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sayil karari ile onaylanmistir.




AMAC VE KAPSAM

Nazim imar Plani Degisikligine konu bolge Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Panayir Mahallesi
sinirlari kapsaminda yer alan 2339 ada 29-30-31-32-33-34-35-36-37-38 parseller, 2340
ada 4-5 parseller,2339 ada 40-41 parseller,2340 ada 40 ve Cumhuriyet Mah. 7729 ada
1-2 parsel ve tescil harici alanlar igerisinde kalmaktadir.

Ulasim Dairesi Baskanhginin 17.01.2022 tarih 8758 sayil yazisi ve ekli projesi
dogrultusunda imar plani degisikligi hazirlanmistir.

1. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Nazim Iimar Plani Degisikligine konu boélge ve vyakin gevresi incelendiginde
meskun/yapilasmis alanlarin g¢oklugu goézlenmistir. Bdlge blyUk oranda bos olmasina
karsin gevresi neredeyse tamamen meskun/yapilagsmis alanlarla gevrilidir. S6z konusu
yapilasma yakin g¢evresinde konut agirlikhi iken orta uzaklikta sanayi, kuguk sanayi,
depolama alanlari da yer segmis durumdadir.

Konut alanlari buyuk oranda organik dokuda ve plansiz yapilasmis alanlardan ibaret iken
yeni yapilarin bir kismi buyuk konut projeleri seklinde yapilagsmistir.

Alan diz bir topografik yapidadir.
Ana ulasim akslarina yakinhgiyla
dikkat cekmektedir. (Yeni Yalova
Yolu, Eski Gemlik Yolu, Panayir
Caddesi v.b) Kentin kuzey
aksinda bulunan alanda c¢iplak
gozle yapilan incelemede
yapillasmaya engel herhangi bir
= 7| esige rastlanmamisgtir.

Kentin en onemli sanayi
alanlarinda DOSAB’a (Demirtas
Organize Sanayi Bodlgesi) olan
yakinhdi géze ¢arpan alanin nufus
agisindan  blyume potansiyeli
tasidigr  sOylenebilir.  Alan bu
acgidan ciddi bir yapilagsma baskisi
altindadr.

Ozellikle her yaninin  meskun
alanlardan olugsmasi bu baskiyi
artirmaktadir.




Kent merkezi ile 1.derece etkilesim icinde olan alanda ticaret alanlari genel olarak ana
akslar boyunca zemin kat kullanimi seklinde ve perakende ticarete yoneliktir.

Alanda yapilasmaya engel bir duruma, esige rastlamamistir. Alanda korunmasi gereken
kilturel ya da dogal bir 6geye rastlanmamistir. Yakin gevrede planli/plansiz yapilagsmis
konut, Konut+ticaret ve orta uzaklikta sanayi agirlikli yapilar mevcuttur. idari agidan alan
Osmangayzi ilgesi sinirlarinda ve Osmangazi Belediyesi yetki alanindadir.

1.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama Alaninin sinirlari igerisinde bulundugu Bursa lli iki farkli cografi boélge sinirlari
icerisinde kalmaktadir. ilin kuzey kesimleri Marmara Bélgesi, giineyi ise Ege Bélgesi
sinirlari icerisinde kalmaktadir. ilin yiizélgimii 11.278,48 km?dir. Bursa ili doguda Bilecik,
Adapazari, kuzeyde Kocaeli, Yalova, Marmara Denizi, batida Balikesir glineyde ise yine
Balikesir ve Kltahya ile gevrilidir.

ENpEy




KOCAELI

vy YALOVA
MARMARA DENIZi

MUSTAFAKEMALPASA

BALIKESIR

BILECIK

Bursa Tarkiye’'nin
kuzeybatisinda Marmara
Bolgesinde yer almaktadir.

Bursa 17 ilceye sahip bir il
merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler
sirasiyla; Nilufer, Osmangazi,
Yildinm, Buayukorhan, Gemlik,
Gilrsu, Harmancik, Inegdl,
iznik, Karacabey, Keles, Kestel,
Mudanya, @M. Kemalpasa,
Orhaneli, Orhangazi,
Yenisehir'dir.

Bu ilcelerden Nilufer, Osmangazi, Yildirrm Buyuksehir Belediyesi’'ni olustururken 5216

saylli “Biiyiiksehir Yasasi” kapsaminda Gemlik, Gursu, Kestel, Mudanya ilceleri de
Buyuksehir Belediyesi sinirlarina dahil olmustur.

Planlama alani Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Panayir Mahallesinde muhtelif parsellerdir.
Konum olarak Panayir Mahallesinin kuzeyinde, Demirtag Organize Sanayi Bolgesi’nin
guneyinde, Yesil Sehir ve Bursa Modern gibi sitelerin yer aldigi toplu konut bolgesinin
batisinda yer almaktadir. Planlama Alanina Kent Merkezi’'nden kuzeye devam eden ve
Yeni Yalova Yolu (istanbul Yolu) olarak bilinen aks {izerinden ulasilabilmektedir. Kent
Merkezine kus ugusu yaklasik 6,5 km. mesafede bulunan alan bdlgenin en énemli ulasim
ve ticaret aksi konumundaki Yeni Yalova Yolu Caddesi'ne ise yaklagik 600 m

mesafededir.



