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IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESi BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, OSMANGAZI iLGESI, iSTIKLAL
MAHALLESI 1194 ADA 11 VE 22 PARSELLERE
ILISKIN 1/5000 OLCEKLI NAZIM iIMAR
PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No: PiN:

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin
...... [......1.20..... tarihve ..............
sayili karari ile onaylanmistir. Alinur AKTAS

BuylUksehir Belediye Bagkani




1. AMAC VE KAPSAM

Planlamaya konu 1194 ada 11 ve 22 parseller Osmangazi ilgesi Istiklal
mahallesinde yer almaktadir. 1194 ada 22 parsel “Akaryakit ve Servis istasyon Alani”
olarak planli ve faal durumdadir. 1194 ada 11 parsel ise “Tali is Merkezi” olarak planli
olup bos durumdadir. 1194 ada 11 numaral parselin “Akaryakit ve Servis Istasyon
Alani’na dahil edilmesi ile bolgenin artan yogunluguna uygun olarak alanin genisletilmesi
amaclanmaktadir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Planlama alani Osmangazi ilgesi Istiklal Mahalleleri’nde 1/5000 6lgekli H22-D-01-D
paftasinda, X= 4 454 000- 4 454 500, Y=415 500-416 000, koordinatlari arasinda kalan
yaklasik 2295.01m?lik bir alandir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani istiklal Mahallesi hudutlarinda, Marmara bélgesinde harita konumu
“40°13'1.52” Kuzey ve “29° 0'44.39” Dogu koordinatlarinda, Bursa il merkezinin kus
ucusu yaklasik 5 km glney-dodusunda, Uludagd’'in kuzey-batisinda, Osmangazi ilce
merkezinin yaklasik 4km kuzey-batisinda, istiklal Mahallesi Fuat Kuscuoglu Caddesi
uzerinde bulunmaktadir. (Bkz. Sekil-1)

Sekil-1 Planlama Alanini Gosterir Uydu Goruntusu
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Adini Osmanli Devleti’'nin kurucusundan alan, Bursa’nin en buyuk ve merkez ilgesi
Osmangazi, Uzerinde yasayan 3 medeniyetin derin izlerini tasiyan tarihi bir ilgcedir.
Marmara Bolgesi'nde yer alan ilge 862.516 nufusu ve 71.400 hektar alaniyla ulkenin 56
ilden daha buylktir. Demografik yapisina bakildiginda; 2019 yili TUIK verilerine gére
876.048. kisi nufusa ulasan, sosyal ve ekonomik agidan merkez konumuyla gindiz
nifusu bir milyonu asan ilgedir. Yine 2019 TUIK verilerine gore nifusun, 439.958 erkek
ve 436.090 kadindan olusmaktadir. (Bkz. Tablo-1)

Tablo-1 Yillara gore Osmangazi Kadin, Erkek Nufusu (2007-2019)

Yillara Gére Osmangazi Nufusu

Yil Osmangazi Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu
876.048 439.958 436.090
862.516 432.431 430.085
856.770 430.234 426.536
841.756 423.478 418.278
826.742 415.625 411.117
813.262 408.505 404.757
802.620 403.098 399.522
792.219 397.687 394.532
789.575 395.298 394.277
778.526 388.502 390.024
765.728 383.060 382.668
753.217 377.192 376.025

736.034 368.980 367.054

istiklal mahallesinin nifusu ise 2007-2008 artis gdstermisse de 2008-2019
yillarinda surekli azalmistir. Bursa kent merkezine yakin boélgede gelisen alt merkez
konumundaki mahallede artan igyeri sayisi ve eskiyen yapilarin parsel 0olgeginde
yenilemeye tabi tutulmasi nifusun 100 kisiyi gegmeyecek sayilarda azalmasina neden
olmustur. (Bkz. Tablo-2)

Tablo-2 Yillara gére Osmangazi ilgesi istiklal Mahalle Niifusu (2007-2019)

Yilara g6re Osmangazi ilces Istiklal Mahalle Nifusu

Yi 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Nifus 9178 9239 9136 9048 9026 9006 8924 8782 8910 8920 8952 8900 8893

(Kaynak; https://www.tuik.gov.tr)

