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“ A Grubu $ehir Planlama ”

BURSA iLi, ORHANGAZI ILCESI,
ARAPZADE MAHALLESI TOPLU KONUT ALANINA AIT
NAZIM iMAR PLANI

Bursa ili, Orhangazi ilcesi, Arapzade Mahallesi Toplu Konut Alan1 158 Ada, 5-6-19-20 Nolu Parseller
ile 342 Ada, 1 Nolu Parselin bulundugu alan1 kapsamaktadir.

Arapzade Mahallesi, 158 Ada, 5-6-19-20 Nolu Parseller ile 342 Ada, 1 Nolu Parselin bulundugu alanin
Toplu Konut idaresi Baskanligi’nin hazirlamis oldugu vaziyet planina gore 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinin

yapilmasi talep edilmistir. S6z konusu talep iizerine 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plan1 hazirlanmstir.

KONUM

Bursa Ili, Orhangazi Ilgesi, Arapzade Mahallesi, Arapzade Mahallesi, 158 Ada, 5-6-19-20 Nolu
Parseller ile 342 Ada, 1 Nolu Parselin bulundugu alan; Orhangazi ilge merkezini Hamzali Mahallesine baglayan
yol iizerinde konumlanmis olup, Bursa-Yalova Yolunun (E881) yaklasik 1,5 km batisinda, Orhangazi ilce
merkezinin de yaklasik 2,5 km kuzeybatisinda yer almaktadir.

Sekil 1: Planlama Alanimin Konumu ve Yakin Cevresi
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Sekil 2: Planlama Alanimin Konumu

TARIHI GELISIM

Tarihte Bitinya, Roma, Bizans, Selcuklu egemenligine giren 1332’de ilceye adimi veren Orhan
Gazi tarafindan fethedilerek Osmanl topraklarina katildi. Kent Orhan Gazi tarafindan iznik’te bulunan Mevlana
Alaaddin Medresesi’ne vakif olarak bagislamigti. Orhangazi, 1893 yilinda ilce olmugtur. Bu tarihten sonra kentte
hizli bir gelisme yasanmis ve Pazarkdy olarak amilan ilce, 1913 yilinda Orhangazi adm almistir. 20
Eylil 1919'da Yunan isgaline ugrayan Orhangazi, 10 Eyliil 1922'de isgalden kurtulmustur ancak kasaba yandigi
icin ilce merkezi iki y1l Giirle’ye tasinmistir. Goclerle biiyiliyen bir kent olan Orhangazi’ye 1880'lerde Kafkasya
ve Rumeli’den gelen muhacirler (gocmenler) yerlesmistir. 1915'de sehri terk etmek zorunda
kalan Ermenilerin yerine Yunanistan’dan gelen miibadil go¢cmenler yerlestirilmistir. 1951'den 1974'de kadar
Sosyalist Yugoslavya'dan Arnavut gocmenler ve Bulgaristan ve Yugoslavya Makedonya Cumhuriyetinden
gelen Pomak Hiirriyet mahallesini olusturmustur. Trabzon basta olmak iizere Dogu Karadeniz yogun bir sekilde
go¢ alan Orhangazi Laz mahallesi olarak bilinen Top Selvi ve Ornekkdy'ii olusturmuslardir. Orhangazi
niifusunu yerliler haricinde Lazlar, go¢men halklar ile Dogu vilayetlerinden go¢ eden Kiirt aileler olusturur.

AKARSULAR, DERELER

Akarsular: Ilgede akan belli basli akarsu, iznik Golii’niin sularim1 Gemlik Korfezi’ne bosaltan golayag
Karsak Suyudur. Ayrica icme suyu 6zelligi de olan Nadir Suyu da bulunmaktadir.