1.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

2021 yih baglarinda agiklanan 2020 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS)
verilerine gore Turkiye’nin nufusu 83.614.362 kisidir. Toplam nufusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. Yillik ndfus artis hizi 2019 yilinda binde 13,9
iken, 2020 yilinda binde 5,5 olmusgtur.

Nufus ve yillik nufus artis hizi, 2007-2020

Nifus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 - - 30
84 -
82 |
80
78
76
74
72
70 -
“ 4
66 4
64

- 25

- 20

- 15

- 10

AN A A AD Ao
» » »

ST S

s Nufus e AT § D1ZI

>

Bursa ili'nin niifusu 3.101.833 kisi olup bu nifusun 1.550.767’i erkek, 1.551.066’si
kadinlardan olugmaktadir. ilin 2010 yilindaki toplam niifusu 2.605.495 kisi iken 2020
yilinda yaklagik olarak %18,01 oraninda artig gostermistir. (Bursa ili'nin Biyiksehir
Belediyesi olmasi ile kdy nufusu sehir nifusuna dahil edildigi ve sehir nifusunun ve
toplam niifusun arttigi gorilmektedir). Asagidaki tabloda Bursa ili ve gevresinde yer alan
illerin 2010- 2020 nufus bilgileri verilmigtir.



En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2020
Toplam nufus igindeki oran
(%)
iler Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15462 452 7750836 7711616 18,49 18,49 18,49
Ankara 5663 322 2805877 2857 445 6,77 6,69 6,85
izmir 4394 694 2187 226 2207 468 5,26 522 529
Bursa 3101833 1550767 1551066 3,71 3,70 372
Antalya 2 548 308 1281943 1266 365 3,05 3,06 3,04
2010 2020
iller Toplam Koy Sehir Toplam Koy Sehir
Bilecik 125.381 51.992 73.389 218717 39936 178781
Bolu 271.208 101.246 169.962 314802 87078 227724
Diizce 338.188 144.06 194.128 395679 131951 263728
Eskisehir 764.584 82.73 681.854 888828 - 888828
Kocaeli 1.560.138 100.366 | 1.459.772 | 1997258 - 1997258
Sakarya 872.872 225.973 646.899 | 1042649 - 1042649
Yalova 203.741 64.353 139.388 276050 72422 203628
Bursa 2.605.495 | 296.921 | 2.308.574 | 3101833 - 3101833
Kaynak: TUIK, 2021

Osmangazi llgesi’nin A.D.N.K.S verilerine gére 2020 yili nifusu 881.459 kisidir. Nifusun
441.739 Kigisi erkek, 439.720 kisisi kadindir. A.D.N.K.S verilerin tutulmaya baslandigi

2007 yihinda toplam nufus 736.034 kisi iken yillar icinde lineer bir artis gostermistir.

A.D.N.K.S SONUCLARI
YILLAR |ILCE ERKEK |[KADIN |TOPLAM |YILLAR |ILCE |ERKEK |KADIN |[TOPLAM
2007 OSMANGAZI 368980| 367054 736034/2014 OSMANGA  408505| 404757 813262
2008 OSMANGAZI 377192| 376025 7532172015 OSMANGA 415625 411117 826742
2009 OSMANGAZI 383060| 382668 7657282016 OSMANGA 423478 418278 841756
2010 OSMANGAZI 388502| 390024 7785262017 OSMANGA  430234| 426536 856770
2011 OSMANGAZI 395298| 394277 7895752018 OSMANGA  432431| 430085 862516
2012 OSMANGAZI 397687 394532 7922192019 OSMANGA  439958| 436090 876048
2013 OSMANGAZI 403098| 399522 802620|2020 OSMANGA  441739| 439720 881459

Panayir Mahallesi yillara gére nifus verileri asagida sunulmustur. Mahallenin 2020 yili

nafusu 23.757 kisidir.

ADNKS SONUCLARI
2015 Osmangazi/Osmangazi Bel./Panayir Mah.) 20429
2016 Osmangazi/Osmangazi Bel./Panayir Mah.) 21132
2017 Osmangazi/Osmangazi Bel./Panayir Mah.) 22081
2018 Osmangazi/Osmangazi Bel./Panayir Mah.) 22538
2019 Osmangazi/Osmangazi Bel./Panayir Mah.) 23178
2020 Osmangazi/Osmangazi Bel./Panayir Mah.) 23757




Bursa, ekonomik yonuyle, “Turk ekonomisinin geligtirimesi ve ona yeni ivmeler
kazandirimasinda aktif ve yénlendirici bir glcl” temsil etmektedir. Ulke ve bolge
ekonomisinin gelismesine, ihracaat yonuyle doviz girdisi saglanmasina ve sanayi
altyapisinin guglenmesine sagladigi katkilarla Bursa, ekonomik agidan buyuk bir
dinamizm sergilemektedir.