Osmangazi, tarihi kulturel zenginlikleri, dagi ve kaplicalariyla bir turizm kenti, essiz
tabiati ve verimli ovasiyla bir tarim kenti ve ayni zamanda endustriyel tesisleri ve
sanayisiyle de bir sanayi ve ticaret kentidir.


https://www.tuik.gov.tr/

Turizm acisindan Bursa’nin en énde gelen ilgelerden biridir. iicede aralarinda 5
yildizh otellerin de bulundugu 88 otel, 554 restoran, 9 sinema ve aligveris merkezleri
bulunmaktadir.

lige, Tirk Ekonomisinin en gelismis sektdri olan otomotiv, makine, tekstil ve gida
sanayi sektorlerinde s6z sahibidir. Tarkiye'nin ilk Organize Sanayi Bolgesi olan Demirtas
Organize Sanayi Bélgesi, Osmangazi ilgesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. ilgedeki
organize sanayi bolgelerinde, 444 tesis ve 41455 calisan bulunmaktadir.

licede, otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, haviu sanayi, trikotaj sanayi, kundura
sanayi, tarim araglari sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, makine ve madeni esya
yapimciligi, elektrik motoru sanayi, dokUm sanayi, marangoz makineleri sanayi, kaynak
makineleri sanayi, soba sanayi, bigakgilik sanayi ¢ok gelismistir. Bunlarin disinda yag ve
un fabrikalari Gretim yapmaktadir.

(Kaynak; http://www.osmangazi.bel.tr/)

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlamaya konu alanin Osmangazi ilge merkezinin kuzey batisinda yer almakta
olup kentsel yerlesim alan icerisinde kalmaktadir. Bolge icmesuyu, yagmursuyu ve
kanalizasyon sebekesi ile dogalgaz altyapisina sahiptir.

Calisma alaninin yer aldigi Osmangazi ilgesi, Bursa'nin ekonomik ve kultirel
acidan en gelismis ilgesidir. Egitim yonUnden Turkiye ortalamasinin ¢ok Uzerinde olan
ilcede okuryazar orani % 99'dur.

Osmangazi ilgesinin 136 adet mahallesi, 8.802 sokak ve caddesi bulunmaktadir.
licede sosyal hayati canlandiran 554 restoran, sinema, aligveris merkezleri, kiltir parki,
kultur merkezleri, parklar, hayvanat bahgesi, hobi bahgeleri vb. birgok mekanlar yer
almaktadir. Osmangazi’de ayrica Kulturel etkinliklerin surdtraldigu tiyatro binasi, sanat
galerileri, sinemalar bu ilge i¢cinde yer alarak sosyal altyapisini olusturmaktadir.

(Kaynak; http://www.osmangazi.gov.tr/)

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

Bursa ili Osmangazi ilgesi sinirlarinda bulunan planlama alani Turkiye
depremsellik haritasinda goruldugu tzere 02-03 tehlike yer ivme bolgesinde kalmaktadir.
(Bkz. Harita-6)


http://www.osmangazi.bel.tr/
http://www.osmangazi.gov.tr/

Harita-6; Turkiye Deprem Haritasi

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI

2.4.2.Jeolojik Yapi

Planlama konu 1194 ada 11 ve 22, Bursa Biylksehir Belediyesi imar ve Sehircilik
Daire Baskanliyi Ruhsat ve Zemin inceleme Sube Mudirliigi’niin 27.05.2020 tarih ve
E.76944 sayi ile “/mar Planina Esas Jeolojik Rapor’ konulu yazisinda, alaninin “Sonug ve
Oneriler” kisminda Yerlesime Uygunluk Durumu ile ilgili; Turuncu Bdlge / Kuvaterner
Alivyon (QA13) kapsaminda kaldigi belirtilmigtir . (Bkz. Harita-2)

S6z konusu raporun 9. Sonug ve Oneriler bashginda;

“9. SONUCLAR VE ONERILER

Bu calisma kapsaminda 07 Aralik 1999 tarihinde yapilan ihale Bursa Bliyiiksehir
Belediyesince Osmangazi ilgesinde Bursa Bliyliksehir Belediyesi tarafindan belirlenmis
kapsam dahilinde zemin ettitleri GARANTI TEKNIK SONDAJ tarafindan
gerceklegtirilerek, mevcut nazim planlarinin yeniden degerlendirimesine ve imara
acilmasi planlanan sahalara yonelik verilerin saglanmasi ¢aligiimigtir.