Goller: Ticenin dogu simirim1 belirleyen Iznik Golii Tiirkiye nin besinci biiyiik goliidiir. Yiizolgiimii 308
km?'dir ve deniz yiizeyinden 85 m. yiiksekliktedir. iznik Golii su iiriinleri, sulama, sanayi suyu ve turistik
olanaklar1 agisindan Orhangazi i¢in 6nemlidir. Kent simirlan igindeki kiy1 kesimi birka¢ yap1 disinda heniiz

yapilagsmamistir. GOl yoniine dogru uzama egilimi gésteren Sanayi yapilari kiytya 550m uzakliktadir.
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IKLIM

Iklimi genel olarak Marmara tipi Akdeniz iklimi olmakla birlikte, Akdeniz ikliminden Karadeniz’e
doniisiimiin 6zelliklerini gosterir. Orhangazi'nin dogusunda iklim elemanlarim1i degistirebilecek Iznik Golii
bulunmaktadir. Etrafinin yiiksek daglarla cevrili olmasi bu bolgenin ikliminin genel hatlarinda c¢esitli
degisiklikler meydana getirmistir. En sicak aylar Haziran ve Temmuz, en soguk aylar Ocak ve Subattir. En sicak
giin 42.6°C, en soguk giin -10°C olarak ol¢iilmiistiir.

Marmara bolgesinin iklim 6zellikleri, ilcede de aynen goriiliir. Yazlar sicak ve kurak (ancak Akdeniz
Bolgesindeki kadar sicak ve kurak degil), ilkbahar, sonbahar ve kis aylar1 da ilik ve yagisl geger.

Yillik yagis ortalamasi 500mm’nin iizerinde olan yerlerde, dogal ormanlar (insan eli degmeden)
kendiliginden yetisebilmektedir. {lcede ise yillik yagis ortalamas1 701 mm.dir.

BITKi ORTUSU

Dogal bitki ortiisii; nemli orman, kuru orman alanlar ile maki (siirekli yesil goriinen agagcik-caliliklar)
ve psddomaki (maki benzeri ¢aliliklar) alanlarindan olugsmaktadir.

Yorede egemen bitki oOrtiisii Akdeniz karakterlidir. Maki tiirleri basta olmak iizere, basta kayin ve mese,
ayrica cam, kavak, thlamur, kestane ve disbudak yaygin olarak goriilii. Iznik Golii’nii kusatan zeytin agaglari,
bolgenin 6nemli tarimsal {iriinii ve ekonomik kaynaklari arasindadir.

MORFOLOJI

Bursa ilinin yeryiizii sekillerini, birbirinden esiklerle ayrilmis ¢okiintii alanlari, yiiksek olmayan daglar,
yiikseklikleri kimi yerde 1000 m’ ye ulasan ovalar olusturur. Topraklarin %48 yakini platolardan olugmaktadir.
%35’ini daglarin kapladigi Bursa ili topraklarinda ovalarin payr %17 dolaymndadir. Cokiintii alanlarinin
baslicalarini Iznik ve Uluabat Golleri ile Bursa, Yenisehir, inegél, Karacabey ve M. Kemalpasa Ovalari
olusturmaktadir.

Orhangazi Ilcesi Iznik’in yaklagik 3km kadar kuzeybatisinda Samanli daglarindan goéle dogru hafif
meyillerle kademeler seklinde alcalan aliivyal topraklar iizerinde kurulmustur. Ilcenin kuzey ve batis1 Samanli
daglari ile gevrilidir.

Bolgenin en yiiksek noktasi 1283m ile Katirli daglarindaki Giirle Tepesidir. Yaklasik 18000 ha’lik
verimli bir tarim arazisine sahip bulunmaktadir.

Iznik Goliiniin batisinda 170km2lik bir alana yayillan Orhangazi Ovasi aliivyon birikintileriyle

olusmustur. Ovanin denizden yiiksekligi 90 — 110m dolayindadir
Sekil 3: Bursa iline Ait Fiziki Harita
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TOPOGRAFYA VE EGIM DURUMU

Bursa Ili’nin topografya haritasi incelendiginde; Bursa’min giineyinde arazi egimli olup Uludag’dan
dolay1 rakim yiikselmektedir.