Bursa’nin cografi konumu da, Bursa sanayisi igin énemli bir avantajdir. Bursa, konumu
itibariyle Anadolu yarimadasinin batiya c¢ikis ve batinin Anadolu’ya giris kapisi
konumundadir. Bursa, 19. asirda yabanci sermayeli ipek fabrikalarinin kurulmasiyla 1923
yilindan itibaren Cumhuriyet Donemi’nde de, gerek kamu yatirrmlariyla kurulan Merinos
fabrikasi gibi tesislerle ve gerekse 6zel sektor eliyle kurulan sanayi kuruluslariyla tlke
ekonomisinin gelisiminde énemli rol oynamistir. Bursa’'da tekstil, otomotiv, makine-metal
imalati, tarima dayali sanayi ve gida, mobilya gibi sektorler 6n plana ¢ikmakta ve deger
uretmektedir. One gikan sektodrlerinin yaninda Bursa, rayh sistemler, havacilik, savunma
gibi yukselen sektorleri ile de ylksek teknolojili Grlnler Uretmeye devam etmektedir.

Bursa, gelismis imalat sanayii ve ticareti sayesinde kuresel bir ¢ekim merkezi
konumundadir. Turkiye'nin ekonomik buylimesinde ve baslica yukselen ekonomilerden

biri olmasinda énemli bir paya sahiptir.

Bursa, Turkiye’nin genel ekonomik
yapisi i¢cinde eski donemlerden beri
onemli bir yere sahiptir. Gerek
sanayi Uretiminin niteligi, tarimsal
uretim oranlari, gerekse ticaret
hayatinin canlihdr Bursa'yr ulke
ekonomisi iginde 6nemli bir konuma
getirmigtir. Bursa, Ulke ekonomisine
sagladigi katma deger acisindan
istanbul, Kocaeli ve izmirden sonra
A= dordincu sirada yer almaktadir.
o s N = =S o isyeri ve calisan sayilarina gore
= Sromonvve = ES Bursa, Marmara Bolgesi'nde
VZ) maoemciic A istanbul'dan  sonra 2. sirada
bulunmaktadir. Bursa ilinde istihdam
edilenlerin sayisinda 1980-2000 déneminde surekli bir artig goérilmektedir. Bu donemde
istihdam edilen nufusun yillik artis hizi binde 25.5’tir. Erkek nufusun isgucine katilim
orani kadin nufusun igsgucune katilim oranina gére daha ylUksek olarak Turkiye’deki genel
yaplya uygun bir durum gostermektedir.

Bursa, iilke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan Istanbul, Kocaeli ve izmir'den
sonra 4’ Uncu sirada yer almaktadir. Turkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismiglik
siralamasinda ise Bursa, istanbul, Ankara, izmir ve Kocaelinden sonra 5. siradadir.
Bursa ilinin Tirkiye GSMH’ sine katkisi 1980 yilinda %3,2, 1990 yilinda %3,5, 2000
yilinda %3,7, 2004 yilinda %3,9 olmustur. Buna gore DIE tarafindan tim Turkiye igin
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yaklasik 300 milyar dolar olarak agiklanan GSMH’nin 12 milyar dolar kismini Bursa
karsilamigtir. Turkiye ekonomisinde onemli yeri olan Bursa ilinde kisi bagina dusen
GSYIH 2000 yili rakamlarina gére 3.491 USD olup bu rakam Turkiye ortalamasinin
(2.941) Gzerindedir. isgliciiniin istihdami agisindan bakildiginda; Tiirkiye genelinde Bursa
ili 13. sirada yer almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990
yilinda ylzde 69,7 artisla 662.517'e yukselmistir. Bursa’da aktivite oraninin ¢ok ylksek
oldugu ve yillara gore oraninin dustugu gorulmektedir. Bu nufus artis oranina goére tarim
sektorinde galisanlarin daha az artmasindan kaynaklanmaktadir.

Planlama Alanina daha yakindan baktigimizda ise alaninin 6zellikle sanayi alanlarina
olan yakinhgi sebebiyle sanayinin ihtiyaci olan isgucune yonelik bir konut alani niteligi
tasidigi ancak orta ve orta Ust gelir grubuna yonelik bayuk konut projelerini de yer sectigi
anlagiimaktadir. Alan genel olarak sanayi alanlarina yakinhgi ve ilge merkezine yakinhgi
ile kentsel yerlesimin bir parcasi haline gelmis ve buna uygun ekonomik/demografik
yaplya sahip olmasina kargin, orta uzaklikta halen tarim alanlarinin ve tarimsal
ekonominin devam ettigi gorulmektedir.