Bu calisma kapsaminda,

Osmangazi ilgesi yerlesim alani ve yakin gevresinin ayrintili morfolojik, jeolojik,
hidrojeolojik ve jeoteknik g¢alismalar yapilarak yerlesim agisindan kisitlayici unsurlarin
olup olmadigi arastiriimigtir ve bu unsurlarin neler oldugu belirlenerek parsel bazinda
gerekecek c¢alismalarda nelere dikkat edilecegi yapilan modelleme ve mikro
belgelendirme (Yerlesime Uygunluk) c¢alismalari ile birlikte tariflenmistir. Yapilan mikro
bélgelendirme (Yerlesime Uygunlukta) ¢calismalari sonucu;



1-Yerlesime Uygun Alanlar

2- Onlemli Alanlar

2.1.- Detayli Zemin Etiidii Yapilmadan Yapilasmaya Izin Verilmeyecek Alanlar
2.2.- Ayrintili Zemin ye Temel Miihendisligi Ettleri ve énlemleri Gerektiren Alanlar
3- Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar

Yaklagimi ile Mikro Boélgelendirme (Yerimsime Uygunluk) yapilmis ve yukarida
tariflenen risk gruplarina iliksin detayl degerlendirmeler yapilarak dikkat edilmesi gerekli
hususlar belirlenmistir.

Bu raporda Ozetlenen c¢alismalar 1/5000 élgekte yiirtitilmiis olup, s6z konusu
gelisme alaninin zemin karakterizasyonu ve zemin modellemesine ybénelik olarak
gercgeklestiriimigtir. Dolayisiyla bu rapor kapsamindaki ¢alismalardan hareketle sunulan
veri ve degerlendirmeler, parsel bazinda zemin miihendisligi ve temel tasarimina yénelik
olarak kullaniimamalidir. Parsel bazinda gergeklestirilecek bu tir etit ve
degerlendirmelerin kapsam ve igerik yoniinden tahkiki amaci ile kullaniimalidir.

Calisma sahasi icinde kalan derelerle ilgili olarak, D.S.I tarafindan bu giine kadar
calisilan taskin saha alanlari yerlesime uygunluk paftalarina islenmistir. Ancak D.S.I
tarafindan c¢alisiilmayan alanlarla ilgili olarak; ¢alisma tamamlanmadan (islah énlemleri
alinmadan) yapilasmaya gidilmemelidir.

Inceleme alaninin jeolojik, jeoteknik ve morfolojik ézellikler ile yérenin 1. Derece
deprem kugsaginda bulunmasi da g6z éniine alindiginda: yapilarda "Deprem Bélgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik" esaslarina uyulmalidir.

Inceleme alani icerisinden gegen tiim dere yataklarinin, taskin saha sinirlarinin
D.S.I'ce belirlenmesi gerekmektedir. Tagkin sahalarinda 1slah &nlemleri alinmadan
yapilagsmaya gidilmemelidir.

Planlamaya ybnelik bu rapor kapsaminda; sinirlarimiz iginde kalan imar planlarinin
irdelenmesi. (hazirlanan bu rapor altlik olmak lizere) Biylksehir Belediyesi Zemin
Etdtleri Sefligi Ve Danisman Hocasi tarafindan hazirlanmig ve raporun ekindedir.

BURSA BUYUKSEHIR MAR PLANI SAHASI PLAN REVIZYON RAPORU

Bursa Buylk Sehir Belediyesi, Nilufer, Osmangazi ye Yildirim ilgelerini kapsayan
ve TEMSON. GARANTE TEKNIK ve ZETAS Firmalarinca hazirlanan Jeolojik ve
Jeoteknik etut degerlendirme raporlananda; zeminin genel 6zellikleri verilmis olup s6z
konusu raporlara ait verilere dayanilarak Bursa Buyuksehir Belediyesi, Kentsel Gelisme
Sube Madurlagu, Zemin Etatleri Arastirma sefligi tarafindan mevcut imar planlan yeniden
degerlendiriimis ve ARALIK 2000 gunli Nilufer, Osmangazi ve Yildinm ilgeleri Jeolojik,
Jeofizik, Jeoteknik degerlendirme raporu hazirlanmistir. Yapilacak imar Plani Revizyonu
¢alismalarinin bu degerlendirme raporu dogrultusunda yapilmasi;