Orhangazi ilgesinde ortalama rakim 125 metredir, gol kiyisinda 80 metreye diismektedir. Bu deger
sehrin dogusundaki Muradiye mahallesinin dogusu ve kuzeyinde; ayrica giineyindeki Topselvi mahallesinin
dogu ve giineyinde aliivyon diizliiklerinde 100 metreye kadar alcalir. Rakim kuzeyde Yalova il sinirina dogru
topografyadaki tath bir ¢ikigla 250 metreye yiikselir. Orhangazi batisinda da topografik yiikselim kaya tiirleri ile
iligkilidir. Hiirriyet mahallesi kuzeydogusu, Tekke ve Arapzade mahallerinin dogusunda rakim en ¢ok 150

metreye yiikselirken topografik e§im % 5-15 arasinda degisir.
Sekil 4: Bursa iline Ait Topografya Haritasi

DEMOGRAFIK YAPI
1980 yihi itibariyle yapilan Genel Niifus Sayimlari ve Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglari

tablo ve grafikler halinde asagida verilmistir.
Grafik 1: Yillara Gore Ulke Toplam Niifusunun Degisimi
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Ulke genelinde niifus artislarina bakildiginda; 2000 yilindan once ki dogal niifus artist normal

degerlerini izlemis ancak 2000 yilindan sonra dogal niifus artis1 yariya diismiis oldugu goriilmektedir.
Grafik 2: Yillara Gore il Toplam Niifusunun Degisimi
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Bursa 1l genelinde niifus artislarina bakildiginda; 19801985 yillar1 arasinda ki dogal niifus artisi, 1985—
1990 yillar1 arasinda da devam etmekle beraber Bursa ilinin aldigr gog ile birlikte niifusu artmustir. 1990

yilindan sonra ise Bursa da dogal niifus artis1 azalmaya basladig1 goriilmektedir.
Grafik 3: Yillara Gore ilce Toplam Niifusunun Degisimi
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Orhangazi Ilge genelinde niifus artiglarina bakildiginda; 1980-2010 yillar1 arasinda dogal niifus artis1 ve

aldig1 gog ile birlikte niifus artisinin en yogun oldugu dénem oldugu goriilmektedir.
Grafik 4: Niifus Artis Hiz1 %
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flge merkezindeki niifus artisinin nedeni 1976 yilindan sonra faaliyet gecen fabrikalardir. Bu fabrikalar
ilceyi cazibe merkezi haline getirmistir. Ozellikle Artvin, Bayburt, Kars, Erzurum, Trabzon, Ordu ve Artvin
illeri basta olmak iizere hemen hemen Tiirkiye’nin her yerinden i¢ gd¢ hareketi devamli vardir. Yurt disindan
ozellikle Bulgaristan, Yugoslavya ve Yunanistan'dan gelerek yerlesenler mevcuttur.

GEREKCE

Bursa ili, Orhangazi ngsi, Arapzade Mahallesi, 158 Ada, 5-6-19-20 Nolu Parseller ile 342 Ada, 1 Nolu
Parselin bulundugu alanin Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin hazirlamis oldugu vaziyet planina gére 1/5000
Olgekli Nazim Imar Planinin yapilmasi talep edilmistir. S6z konusu talep iizerine 1/5000 Olgekli Nazim Imar

Plan1 hazirlanmustir.
Sekil 5: TOKi’nin Hazirlamis Oldugu Plan Ornegi
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Sekil 6: TOKi’nin Hazirlamis Oldugu Vaziyet Plam Ornegi
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PLAN KARARLARI

Bursa 1li, Orhangazi ngsi, Arapzade Mahallesi, 158 Ada, 5-6-19-20 Nolu Parseller ile 342 Ada, 1 Nolu
Parselin bulundugu alanin Toplu Konut Idaresi Baskanligi’min hazirlamis oldugu vaziyet planma gore 1/5000
Olgekli Nazim Imar Planinin yapilmas talep edilmistir. S6z konusu talep iizerine 1/5000 Olgekli Nazim imar
Plan1 hazirlanmustir.

Hazirlanan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin hazirlamis oldugu
vaziyet planinin Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin gosterim teknikleri ve Ek-2 Tablosunda yer alan
standartlara gore diizenlenmistir.