Osmangazi ilcesi Bursa da kentsel yerlesim dokusu acisindan tarihsel ozellikler
barindiran merkez konumundadir. Osmangazi ilgesinde hizmet ve sanayi sektdru %87 lik
dilime sahiptir. Osmangazi ilcesi; Hanlar Bélgesi, Kapali Carsi, Tuz Pazari, Atatiirk ve
inénlin Caddeleri gibi ticaret akslar ile Bursa da ticari fonksiyonlar ve hizmetler
sektoériiniin en yodun oldugu bdlgedir. ilce sinirlarinda Demirtas Organize Sanayi
Bolgesi, Bursa Uluslararasi Tekstil Ticaret Merkezi yer almaktadir. Panayir Mahallesi
BUTTIM ile DOSAB arasinda konumlanmaktadir.



1.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama Alani teknik ve sosyal altyapi alanlari agisindan incelendiginde ozellikle organik
dokuda ve plansiz gelismis konut alanlarina bu acgidan yetersizlik géze carpmaktadir.
Diger buyuk konut projelerinde ise kapal site tipi yapilasma hakimdir ancak ¢evresiyle
birlikte degerlendirildiginde bu alanlar igin de farkl bir sonuca ulasmak mimkun dedgildir.

Ulasim olanaklari, toplu tasima olan yakinlik degerlendirildiginde olanaklar genel olarak
yeterlidir. Teknik altyapi olanaklari olarak degerlendirilebilecek, dogalgaz, elektrik, su,
kanalizasyon altyapi agisindan eksiklik gozlenmemistir.

Genel olarak plansiz gelisim gostermis alanlarda ve buyuk konut projelerinde yapilasma
yogundur ve bu durum nufus yogunluguna sebep olmaktadir. Alanin ana ulagim
akslarina yakin olmasi ve s6z konusu nufus yodunlugu sebebiyle O6zellikle yodun
saatlerde trafikte tikanmalar yasanmaktadir.

Bu tip alanlarda (farkl fonksiyonlari i¢ i¢ce girdigi ve farkli dokuda meskun alanlarin i¢ ice
girdigi) alanin tamami igin imar mevzuatinda tariflenen kentsel kullanimlarin, sosyal
teknik altyapi alanlarinin standartlarinin dlgulebilmesi pek mumkun degildir. Ancak planh
yapilasmig konut alanlarinda ve sanayi alanlarinda genel olarak sosyal ve teknik altyapi
olanaklari yeterlidir.

Bolge icin ongorulecek yeni kullanimlarinda bu dokuya uygun ve yogunlugu
arttirmayacak kullanimlar olarak planlanmistir. Planlama alaninda ongorulen yapilasma
kosullari, fonksiyonlar, teknik sosyal altyapi alanlari onayli Ust dlgekli planlarin kararlarini
dayanak yapacak sekilde ve ust Olgekli planlarin 6ngordugu ana kararlara uygun sekilde
hazirlanmistir.

1.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
1.4.1.Depremsellik

Depremler, i¢ dinamik sureglerle yerkabugu icerisinde meydana gelen deformasyonlarin
yarattigi ve jeolojide fay olarak tanimlanan kirilmalar sonucu olusan yer sarsintilaridir.
Depremin buyuklagu (magnitad), kirilma (faylanma) esnasinda agiga ¢ikan enerjinin
miktarina baghdir. Kirilma yoluyla bosalan enerji, kirlma merkezinden uzaklastik¢a
genelde duzenli olarak azalir. Ancak, bazen yerel jeolojik Ozelliklerden kaynaklanan
olumsuz zemin kosullari bu durumu bozan unsur olusturur ve kaynaktan uzak
olunmasina ragmen depremin yikici etkisinin beklenilenden fazla olmasina yol agar. Bu
nedenle herhangi bir bolgenin deprem potansiyeli degerlendirilirken depreme yol agan
faylarin (aktif fay) ve yerel zemin 6zelliklerinin iyi bilinmesi gerekmektedir.

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Baskanhgi tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018
tarin ve 30364 sayili (mukerrer) Resmi Gazete 'de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019
tarininde yurarluge giren “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasma” gore 0,2-0,3 Araliginda
tehlikeli alan icerisinde yer almaktadir Belirlenen tehlike araligi en buyuk yer ivmesinin 50
yilda asiima olasiligina gore hesaplanarak degerlendirilmistir.



Bursa ili 1996 yili Tiirkiye Deprem Bélgeleri Haritasina gére 1. Derece Deprem Bélgesi
icerisinde yer almaktadir.
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DEPREM ARASTIRMA DAIRESI ANKARA

