P

IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESi BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, ORHANGAZI-iZNiK iLGESiI,
1/25000 OLGEKLI NAZIM iIMAR PLANI PLAN NOTU DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No: PiN: NiP-16437297

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin
12/11/2020 tarih ve 1667 sayili karari
ile onaylanmistir. Alinur AKTAS

BuylUksehir Belediye Bagkani




1. AMAC VE KAPSAM

1/25000 olgekli iznik Nazim imar Plani kapsaminda, ‘6.2.1.Mevcut Kirsal Alanlar’
ve ‘6.2.2.Kirsal Gelisme Alanlar’ basliklariyla belirtilen hikimler uygulandiginda kirsal
yerlesim alaninda maksimum yapilagsma siniri bulunurken, kirsal egilimi devam eden yapi
yogunlugu mevcutta daha kuguk olan gelisme alanlarinda parsel bazinda yapilagsma
kosullari daha fazla olmaktadir. Kirsal yerlesimlerde meskun dokunun disina cikildik¢a
parsel buyuklUklerinin arttigi degerlendirilecek olursa kirsal gelisme alanlarinda ki 0.30
emsal orani blyulk parsellerde yogun yapilagsmaya sebep olacaktir. Bu dogrultuda plan
degisikligi, 1/25000 olgekli iznik Goli Nazim Imar Planr’nda ‘Kirsal Gelisme Alanlar’
bashgi altinda kirsal yerlesim ve kirsal gelisme alanlarindaki yapilasma kosullarinin
dizenlenmesi amaciyla hazirlanmigtir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

Planlama alani, 1/25000 6lcekli iznik G6li Nazim imar Plani kapsaminda
belirlenen ‘Kirsal Gelisme Alanlar’ ndaki plan notlarinda degisiklik yapiimasini
kapsamaktadir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani, Bursa lli, Istatistiki Bolge Birimleri Siniflandirmasina (IBBS) gére
TR 41 seklinde siniflandiriimakta olup, Dogu Marmara Cografi Bolgesi iginde
kalmaktadir.

Bursa, 40 derece boylam ve 28 — 30 derece enlem daireleri arasinda, Marmara
Denizi'nin giineydogusunda yer almakta olup, Tirkiye'nin 4. biyik kentidir. Bursa ili
dogusunda Bilecik ve Adapazari illeri, kuzeyinde izmit, Yalova, istanbul illeri ve Marmara
Denizi, giineyinde Eskisehir ve Kiitahya illeri ve batisinda Balikesir il'iyle cevrilidir. ilin
rakimi 155 metre, yiizélciimii 10.891 km?'dir.

Yapilan 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani kapsaminda, iznik Gélii ve ¢evresinde
yer alan yerlegimlerin buyuk kismi planlama alani igerisinde yer almaktadir. Planlama
alani, iznik Géli Cevresinde bulunan Orhangazi ilgesi ile iznik ilcesi sinirlarinin biyik
bélimini kapsamaktadir. Planlama alaninin biyikligi iznik Gél Alani haricinde
yaklasik olarak 68.000 ha’dir.

iznik Géli; Marmara Bélgesi’nin glineydogusunda, Bursa il'inin sinirlari icerisinde
kalan Turkiye’nin 5. blyuk golu, Marmara Bdolgesi’'nin ise en buyuk goludur. Bolge 40.43°
kuzey enlemleriyle, 29.52° dogu boylamlar arasinda yer almaktadir. Golun batisinda
Orhangazi ilgesi, dogusunda ise iznik ilgesi yer almaktadir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/Bursa

Harita 1: Bursa Bélgesel Konum

iznik Planlama Bodlgesi; iznik, Marmara Bolgesi'nin Giiney Marmara Bolimi’'nde yer

almaktadir. iznik iigesi’'nin toplam alani 753 km?dir. Bursa’ya uzakh§ 87 km olup iznik
lice Merkezi, iznik Géli kenarinda kurulmustur. Planlama alani sinirlari icerisinde iznik
licesine baglh 35 mahalle (Tacir, Girmizli, Osmaniye, Mecidiye, Stleymaniye, Sariagil,
Haciosman, Kirinti, EImali, Sansarak, Candarli, Kutluca, Kaynarca, Karatekin, ihsaniye

harig), yer almaktadir.