Planlama alan1 5,81 hektar olup, alanin 2,69 hektar1 konut alani, 0,08 hektari ticaret alani, 0,44 hektart
yol alani, 0,22 hektar1 belediye hizmet alan1 (idari, sosyal ve kiiltiire] merkez), 0,16 hektar1 anaokulu alani, 0,13
hektar1 cami, 1,86 hektar1 park ve 0,23 hektar1 teknik altyapi alan1 olarak planlanmistir.

Konut alaninda Emsal E=1.00, Bina Yiiksekligi Yencok=12,50 metre olarak diizenlenmistir.

Toplam Konut Alan1=26.881,74 m?2

Emsal = 1.00

Toplam Ingaat Alan1=26.881,74 m?

Ortalama Daire Biiylikliigli=125 m? olarak kabul edildiginde,

TUIK verilerine gore Orhangazi Ilgesi Ortalama Aile Biiyiikliigii=3,3 Kisi,

Niifus=26.881,74/125x3,3=710 Kisi

Mekéansal Planlar Yapim Yo6netmeligi'nin Ek-2 Tablosunda belirtilen standartlara gore kisi basi park 10
m?, diger sosyal donati alanlar1 toplami1 10,25 m?’dir.

Standartlar toplantisina gore 710 kisi i¢in gerekli sosyal ve teknik altyap: alanlari;
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Tablo 1:Sosyal ve Teknik Altyap1 Alanlar1 Tablosu

Kisi Bas1 .
Kisi Bas1 Olmasi
Kullanimlar Standart Planlanan Alan (m?)
L. Gereken Alan (m?)
(m*/Kkisi)
Park 10,00 7.200,00 18.643,75
Diger Sosyal ve Teknik Altyap1 Alanlari 10,25 7.277,50 7.311,66
Toplam 20,25 14.377,50 25.955,41

* Tablo 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plania Gére Olusturulmustur.

Tablo 1’de belirtildigi iizere 710 kisi i¢in gerekli toplam sosyal ve teknik altyapr alan1 14.377,50 m?
olmas1 gerekirken plan ile toplam 25.955,41 m? sosyal ve teknik altyapi alani planlanarak olmasi gerekenden
11.577,91 m? daha fazla sosyal ve teknik altyap1 alan1 planlanmistir.

Planlama alaninin 15 metre en kesitli tasit yoluna cepheli kisminda ticaret alan1 diizenlenmis olup, tagit
yoluna cepheli cami, belediye hizmet alanmi1 (idari, sosyal ve Kkiiltiirel merkez), teknik altyapr alam
diizenlenmistir. Ayn1 zamanda konut alam icerisinde kalacak sekilde ve sosyal donati alanlar ile biitiinliik

saglanacak sekilde anaokulu alan1 da diizenlenmistir.
Sekil 7: 1/5000 Olcekli Nazim imar Plam

Fasd Alom

Tablo 2:Arazi Kullamm Karsilagtirma Tablosu

Kullanimlar Alan (m?) Oran (%) M?/Kisi
Konut Alani 26.881,74 46,26 37,86
Ticaret Alan 773,94 1,33 1,09
Belediye Hizmet Alant 2.200,07 3,79 3,10
Anaokulu 1.565,30 2,69 2,20
Cami 1.313,99 2,26 1,85
Park 18.643,75 32,08 26,26
Teknik Altyap1 Alan1 2.232,30 3,84 3,14
Yol Alani 4.496,64 7,74 6,33
Toplam Alan 58.107,73 100,00 81,84

* Tablo 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planma Gore Olusturulmustur.
PLAN HUKUMLERI

1. Cevre ve Sehircilik I1 Miidiirliigii’nce onaylanan Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporunun sonug ve neriler boliimiinde yer alan hiikiimlere uyulacaktir.

2. Belirtilmeyen hususlarda 3194 Sayili Imar Kanunu ve Ilgili Yonetmelik Hiikiimleri gecerlidir.
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