Bursa Merkez ve yakin gevresi, kuzeyinden gecen Kuzey Anadolu Faylr (KAF) nin
Uzerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi, Akyazi
ve Goynuk arasinda iki kola ayriimaktadir.
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Kuzey Anadolu Fayrnin kuzeyde kalan kismi Adapazari-izmit-Yalova istikametini takiben
Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol Uzerinde 17 Agustos 1999 da
meydana gelen 7.4 blyukligundeki Golcik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet isleri Genel Muidirligii —Deprem
Arastirma Dairesi (DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu
Fayr’'nin kuzey kolunun Bursa Merkeze uzakhdi yaklasik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu Fayrnin giiney kolunu olusturan ve iznik Géli’'niin hemen giineyinden
gecen ve Gemlik Korfezinden Marmara Denizi'nin iglerine dogru devam eden hat
Uzerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama alaninin yogun bir sekilde
etkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayr'nin
guney kolunun inceleme alanina uzakhgi yaklasik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol Gzerinde
gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir.
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KAF’In gliney kolu haricindeki fay zonlari ise batida Bursa fay zonu, gineydoguda ise
inéni-Eskisehir fay zonu'dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve inoni-
Eskisehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani igin ciddi tehlike
olusturmaktadir. Aletsel verileri de gdz 6nline aldigimizda (21 Ekim 1983, inegél
depremi, M=4,9) bu faylarin inceleme alanini tehdit ettiginin ve daha blyuk depremlerin
meydana gelebilecegdinin isaretidir.
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KAF’In gliney kolunun Urettigi en son blylk depremin ylzyillar 6nce oldugu, Bursa fayi
ya da alt fay zonunun ise ylUzyili agkin bir sire once yikici deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. olabilecek bir depremin olasi yeridir. Bursa ve g¢evresinin diri faylarini MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 dlgekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

1.4.2.Jeolojik Yapi

Planlama Alanina ydnelik onayli Jeolojik ve Jeoteknik Etit Raporu bulunmaktadir.
Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporunun “Sonug ve Oneriler” kismi asagidaki gibidir.

Altinova-Panayir-Doganevler- Demirtas Cumhuriyet Mahalleleri-3.Pinar-Panayir Yolu-
Demirtas Yolu Caddeleri Yol Tasarim Calismasi
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Zemin Degerlendirme Paftasinda turuncu renk olarak lekelenmis ve Biylk Sehir
sinirlarinin bayudk bir cogunluguna karsilik gelmektedir.

Bu alan icinde kalan yerlerin buyuk bir kismi ‘ova koruma alanlarr’ icinde kalmaktadir.

Batin bu alanlarla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondaijlari, laboratuar verileri,
sismik kirilma ve rezistivite calismalari verileri neticelerine gére su sonuglara variimistir:

e Jeolojik olarak, bu alanlarda bulunan altivyon ¢ok heterojen olup, yatayda ve diseyde farkli
yayllimlar géstermektedir.

o Bu alanlarda , alivyon genelde, ince malzeme ylzdesi daha fazla olan, kumlu, siltli, yiksek
pilastisiteli killerden olugsmaktadir.

e Arazi penetrasyon degerleri ortalama; N=10 — 25 arasinda degismektedir. Saha icerisinde
manferit olarak, N= 4 — 10 arasinda penetrasyon degerleri elde edilmis olmakla beraber bu
degerler kendi ¢evresinde bir butunlik arz etmediginden genel dederlendirmede pekte dikkate
alinmamiglardir. Ancak uygulamada buna benzer zemin kosullari karsisinda onlemler
alinmaldir.

e Yeralti su seviyesi, 0.50m. — 8.50m. arasinda degismektedir.

o Bu alanlar icinde yapilan rezistivite ¢calismalari ile sondaj ¢alismalarindan elde edilen veriler
birbirlerini destekler nitelikler tagimaktadir.

e Sahada yapilan sismik kiriima galismalari neticesinde elde edilen zemin dinamik degerleri ile
sahadan alinan numuneler Uzerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir tablo halinde rapor
ekinde verilmektedir.

e Bu alanlar icinde kalan ve farkh 6zellikler arz eden zeminlerde bulunmaktadir.

-Kum-gakil ocadi olarak isletilmis alanlar.

Bu alanlar malzeme ocagi olarak igletiimis olup daha sonralari bazi isletilmis alanlar
kontrolsiiz olarak doldurulmus bazilari ise halen doldurulmamis sahalari olusturmaktadir. Bu
alanlarda kat ylUksekligine bakilmaksizin 6zel temel sistemleri veya zemin iyilestiriimeleri

yapilmadan yapilagsmaya gidilmemesi gerekir. Bu ¢6zim pahali metotlar gerektirdiginden bu
tur alanlarin yegil saha olarak planlanmasi uygun olacaktir.

- Sivilasma ve sisme 6zelligi gdsteren alanlar.
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Bu alanlarda sivilagsma gorilebileceginden parsel bazindaki etttlerde bu durum detayl
irdelenmeli ve gerekli 6nlemler alindiktan sonra yapilar projelendiriimelidir. Bu bélgelerde 3
kat ylikseklige kadar olan yapilarda temeller ylizeysel temel sistemleri ile teskil edilebilecektir.
Ancak 3 katin Ustinde yapilasmaya gerek duyulursa 6zel temel sistemleri ve zemin
iyilestirmeleri yapilmasi gerekecektir.

Ayrica bu alanlarda sigsmeye ve sivilagsmaya karsi gerekli dnlemler alinmalidir.