Orhangazi Planlama Bélgesi: Orhangazi ilgesi, Marmara Bélgesi'nin dogusunda, Gemlik

Korfezi ile iznik GolU gevresini kapsamaktadir. Kuzeyinde Yalova lli ile Karamirsel lgesi,
batisinda Gemlik ilgesi, giineyinde Yenisehir Ilgesi, dogusunda iznik ilgesi bulunmaktadir.
Bursa’ya 45 km. uzaklikta olup ilge’nin yizdlgimi 476 km?2dir. Kuzeyinde Samanli
Daglari, guneyinde Katirli Daglar ile gevrili ganak seklindedir. Denizden yuksekligi 125
mt.’dir. Orhangazi kent merkezi, Bursa-Yalova karayolu batisinda egimli arazi Gzerine
kurulmustur. Planlama alani sinirlari igerisinde Orhangazi ilgesine bagh Mahmudiye

Mahallesi diginda toplam 30 mahalle yer almaktadir.
2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa ili'nin 2014 yilh ADNKS niifus sayimina gére niifusu 2.787.539 kisi, yillik
ndfus artis hizi %017 olup 2009 yili itibariyle Tlrkiye iller siralamasinda 21. sirada yer
almaktadir (TUIK, 2009). Net goc orani ise %6’dir. 2008-2009 aralijinda %4 olan bu

oranla, Bursa iller siralamasinda 15. sirada yer almistir.

iznik llgesi, toplam nifusunun artis gdstermesine karsin, Bursa toplam
nifusundan aldig§i pay dismektedir. Bunun nedeni iznik ilgesi kentsel niifusunun yavas
gelismesi ve kirsal nifusunun nufus kaybetmesi ve Bursa merkez alaninin nifus artis

oraninin yuksek oranidir.



iznik, kentsel niifus artis hizi, 1980 yilina kadar diisiis gdstermektedir.1960-65
yilinda kentsel nufus artis hizi %30.57 (%31) iken, 1975-80 yillari arasinda bu oran
%13.92 (%14)'ye dusmustir. 1980-85 vyillar arasinda ise bu oran yukselerek %15.75
(%16)e ulasmistir. iznik'in kentsel nifus artis hizinin gittikge diismesi, ilk yillara gére
azalan bir sekilde gb¢ aldigini dustindirmektedir. 1965-85 vyillari arasinda iznik’in kentsel
nufus artis hizi Bursa toplam kentsel nufus artis hizinin altinda kalmigtir. Bunun nedeni
ise sanayi yatirimlarinin Bursa Merkez, Gemlik ve Orhangazi’'ye yapilmasi nedeni ile bu
yerlesmelerin gé¢ almasi ve bdylece Bursa ili ortalamasinin yiikselmis olmasidir. iznik

iicesinde ise kentlesme orani % 38'dir.

6360 Sayili On Ug ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Alti lige Kurulmasi ile Bazi
Kanun Ve Kanun Hukmuinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
sonrasinda Buyuksehir sinirlari gerisinde yer alan kdylerin mahalle statisu kazanmasi ile
birlikte 2014 yili iznik ilge niifusu 42.727 kisidir.

Iznik kent merkezinin yillara gore nifus gelisiminde ciddi bir degisiklik olmadig
gorulmektedir. Koy nufuslarinin yillara goére degisimine bakildiginda ise, yine genel olarak

son ylllara gelindikge kirsal ntfuslarda genel bir disus oldugu séylenebilir.