» T.C Bursa Biiyliksehir Belediyesi, Kentsel Gelisme Sube Mudlirligd, Zemin
Etitleri Arastirma Sefligi tarafindan; NILUFER, OSMANGAZI ye YILDIRIM ilgelerine ait
Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik dederlendirme raporun da verilen zemine ait parametreler
zeminin genel Ozelliklerini karakterize etmekte olup, inceleme alaninda zeminin farkli
Ozellikler géstermesi nedeniyle parsel bazinda ayrintili jeolojik ve jeoteknik ettitlerinin
yapilarak her parsel igin zemin parametrelerinin belirlenmesi;

* Belediyesince hazirlanan raporda Qal (allivyon) olarak tanimlanan sahalarin
tamaminda parsel bazinda yapilacak ayrintili jeoteknik etlitler sonucunda, sivilasma
tahkiki yapilarak (Ozellikle Qal3, Qal4 simgesi ile gésterilen alanlarda risk yiiksek olup
titizlikle davranilmasi) sivilasma potansiyeli tespit edilen sahalarda sivilagmaya karsi
alinabilecek ©6nlem ve Oneri projelerini igeren jeolojik jeoteknik etiit raporlarinin
hazirlanmasi;

* Rapor eki 15000 blgekli paftalarda, bulunan mevcut yapilasmasi tamamlanmig
alanlarda; degerlendirme raporu neticesinde belirlenen kat yliksekliklerinden fazla olan
yapilarin sahiplerince uzman ekiplere incelettirilerek gerekiyorsa zemin, temel, yapi
iyilestiriimesine gidilmesi sartiyla onaylanmistir. Ayrica;

« S6z konusu raporlar Imar planina esas olmak (izere hazirlanmig olup rapor
icerigindeki veriler parsel bazindaki etlitler (zemin etlitleri) yerine kullaniimamali;

» Bakanlhigimizca Yildirim ilgesi, Teferrlic mahallesinde 13.04.1982 giinli Jeolojik
etlit rapor eki krokide belirlenen alan 'Afete Maruz Bélge' olarak degerlendirilmis olup, s6z
konusu saha H22D07C1A1B paftalarina yaklasik olarak isaretlenmis ve Yildirim ilgesine
ait rapora eklenmisgtir.

Zemin Degerlendirme Paftasinda turuncu renk olarak lekelenmis ye Bliylik Sehir
sinirlarinin biytk bir cogunluguna karsilik gelmektedir.

Bu alan iginde kalan yerlerin bulylk bir kismi ‘ova koruma alanlar' iginde
kalmaktadir.

Biitiin bu alanlarla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajdan, laboratuar
verileri, sismik kirilma ve rezistivite ¢alismalari verileri neticelerine gére su sonuglara
varilmigtir:

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

* Bu alanlarda, aliivyon genelde, ince malzeme ylizdesi daha fazla olan, kumlu,
siltli, yliksek pilastisiteli killerden olugsmaktadir.

* Arazi penetrasyon degerleri ortalama; N=10 — 25 arasinda degismektedir. Saha
icerisinde mdinferit olarak, N= 4 — 10 arasinda penetrasyon degerleri elde edilmis
olmakla beraber bu degerler kendi g¢evresinde bir blitinliik arz etmediginden genel
degerlendirmede pekte dikkate alinmamislardir. Ancak uygulamada buna benzer zemin
kosullari karsisinda énlemler alinmalidir.

* Yeralti su seviyesi, 0.60m. — 8.50m. arasinda degigsmektedir.

* Bu alanlar iginde yapilan rezistivite ¢alismalari ile sondaj ¢alismalarindan elde
edilen veriler birbirlerini destekler nitelikler tagimaktadir.



» Sahada yapilan sismik kirilma calismalari neticesinde elde edilen zemin dinamik
degerleri ile sahadan alinan numuneler lzerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir tablo
halinde rapor ekinde verilmektedir.

* Bu alanlar iginde kalan ye farkli 6zellikler arz eden zeminlerde bulunmaktadir.
-Kum-gakil ocagi olarak isletilmis alanlar.