Bu bdlgelerdeki alivyon zeminler deprem dalgalarina kaya zeminlere oranla 3 kat daha
fazla zemin buyltmesi gostermektedir. (Eyidogan.H ,2000 Bursa Ve Cevresinin Depremselligi
Ve Beklenen Yer Hareketleri. TMMOB Jeofizik Mih.OdasiI Guney Marmara Depremleri Ve
Jeofizik Toplantisi, Bursa)

Zemin hakim titresim peryodu To=0.40 — 0.60sn arasindadir.

Zemin grubu C3/D1, sinifi ise Z3/Z4 olarak tanimlanmistir.

Kum-cgakil ocagi ve sivilasma potansiyeli disinda kalan alanlarda, zemin buyltmesi dikkate
alinarak, bodrum durumuna da bagl olmak kosulu ile 5kat ve Ustl yapilarda oturma
problemleri nedeniyle derin temel sistemleri veya zemin iyilestirme yontemlerine gerek
duyulacaktir.

Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel Olcedinde etit yapilmasi
gereklidir.

Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmeliklere uyulmasi gerekmektedir.
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Inceleme alani igerisinden gegen tiim dere yataklarinin, tagkin saha siirlarinin D.S.fce
belirienmesi gerekmektedir. Tagkin sahalarinda islah 6nlemleri alinmadan yapilagmaya
gidilmemelidir.

Planlamaya yonelik bu rapor kapsaminda; sirarmiz icinde kalan imar planiarinin
irdelenmesi, (hazilanan bu rapor altlik olmak tizere) Blyiksehir Belediyesi Zemin
Etutleri Aragtirma Sefligi ve Danigman Hocas! tarafindan hazirlanmig ve raporun
ekindedir.




yonelik mevcut ve inga edilecek yapi temelleri altindaki zeminin islah alternatifleri
degerlendiriimelidir.

a Yapilacak yapi tipi, zemin kosullan, temel kotlan, cevre yapiiagsma vb etkenler
dikkate alinarak islah yontemleri degeriendiriimeli (6rnegin jetgrout, tas kolon,
dinamik konsolidasyon, ényikieme vb) ve uygun yontem onerilmelidir.

8.1.3.Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar

Yapilan tim modelleme caligmalari ve detaylt analizler sonucunda inceleme alani
icerisinde  “Yerlesime Uygun Olmayan Alaniar” olarak tariflenebilecek alanlara
rastlanmamigtir.

9. SONUCLAR VE ONERILER

Bu galigma kapsaminda yapilan ihale ile Bursa BiiyUksehir Belediyesince Yildinm
ilcesinde Bursa Buyiiksehir Belediyesi tarafindan belirienmis kapsam dahilinde zemin
etidleri TEMSON Sondajcilik Ing.Taah.Tic.ve San.Ltd.$ti tarafindan gerceklegtiriimigtir.
Mevcut nazim imar planlarinin yeniden degerlendiriimesine ve imara agiimasi planianan
sahalara yonelik gerekli verilerin saglanmasi amaglanmis ve depremsellik, zemin ve
temel mihendisligi yoniinden mevcut imar planlarina altlik olusturacak bélgelendirmeyi
de icerecek sekide yapilan degerledirmeler ise ZETAS Zemin Teknolojisi A.S.
tarafindan gergeklegtirilerek bu rapor kapsaminda sunulmaktadir.

Bu caligma kapsaminda oncelikle Yildinm iigesi sinirtari yerlegim alant ve yakin
civarinin jeolojik dzellikleri arastinimig, ayrica bélgenin depremselligi hakkinda ayrintth
veriler toplanmistir. Bursa Biyuksehir Belediyesi tarafindan belirienen Yildinm ilgesine
ait agsagida belirtilen alanlarda aynintili, jeolojik, depremsellik, morfolojik, hidrojeolojik ve
geoteknik calismalar yapilarak yerlesim agisindan kisitlayici unsurlanin olup olmadigi
aragtinimig, yerlesim agisindan kisitfayici unsurlarin olmadigi ve bu alanlarda parsel
bazinda yapiimas: gerekecek caligmalarin kapsam ve icerigi, yapilan modelleme ve
mikro bolgelendirme (Yerlesime Uyguniuk) calismalar ile birlikte tariflenmigtir. Yapilan
mikro bélgelemede (Yerlesime Uyguniukta),
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o Yerlegime Uygun Alaniar

a Onlemli Alanlar

e Detayh Zemin Et0d0 Yapiimadan Yapilagmaya lzin Verilmeyecek Alanlar

e Ayrintih Zemin ve Temel Mahendisligi Etadleri ve Onlemleri Gerektiren Alaniar
a Yerlesime Uygun Olmayan Alaniar

yaklagimi ile siniflandirmasi yapilmig ve yukarida tariflenen risk gruplarina iligkin detayh
degeriendirmeler yapilarak, ilgili risk grubu alani igin parsel bazinda yapiimasi
gerekecek etid ve degerlendirme galigmalarinin kapsamiari tariflenmistir.