1 1 2 2

1980 985 990 997 000 007 013 014
1 1 2 2

IZNIK (ILCE MERKEZI) 13,231 5,315 7,232 8,796 0,039 2,179 2.585 | 2.766

y 2 2 2 2

ELBEYLI 2,181 ,362 ,569 ,583 ,784 ,862 590 458
y 2 2 2 2

BOYALICA 2,024 ,022 ,227 ,5654 ,598 ,647 395 338
4 4 3 3 3

AYDINLAR 405 45 03 87 69 02 73 76
4 4 3 3 2

BAYINDIR 461 38 56 71 58 48 52 68
1 1 1 1

CAKIRCA 1,095 ,235 ,256 ,562 ,637 179 159 150
6 6 6 5

CAMDIBI 547 95 15 30 16 91 71 61
1 1 1 1

CAMOLUK 146 53 49 29 15 04 12 07
1 1 1 9

CICEKLI 1,032 ,095 ,126 ,057 ,088 87 46 29




DEMIRISIK 1,251 ,182 ,293 ,379 ,279 ,138 24 23
[ 6 6 6

DERBENT 736 83 57 56 07 54 93 77
5 4 4

DEREKOY 527 36 15 54 50 21 77 66
4 5 4 5

DIRAZALI 461 72 08 90 40 20 92 86
1 1 1

GOLLUCE 1,010 ,047 ,063 ,854 ,267 ,131 133 097
4 4 3 3

HISARDERE 454 93 33 51 16 74 50 40
2 2 2

HOCAKQY 254 50 69 22 18 00 89 88
4 3 3 3

INIKLI 415 00 61 28 01 99 67 62
[ 6 7 6

MAHMUDIYE 719 91 99 26 99 7 17 02
4 4 4 4

MUSTAFALI 441 36 58 99 54 43 19 84
1 1 1

NUZHETIYE 177 66 40 26 35 01 8 6

9 9 9

ORHANIYE 816 95 55 92 87 94 60 37
7 5 5

OMERLI 794 30 24 84 64 85 13 03
y 1 1 1

SEREFIYE 201 03 78 37 39 6 11 12
5 4 4

YURUKLER 482 02 06 68 56 86 69 54
PLANLAMA ALANI 3 3 3

NUFUSU 29,860 2,446 4,792 8,335 8,016 8,778 7.885 | 7.560

Tablo 1: Planlama Alani igerisinde iznik ilgesi Niifuslari Kaynak: TUIK

Orhangazi ilgesi’'nin ise nifusu, 2014 yili ADNKS nifus sayimina gore 76.143 kisi

yasamaktadir. Orhangazi ilgesi kent merkezinde niifus yogunlugu 155 kisi/lkm?2dir. Kent

merkezinin nifus artis orani ise % 20,08'dir. Orhangazi llgesi niifusunun, Bursa ili

nufusuna orani % 2,7'dir. Orhangazi kent merkezi yerlesimi, 6zellikle Bursa-Yalova

Karayolu'nun ©6neminin artmasiyla son yillarda hizli

bir demografik artis grafigi

gostermistir. Ozellikle 1970'li yillarda gelisen sanayi sayesinde gé¢ alan ilge nifusu hizli

bir sekilde artmaya baslamistir.




iigenin kdy nifusunda artis gdzlenmezken kent nifusunda ciddi bir artis grafigi
gostermektedir. Bunun en 6nemli nedeni Orhangazi’de sanayinin gelisme gostermesiyle
kent merkezine géciin artmasidir. Orhangazi ilgesi sinirlari icerisinde yer alan kirsal

yerlesimlerin nifusunun yillara gére degisimleri ise tablodaki gibidir:
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ORISR 34 44 63 03 8 55 92 90

AREHN 95 76 32 29 8 89 47 47

UREC 147 ,165 170 ,232 189 ,072 15 88

YENIGURLE 132 077 ,094 69 4 96 30 30

TOPLAM 1,465 7,342 6,06 6,448 594 3,393 5.672 5951

Tablo 2: Planlama Alam icerisinde Orhangazi il¢esi Niifuslar1 Kaynak: TUIiK

Bolgenin temel gecim kaynaginin tarima dayali olmasi nedeniyle, yasayan niifusun sosyal

yasami tarimsal faaliyetlere baghdir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

2.3.1.SOSYAL ALTYAPI

Alanda, kirsal kesimlerde yasayanlar dar gelirli kesimden olusmaktadir. Orhangazi ve
iznik'te kirdan kente gbé¢ gorilmekte, kirsal yerlesimlerin nifusu azalmaktadir. Ozellikle
Orhangazi ilgesinde sanayi sektoriiniin gelismis olmasi nedeniyle hem kirsal

yerlesimlerden hem de c¢esitli illerden kent merkezine go¢ edilmektedir.

Kirsal kesimde meskenlerin tamamina yakini bahgeli ve iki katli yapilardan
olusmaktadir. Kentsel yerlesmelerde ise Orhangazi ilge merkezinde yiiksek yapilar
olmasina ragmen, iznik ilcesinde yapilasma 2 ve 3 kat agirliktadir. Bélgedeki kirsal
yerlesme ve beldelerde tarimsal faaliyetler ana gegim kaynagini olusturmaktadir. iznik ve
cevresinde turizm faaliyetleri icin potansiyeli olmasina ragmen, sosyal yasam ve

ekonomik gelir olarak yeterince pay aldigi sdylenemez.
2.3.2.TEKNIK ALTYAPI

Planda, ana ulagsim baglantilari gosterilerek bodlgenin karayolu ulasim agi plan Uzerine

islenmistir.

Karayollari Genel Mudurligi ve Otoyol A.S. den alinan veriler dogrultusunda planlama
alanindan gecgen Bursa-istanbul otoyol baglantisi, “Otoyol” lejanti ile plan lzerinde

gosterilmigtir.