Bu alanlar malzeme ocag! olarak isletiimis olup daha sonralari bazi isletiimis
alanlar kontrolsiiz olarak doldurulmus bazilari ise halen doldurulmamis sahalari
olusturmaktadir. Bu alanlarda kat yiiksekligine bakilmaksizin ézel temel sistemleri veya
zemin iyilestirilmeleri yapilmadan yapilasmaya gidilmemesi gerekir. Bu ¢bziim pahali
metotlar gerektirdiginden bu tir alanlarin yesil saha olarak planlanmasi uygun olacaktir.

- Sivilasma ve sisme b6zelligi gbsteren alanlar.

Bu alanlarda sivilasma goriilebileceginden parsel bazindaki etiitlerde bu durum
detayli irdelenmeli ye gerekli énlemler alindiktan sonra yapilar projelendiriimelidir. Bu
boélgelerde 3 kat ylikseklige kadar olan yapilarda temeller yiizeysel temel sistemleri ile
teskil edilebilecektir. Ancak 3 katin Ustliinde yapilasmaya gerek duyulursa 6zel temel
sistemleri ve zemin iyilestirmeleri yapilmasi gerekecektir.

Ayrica bu alanlarda sismeye ve sivilasmaya karsi gerekli 6nlemler alinmalidir.

* Bu boélgelerdeki aliivyon zeminler deprem dalgalarina kaya zeminlere oranla 3
kat daha fazla zemin bliyltmesi géstermektedir. (Eyidogan. H, 2000 Bursa Ve Cevresinin
Depremselligi Ve Beklenen Yer Hareketleri TMMOB Jeofizik Miih. Odasi Giiney
Marmara Depremleri Ve Jeofizik Toplantisi, Bursa)

» Zemin hakim titresim periyodu To=0.40 — 0.60sn arasindadir.
» Zemin grubu C3/D1, sinifi ise Z3/Z4 olarak tanimlanmigtir.

* Kum-gakil ocadi ye sivilasma potansiyeli disinda kalan alanlarda, zemin
biyltmesi dikkate alinarak, bodrum durumuna da bagli olmak kosulu ile 5kat ve (istl
yapilarda oturma problemleri nedeniyle derin temel sistemleri veya zemin iyilestirme
ybntemlerine gerek duyulacaktir.

* Boélge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel d6lgeginde ettt
yapilmasi gereklidir.

« Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki ydnetmeliklere uyulmasi
gerekmektedir.” denmektedir.



Harita-2 Yerlesim Uygunluk Haritasi

-anm(mb)mqué;s ) YAMAG MOLOZ1” - BIRIKINTI KOnNisl ( Qym/b.koulst )

-Mwomqun)wmm1m ) YAMAG MOLOZU - EiRIXINTI RONISE ( Qymu/b.konisd )

2.4.3.Morfolojik Yapi

Planlama konu alanin batisinda 4 kath binalardan olusan yerlesim bdlgesi
bulunmaktadir. Gliney ve dogu cephesi Nilifer Cayi ile gevrili alanin, kuzey batisinda
Cemal Alanya Cami bulunmaktadir.

Alanin  kuzey dogusunda agaclik bir koru seklinde Hurriyet mezarligi
bulunmaktadir. Kuzey kisminda yuksek kath siteler yapilan alanin giiney dogu kisminda
BUSKI Genel Mudiirliigii sahasi bulunmaktadir.



2.4.3.1. Egim Durumu
Planlama alaninin egim bakiminda %0-%?2 arasi degismektedir.
2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alani duz bir alandir. 1.Hurriyet ve Fuat Kusguoglu caddelerinin kesisim
noktasinda yer alan tagsinmaz adi gegen caddelerden servis aldigi igin kuzey bati ve
kuzey dogu yonlerinde v seklinde bir aksta hizmet saglamaktadir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlamaya konu 1194 ada 22 parselde Akaryakit pompalari, kanopi, gémuli
vaziyette yakit tanklari, ara¢ yikama alani, idari bina ve bir market bulunmaktadir. 1194
ada 11 parsel ise “Tali is Merkezi” olarak planli olup bos durumdadir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIzi

Planlamaya konu olan tagsinmazlar (1194 ada 11 ve 22 parseller) mulkiyeti Halis
Petrol Turizm A.S.ye aittir.

