m yapilasma
kosulu ile “Ticaret-Konut Alani” olarak yeniden diizenlenmistir. Ticaret-Konut alaninin
toplam blyuklagu 20.491,96 m2'dir. Alan igerisinde artan niifusun ihtiyacma yoénelik
donati ihtiyaci 2341 ada 111-112 parselden karsilanmistir. Mevcut durumda “Bitisik
Nizam 2 Katlh Konut Alani” olarak planli olan 2341 ada 112 parselin timui, 111
parselin trafo alani haricindeki timu “Park Alani” olarak diizenlenmis olup boylelikle
hem mevcut planin nifus yogunlugu dustrulmis hem de plan degisikligi ile birlikte
artan nufusa ydénelik donati ihtiyaci karsilanmistir. Yapilan dizenleme ile 2341 ada
112 parselin bati yéniinde nitelikli bir konut alani kullanimi saglanmasi amaci ile bati
yénundeki park alaninin imar hatti, kadastral sinirlara oturtularak revize edilmis olup
Park Alani ve Konut Alani blyuklikleri sabit tutularak dengelenmistir. 112 parselin
guney bitisiginde kalan alanin konut alani igin nitelikli bir alan saglamamasi sebebi ile

bu alan da park alani olarak diizenlenmistir.

Mevcut durumda 5953 ada 1 parsel 1.50 yapilasma emsaline sahiptir. Bursa
Blyuksehir Belediyesi’'nin kentsel déntstm alanlarinda uyguladigi “Parselde hasarli

yapi tespiti yapilarak kentsel déniisiimden yararlanmasi halinde emsal degeri 0,50



oraninda arttinlabilir’, hilkmU de dikkate alindiginda planlama alaninda yalnizca 0.50
emsal artisi olacaktir. Bu nedenle planlama alani icerisinde 0.50 emsal artisina
karsilik gelen yogunluk artisi icin donati alani ihtiyaci karsilanmistir. S6z konusu
donati alani ihtiya¢g duyulan donati alanindan yaklasik olarak 500 m2 fazladir. Alan
icerisinde konut alani olarak planh olan 2341 ada 112 parsel ile Belediye Hizmet
Alani ve Konut Alani olarak planli 2341 ada 111 parselin park alani olarak
diizenlenmesi ile birlikte bolge yesil alani da artmistir. Boylelikle planli olarak gelismis
ancak zamanla iglevini yerine getiremeyen sosyo-ekonomik ve fiziksel agidan
cokuntl slreci yasamakta olan alanlarin tekrar canlandiriimasi, mekén ve yasam
kalitesinin arttinimasi ile daha saglkh, nitelikli bir yapilasmanin saglanmasi
hedeflenmistir. 5953 ada 1 parselin kuzey yénunde cephe almig oldugu 7 m
genisligindeki yaya yolu glizergahi kadastral sinirlara oturtularak 10 m genigliginde

tasit yolu olarak yeniden diizenlenmistir.

Plan degisikligine konu 2311 ada 280-281 parseller 1/1000 Olgekli Yalova Yolu I.
Bélge Uygulama imar Planinda “llkégretim Tesisleri Alani” olarak planl durumdadir.
S6z konusu alan planlandi§i ginden itibaren sire¢ boyunca ilgili Belediyesince
kamulastirimamistir. Alan toplamda 6190,4 m2 biyuklagindedir. S6z konusu alanda
yapilan duzenleme ile birlikte “Ozel Egitim Tesisi Alan” ile “Park Alanl”
dizenlenmistir. Onayh planda Egitim Alani’'nin kiicik bir bélumi 5947 ada 1 parselle
ihdasli olacak sekilde tasarlanmistir. S6z konusu durumun ¢ézimd amaciyla imar
hatlarinda diizenleme yapilmig, Ozel Egitim Tesisi Alani 280 nolu parselin kadastral
hattina gekilerek plan revize edilmistir. Ozel Egitim Alani bilyikliga onayl plandaki
buyuklik korunarak diizenlenmis olup 6190,93 m2 buyudklugundedir. Yukarida
bahsedilen durumdan kaynakli sorunun ¢ézilmesi amaci ile diizenlenen Park Alani
buyuklugla ise 250,27 m2'dir. Alanda donati &zelliklerini karsilayabilecek nitelikte
kullanimlarin olmasi g6z éniinde bulundurulmustur. Ozel Egitim alani igerisinde Ozel
ilkégretim Alani ve Ozel Ortaokul Alani yer alacaktir. Dolayisi ile yapilan
diizenlemenin bdlgenin donati ihtiyacina yénelik olumlu bir katki saglayacagdi

dustntlmustar.



Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi



Yapilan diizenlenme sonucunda ortaya ¢ikan alan dagihmi asagidaki gibidir.

KULLANIM ONAYLI ONERI

FONKSIYONU ALAN ORAN ALAN ORAN
KONUT DISI KENTSEL

CAL:.I$M$A LA 20491.56 | 55.73% 0 0.00%
iLKOGRETIM ALANI 6190.4 | 16.83% 0 0.00%
BELEDAI?SI'ZMET 742.63 | 2.02% 0 0.00%
KONUT ALANI(B-2) | 1862.85 | 5.07% 46.3 0.13%
TicK 0 0.00% | 20491.9 | 55.73%
OZEL EGITIM 0 0.00% | 6191.36 | 16.84%
PARK ALANI 202.12 | 0.55% | 3309.33 | 9.00%
YOL ALANI 7282.49 | 19.80% | 6733.16 | 18.31%
TOPLAM 36772.05 | 100.00% | 36772.05 | 100.00%

PLAN NOTLARI:

1) “TICARET-KONUT ALANI” LEJANDLI ALANDAKI PARSELIN TOPLAM EMSALININ %10'U TiCARi
KULLANIM OLCAKTIR.

2) 2341 ADA 111-112 PARSELLER BILABEDEL BELEDIYEYE TERK EDILMEDEN 5953 ADA 1
PARSELE RUHSAT VERILEMEZ.

Belirtiimeyen hususlarda Onayli 1/1000 Olgekli Yalova Yolu I. Bélge Uygulama imar
Plani, Onayli 1/1000 Olgekli Yalova Yolu Panayir Mahallesi Uygulama imar Plani

Plan Hukumleri gecerlidir.