Bursa-Yalova ana ulasim aksi da birinci derece yol olarak igaretlenmigtir. Ulagim
kademelenmesine gore iznik Golii gevresinden gegen sahil yolu 2. derece yol olarak
gosterilmigtir. Sahil yolunun Altinova, Yenisehir ve Adapazari baglantilari da 2. derece



yol olarak planda gosterilmistir. Planlama alani igerisinde 2. derece sahil yoluna bagli
olup ayrica kdylere devam eden yollar 3. Derece yollar olarak gosterilmistir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

Bursa il topraklarinin yapisi, cesitli yaslarda kitlelerden olusmaktadir. il merkezinin
guneydogusunda yer alan Uludag’in temelini paleozoik (I. zaman) yasli granit ile gnays
ve mikasistler (baskalasim kutleler) olusturmaktadir. Bu kitleler Gzerindeki mermerler,
dagin kuzey eteklerinde bir gerit halinde yayilmigtir. Keles, neojen (lll. zamanin son
sistemi) yasli olusuklarla kapli olup Uludag sisteminin uzantisi olan Tepedag yoresinde
yer yer temele ait sistler ortaya gikmaktadir. ilin dnemli bir bélimiini kaplayan ovalar
kuvaterner (V. zaman) yagli alivyonlarla kaplidir.

2.4.1.Depremsellik

Planlama bolgesi konumu itibariyla 1. derece deprem kusaginda yer almaktadir. Bolge
Kuzey Anadolu Fayinin, Geyve segmenti (Geyve-Mekece-iznik) iginde bulunmaktadir.
Kuzey Anadolu Fayi (KAF), sismik olarak dunyanin en diri faylarindan birisini
olusturmaktadir. KAF’in toplam uzunlugu 1000 km civarinda olup, toplam atim miktari 25

km-80 km arasinda degismektedir.

Fayin Giiney kolu, Geyve-Mekece-iznik Golii giineyi boyunca uzanarak, Bandirma ve
Biga Yarimadasi’'ni izleyerek Ege Denizi’ ne dogru devam etmektedir. Bu kol, Barka
(1997) tarafindan orta kol olarak adlandirilmis olup, gliney kolun Bursa, Manyas Golu

guneyinden Edremit Korfezi’ ne kadar uzandigini ileri sirmustur.

GOSTERIM
E FAY HATTI
E PLAN SINRU

1 Omatgazi
Belegdivesi

P

“Dirazali

Kaynak: Planlama Alanindan Gegen Fay Hatlar



1900-1999 yillar1 arasinda KAF boyunca hasar yapici ve ylzey faylanmasi meydana
getirmis Ms=5.5 olan orta ve buyuk magnitudit 36 deprem olmustur. Son yuzyilda,
Ozellikle 1939-1967 deprem serisi birgok arastirmacinin dikkatlerini Kuzey Anadolu Fayi
Uzerine yogunlagmaya sevketmistir. Bu seride Ms27.0; 6 deprem, KAF’in 800 km’lik
bolumuna kirmigtir. Bu seri 1939 Erzincan depremi (Ms =7.9) ile baglamis olup, Mudurnu
Vadisi segmentinde 1967 depremi ile sona ermig gibi gorinmekteydi. Bu segmentin
batisinda her iki kolda, Sapanca-izmit ve iznik-Mekece segmentleri sismik bogluk olarak
gosterilmistir. 32.962 kisinin dlimune neden olmus 1939 Erzincan depremi KAF’In
Erzincan-Amasya arasinda uzanan 360 km’lik bolimuna kirmigtir. Deprem, Resadiye
yakinlarinda 7.5 m gibi en buyuk sag yonlu yatay atima neden olmustur. 1939 depremi
tetikleyici rol oynayarak 1942 Niksar-Erbaa, 1943 Ladik-Tosya, 1944 Gerede-Bolu, 1957
Abant ve 1967 Mudurnu Vadisi depremlerin olugmasina onculuk etmistir. Boylelikle 1939-
1967 serisi sirasinda buyuk depremler birkag ay- birkag yil gibi kisa araliklarla

olusmustur.

2.5. UST OLGEKLI PLANLAR
2.5.1. 11100000 Olgekli CDP

Planlama alani, Bursa il'inin kuzeydogusunda yer almakta olup, iI'in kuzey giris kapisi
konumundadir. iznik-Orhangazi Planlama Bélgesi, 1/100.000 oélcekli Bursa 2020 Yili
Cevre Diizeni Plan’nin kuzeydodu sinirini olusturmaktadir. 1/100.000 Olgekli Bursa
2020 Cevre Dlzeni Planr’nda, planlama alani iznik ve Orhangazi Planlama Bélgesi

olmak Uzere iki kisimdan olugmaktadir.