Yukarnida 6zetlenen calisma kapsami imar planlarinin hazifandi§t baz olan 1/5000
dlgekte yurttdimis olup, parsel bazinda etidlere baz teskil etmek Uzere sozkonusu
galisma alaninin zemin modellemesine yonelik gerceklestirilimistir. Dolayisiyla bu rapor
kapsamindaki caligmalardan hareketle sunulan veri ve degerlendirmeler, parsel bazinda
zemin muhendisligi ve temel tasanmina yonelik kullaniimamali, ancak parsel bazinda
gergeklestirilecek etudlere istk tutmasi ve gerceklestirilecek bu tr etid ve
degerlendirmelerin kapsam ve ierik ybnunden tahkiki amacina yénelik olarak
kuttaniimalidir.

Caligma sahas: icinde kalan derelerle ilgili olarak, D.S.| tarafindan bu gine kadar
caligilian tagkin saha alantan yerlesime uyguniuk paftalarina iglenmistir. Ancak D.S.|
tarafindan caligiimayan alanlarla ilgil olarak; caligma tamamlanmadan (islah onlemleri
alinmadan) yapilagmaya gidilmemelidir.

Teferrig Goneyi Uludag yamaglarinda kaya dugmesi riski gbzlemienmektedir. Bu
Bolgede gerekii dnlemler alinmadan yapilagmaya gidilmemelidir. (Cgrubu zeminlerde
degerlendirilmigtir).

inceleme alaninin jeolojik , jeoteknik ve mormofolojik 6zellikler ile ydrenin 1. Derece
deprem kusaginda bulunmasida goz onine alindijinda : yapilarda * Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik “ esaslarina uyulmahdir.
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raporlarinda; zeminin genel 6zellikleri verilmis olup séz konusu raporlara ait verilere dayanilar.
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Bursa Bilyiikgehir Belediyesi, Kentsel Gelisme Sube Miidiirliigii, Zemin Etiitleri Arastlrrﬁa Sé
tarafindan mevcut imar planlan yeniden degerlendirilmis ve ARALIK 2000 giinlii Niliifer,
Osmangazi ve Yildinm ilgeleri Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik degerlendirme raporu hazirlanmistir.
Yapilacak imar Plam Revizyonu calismalarinin bu degerlendirme raporu dogrultusunda
yapilmasi;

e T.C Bursa Biiyiiksehir Belediyesi, Kentsel Gelisme Sube Miidiirlii§ii, Zemin Etiitleri Aragtirma
Sefligi tarafindan; NILUFER, OSMANGAZI ve YILDIRIM ilgelerine ait Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik
degerlendirme raporun da verilen zemine ait parametreler zeminin genel 6zelliklerini karakterize
etmekte olup, inceleme alaninda zeminin farkh 6zellikler géstermesi nedeniyle parsel bazinda
aynintili jeolojik ve jeoteknik etiitlerinin yapilarak her parsel igin zemin parametrelerinin
belirlenmesi; i

o Belediyesince hazirlanan raporda Qal (aliivyon) olarak tanimlanan sahalarin tamaminda parsel :
bazinda yapilacak ayrintih jeoteknik etiitler sonucunda, sivilagma tahkiki yapilarak ( Ozellikle
Qal3, Qal4 simgesi ile gosterilen alanlarda risk yiiksek olup titizlikle davranilmasi) sivilasma
potansiyeli tespit edilen sahalarda sivilagsmaya karsi alinabilecek énlem ve éneri projelerini
iceren jeolojik jeoteknik etiit raporlarinin hazirlanmasi;

e Rapor eki 1/5000 oicekli paftalarda, bulunan mevcut yapilasmasi tamamlanmis alanlarda; 5
degerlendirme  raporu neticesinde belirlenen kat yiiksekliklerinden fazla olan yapilarin i

Hasges

sahiplerince uzman ekiplere incelettirilerek gerekiyorsa zemin, temel, yapi iyilestiriimesine
gidilmesi gsartiyla onaylanmistir. Ayrica ;

e Sz konusu raporlar imar planina esas olmak iizere hazirlanmis olup rapor icerigindeki veriler
parsel bazindaki etiitler (zemin etiitleri) yerine kullanilmamali;

krokide belirlenen alan ‘Afete Maruz Bolge’ olarak degerlendirilmis olup, s6z konusu saha H22D

e Bakanhgimizca Yildinm ilcesi, Teferriic mahallesinde 13.04.1982 giinlii jeolojik etiit rapor eki ]
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1.4.3.Morfolojik Yapi

Bursa |ili, kuzeyinde Bursa ovasi giineyinde platolar ve Uludag’in kollari ile cevrili bir
alanda bulunmaktadir. Planlama Alani Bursa kent merkezinin yerlesim alani disinda, eski
belde belediyesi olan Ovaak¢a mahallesinin kuzeydogusunda yer almaktadir. Alan
Uludag eteklerine yaklasik 10 km, Bursa Ovasina ise yaklasik 5 km uzaklikta yer

almaktadir.