2.7. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI

2.7.1.11100000 Olgekli GDP

19.01.1998 tarihinde (Miilga) Bayindirlik ve iskan Bakanhgi (Pl. No: 160161213)
tarafindan onaylanan 2020 yili hedefli Bursa Cevre Dizeni Planinda “Merkez Planlama
Bélgesi’nde kalan alan, “Kentsel Yerlesme Alani” olarak planhdir. (Bkz. Sekil 2)

Ayni Planda Kentsel Yerlesme Alani 3.10. basliginda “imar plani karari ile kentsel
kullanimlara ayrilan alanlardir.” olarak tanimlanmigtir.

Sekil-2 Meri 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani




2.7.2.1/125000 Olgekli Nazim imar Plani

Bahse konu tasinmazlar Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 16.10.2018 tarih
ve 704 sayih karari ile onayli 1/25.000 élgekli meri Nazim imar Planinda orta yodunlukta
275 kisi/ha “Mevcut Konut Alani” olarak planhidir. (Bkz. Sekil 3)

Sekil-3 Meri 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

2.7.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Bahse konu tagsinmazlar Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 14.04.2018 tarih
ve 291 sayili karari ile onayli 1/5.000 dlgekli meri Nazim imar Planindal1194 ada 22
parsel “Akaryakit ve Servis Istasyon Alani” olarak planlidir. 1194 ada 11 parselde ise
“Tali Is Merkezi” olarak planlidir. (Bkz. Sekil 4)



Sekil-4 Meri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

2.7.4. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani

Bahse konu tasinmaz Osmangazi Belediye Meclisi'nin 18.10.2018 tarih ve 293
saylili karari ile kabul edilmis olup, Bursa Bulylksehir Belediye Meclisi’nin 18.07.2002
tarih ve 207 sayili karari ile onayl 1/1000 dlgekli meri Uygulama imar Planinda 1194 ada
22 parselde “Akaryakit ve Servis Istasyon Alani” olarak planhdir. 1194 ada 11 parselde
ise “Ticaret Alani” olarak planlidir. Yapilasma sartlari Plan HUkUmlerinde; “Akaryakit ve
Servis Istasyon Alani” igin emsal 0.30 (E=0.30) yap! yiksekligi, Yengok=6.50 m. olarak
belirtiimigtir. Planda “Ticaret Alani” i¢in yapi yukseklik Hmax=12.50m (h=12.50m) Yap!
yaklasma mesafeleri, 6n bahge 5 metre, yan bahgce 3 metre, arka bahge 6.25 metre,
olarak planhdir. (Bkz. Sekil 4)

Yine plan hukimlerinde;

“1194 VE 1195 ADALAR HURRIYET CADDESI’NE CEPHELI TICARET ALANLARI
iCiN PLAN NOTU:

1. Hirriyet Caddesi’ne cepheli ticaret alanlarinda portik yapilacaktir. portigin alti
doldurulmayacaktir.

2. Yan ve arka bahge mesafelerinde zemin katta dolu yapilabilir.
3. Ust katlarda plan tizerindeki kiitle formuna gére yapilasacaktir.

4. Benzin istasyonu bulunan tiim cephelerde kat yliksekligi boyunca min. 35 cm
kalinliginda sagir perde duvar yapilacaktir.” denmektedir.



Sekil-4 Meri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani.

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Planlamaya konu 1194 ada 11 ve 22 parseller Osmangazi ilgesi Istiklal
mahallesinde yer almaktadir. 1194 ada 22 parsel “Akaryakit ve Servis Istasyon Alani”
olarak planli ve faal durumdadir. 1194 ada 11 parsel ise “Tali is Merkezi” olarak planli
olup bos durumdadir. 1194 ada 11 numaral parselin “Akaryakit ve Servis Istasyon
Alanir’na dahil edilmesi ile bolgenin artan yogunluguna uygun olarak alanin genigletiimesi
amaclanmaktadir.

Bahse konu taginmazin belirtilen amaca uygun olarak kullanimi i¢in 3194 sayili
imar Kanunu uyarinca nazim imar planinin degistiriimesi gerekmektedir.