BURSA 2020 YILI 1/100.000 OLCEKLI
CEVRE DUZENi _PLANI




Harita 3: Harita 1: Bursa ili 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani

drwiw i

Harita 2: Planlama Bdlgesinin 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Planindaki Konum

3. PLAN/PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Orhangazi Belediyesinin 02.10.2020 tarihli ve 9828 sayili dilekgeyle talep edilen;
1/25000 Olgekli iznik Goli Nazim imar Plani kapsaminda Kirsal Yerlesim Alanlari ve
Kirsal Gelisme Alanlari plan hdkimleri kapsaminda vyapilasma kosullarinin
dizenlenmesine istinaden plan hikmu degisikligi yapiimasi talep edilmigtir.

Talep konusu kapsaminda, kirsal yerlesim alaninda maksimum yapilasma sinir
bulunurken, kirsal egilimi devam eden yapi yogunlugu mevcutta daha dtsuk olan gelisme
alanlarinda parsel bazinda yapilasma kosullari daha fazla oldugu gorulmektedir. Kirsal
yerlesimlerde meskun dokunun digina g¢ikildikga parsel buyukluklerinin arttigi
degerlendirilecek olursa kirsal gelisme alanlarinda ki 0.30 emsal orani buyuk parsellerde
yogun yapilasmaya sebep olacaktir. Bu sebep dogrultusunda kirsal yerlesim alanlarina
yonelik olarak 1/25000 dlgekli iznik Géli Nazim imar Plani ‘Kirsal Gelisim Alanlar’’ plan
notu eklenmesi dogrultusunda ¢alisma yapilmigstir.

4. PLAN/PLAN DEGIiSIiKLIGi ONERIsi
4.1. MEVCUT PLAN HUKUMLERI
6.2.2. Kirsal Geligme Alanlari

Kentsel (meskun ve gelisme) yerlesim alanlari disinda kalan alanlardir.

Kirsal gelisme konut alanlarinda brut yogunluk; 50 kisi/hektar dir.



Kirsal gelisme alanlarinda alt dlgekli planlama galismalarinda yogunluk hesabinda
kisi basina dusen kapali alan miktari 45 m2 olarak hesap edilecektir. Bu alanlarda
olusturulacak parsellerin kadastral bir yola en az 15 metre cephesi, 20 metre derinligi

bulunmasi zorunludur. Parsel buyUkligli 300 m*den az olamaz.
Bu alanlarda konut ve tarimsal amacli yapilar yer alabilir.
Bu yapilarda en fazla;
Emsal (e)=0.30
Bina yuksekligi =6.50 metre, 2 kat olacaktir.

insaat cekme mesafesi konut yapilarinda yola min. 5 metre, diger parsel hudutlarina
min. 3 metre, tarim ve hayvancilik amagh yapilarda yola min. 10 metre, diger parsel
hudutlarina min. 5 metredir.

4.2. PLAN DEGi$iKLiGi ONERISi
6.2.2. Kirsal Gelisme Alanlan

Kentsel (meskun ve gelisme) yerlesim alanlari disinda kalan alanlardir. Kirsal
gelisme konut alanlarinda brit yogunluk; 50 kisi’/hektar dir.

Kirsal gelisme alanlarinda alt dlgekli planlama ¢alismalarinda yogunluk hesabinda
kisi basina dusen kapali alan miktari 45 m2 olarak hesap edilecektir. Bu alanlarda
olusturulacak parsellerin kadastral bir yola en az 15 metre cephesi, 20 metre derinligi
bulunmasi zorunludur. Parsel bayukligu 300 m*den az olamaz.

Bu alanlarda konut ve tarimsal amagl yapilar yer alabilir.
Bu yapilarda en fazla;

Emsal (e)= 0.30

Bina yuksekligi =6.50 metre, 2 kat olacaktir.

| Emsale dahil toplam alan maksimum: 250 m2

YENi EKLENEN

Ayni parsel Uzerine birden fazla yapi yapllamaz!

ingsaat cekme mesafesi konut yapilarinda yola min. 5 metre, diger parsel
hudutlarina min. 3 metre, tarim ve hayvancilik amacli yapilarda yola min. 10 metre, diger
parsel hudutlarina min. 5 metredir.