3.2. PLAN ONERISINE ILiSKIN ANALIZLER

Halihazirda “Akaryakit ve Servis istasyonu” olarak faaliyet gésteren tasinmazin
yakin gevresinde kentsel donugum uygulamalari kapsaminda yeni toplu konut projeleri
gerceklestirimektedir. Ayni zamanda tagsinmazlarin guney cephesinden gegen Fuat
Kuscuoglu caddesi Osmangazi ilgesinin yeni gelisim bodlgesi olan Yunuseli bolgesini kent
merkezine baglayan dnemli arterlerden biridir.



Bolgede gergeklesen ve planlanan kentsel donigsum ve ulagsim yatirimlar
neticesinde alana hizmet veren “Akaryakit ve Servis istasyonu” ve benzeri alanlarin
sayisinin yada kapasitesinin arttirlmasi gerekmektedir. Enerji Piyasasi Duzenleme
Kurulu tarafindan, 17.6.2004 tarihli ve 25495 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Petrol
Piyasasi Lisans Yonetmeligi'nin 45 inci maddesinden o6turt tahdit sinirlarinda yeni
istasyon acilmasi mumkin olmadigindan alanda kapasite artisina gidilmesi bdlgenin
ihtiyaglarini kargilamak igin en hizli ¢6zim olacaktir.

3.3. PLAN / PLAN DEGIiSiKLiGi ONERISIi ve PLAN KARARLARI

Yukarida belirtilen gerekgelerden 6turl planlamaya konu taginmazlar “Akaryakit ve
Servis Istasyonu” olarak planlanmigtir.

Alanda yapi ve nlfus yogunlugunu arttirici degisiklik yapiilmadigindan Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi 26. Maddesi 7. fikrasinda belirtilen kentsel teknik altyapi etki
degerlendiriimesi raporu hazirlanmasina ihtiyag duyulmamisgtir.

Planlama alaninda degisiklik ile ilave nufus 6nerilmediginden ilave sosyal ve teknik
altyapi alani dnerilmemisgtir.

Sekil-7 Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi Teklifi.

Plan gosterimi  “Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligi'nin gegici 3. maddesi
uyarinca ilgili yonetmeligin “EK-1¢ Nazim Imar Plani Goésterimleri’ne uygun olarak
duzenlenmigtir.



Meri plan ve 6neri plan degisikliklerindeki alanlarin dagihmi asagidaki gibidir.
Tablo-2 Karsilastirmali Arazi Kullanim Tablosu.

MERI PLAN (m?) ONERI PLAN (m?)
Akaryakit ve Servis Istasyon Alani 1969.66 2294.98
Tali Is Merkezi 325.32 0
Toplam 2294.98 2294.98

4. KURUM GORUSU

Osmangazi Belediye Bagskanhgi Kentsel Tasarim Mudurltiigi’nun 16.06.2020 tarihli
ve 80496366-115.01.02-E.86356 sayili “Istiklal Mah.1194 ada 11-22 parselde 1/5000
dlcekli NiP degisikligi talebi goris yazisi 6rn” konulu yazida;

“...Yapilan incelemede 22 parselin, onayli 1/25000 élgekli Nazim imar Plani
kapsaminda orta yogunluklu (brit 275 kigi/ha yogunlukta) meskun konut alaninda ve
kismen yolda 11 parselin ise orta yogunluklu (briit 275 kigi/ha yogunlukta) meskun konut
alaninda kaldigi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani kapsaminda 1194 ada 22 parselin
"Akaryakit ve Servis Alan/" ve kismen yolda,1194 ada 11 parselin ticaret alani ve kismen
yolda kaldigi tespit edilmigtir.

Oneri plan degisikligi ile, mevcutta akaryakit ye servis istasyonu olarak planlanan
1194 ada 22 parsele ticaret alaninda kalan 11 parsel de dahil edilerek akaryakit ve servis
istasyonu alani olarak planlanmigtir.

1194 ada 11 ye 22 parselin Akaryakit ve Servis istasyonu Alani olarak
diizenlenmesi talebi, Karayollari Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda
Yénetmelik ile ayrica 3194 sayili imar Kanunu'nun Ek 8. Maddesi dogrultusunda
degerlendirilmelidir...”denmektedir.