1.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alaninin etkiledigi alan genel anlamda duz bir konumdadir. Planlama alaninin
geneli ortalama olarak 88 m kotunda olup, arazi genelinde yaklasik 1 metre yukseklik
farkhligi yasanmaktadir.
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1.5. ARAZi KULLANIMI

Planlama alani igerisi genel olarak yapilasmamig, bos durumdadir. Bdlgenin yakin
cevresinde ise genel olarak konut fonksiyonu agirlikli olarak yapilasmistir, orta uzaklikta
sanayi alanlari, depolama alanlari vb. yer se¢gmis durumdadir ve yine orta uzaklikta yer
yer tarimsal faaliyet devam etmektedir. Kente olan yakinhdi sebebiyle tarimsal faaliyetin
devam ettigi alanlarda bile kirsal alanlar kentsel kullanima donmugtur ya da donmektedir.

Konut alanlari 6zelinde baktigimizda alanda G¢ yapilagma tipolojisi gdze ¢carpmaktadir;

1. Kent Merkezi ile yakin etkilesim halinde bulunan ve bu yonde degisim
gOstermis Eski Koy tipi yerlesim alanlari. Bu alanlarda yapilasma 3 kata
kadar eski ve orta yasl yapilardan ibarettir.

2. Planh gelisim gostermis, yeni yapilarin hakim oldugu toplu konut alanlari.
Bazi boélumlerde 12-13 kata kadar yapillasma goze c¢arparken bazi
bolumlerde 8 kat hakimdir. Bu yapilasmalar kapali siteler seklindedir.

3. Organik dokunun hakim oldugu plansiz gelisim gdstermis konut alanlari. Bu
alanlarda farkh tip ve ylUkseklikte yapilar bulunmasina karsin genelde bitigik
nizam yapilagsma hakimdir yapilar orta yasgh ve yeni denebilecek yapilardir.
Seyrek olarak bu alanlarda ayri nizam 5 kata kadar yapilagsmis parseller de
bulunmaktadir.

Bahsi gecen alanlarin buyuk boluminde zemin alti ticaret gelisim gostermigtir. Yeni
yapilasmalarin oldugu kisimlarda ticaret merkezleri (a.v.m.) mevcuttur. Toplu konut
alanlari 12 kata kadar yapi yuksekligine cikabilmektedir. Bolgede yakin ¢evreye hitap
eden okul, 6zel okul, resmi kurum alanlari v.b teknik ve sosyal altyapi alanlari duzensiz
sekilde yer segmis durumdadir. Genel olarak yeni yapi stogu oldukca fazladir. Binanlar
blyUk oranda iyi durumda olup eskimis dokuya rastlanmamistir.

1.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZzi

Nazim imar Plani Degisikligine konu bdlge Bursa ili, Osmangazi ligesi, Panayir Mahallesi
sinirlari kapsaminda yer alan “Panayir Mahallesi Gelisme Bolgesi” olarak adlandirilan
bdlge dahilinde yer alan muhtelif parsellerdir. Nazim imar Plani Degisikligine konu toplam
4,1 hektardir. Planlama Alanina giren kadastral parsellerin semasi agagidaki gibidir.
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1.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

1.7.1.1/100.000 Olgekli CDP

21



Planlama Alani, Milga Bayindirlik ve iskan Bakanligi tarafindan 19.1.1998 tarihinde

onaylanan 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 yili Cevre Diizeni Planinda “Kentsel Yerlesme
Alaninda” kalmaktadir.

1.7.2.1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama Alani, Bursa Blyuksehir Belediye Meclisi'nin 28.1.2020 tarih ve 294 sayili
karariyla onaylanan 1/25000 6lgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim imar Plani
Degisikliginde “kismen TiCK alani, kismen konut alani,kismen yol” olarak planhdir.

1.7.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani, BuylUksehir Belediye Meclisi'nin 17.07.2008 gun ve 487 sayili karari ile
onayli 1/5000 &lgekli Osmangazi Nazim Imar Plan’'nda; “Pazar, Ilkégretim,
Ortaégretim, Saglik Tesisi, Spor, Kiiltiirel Tesis, Dini Tesis, Yonetim Merkezi, Yesil
Alanda kalmakta iken” Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 28.12.2016 tarih ve 2840 sayili
karariyla onaylanan Nazim imar Plani Degisikligiyle “Ticaret+Konut Alani, 350 kigi/ha
yogunlukta Gelisme Konut Alani, Egitim Alani ” olarak yeniden dizenlenmistir.
Panayir Mahallesi Gelisme Alani ile ilgili BuyUksehir Belediye Meclisi’'nin 28.12.2016 tarih
ve 2840 sayili karari ile onaylanan 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani degisikliginin Bursa

1. idare Mahkemesi’nin 27.12.2018 tarih ve 2017/849 Esas ve 2018/1673 sayili karari
ile iptal edilmistir.
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2. PLAN / PLAN DEGISIKLIiGI

2.1. PLAN / PLAN DEGISIKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Ulasim Dairesi Bagkanhginin 17.01.2022 tarih 8758 sayili yazisi ve asagida yer alan ekli
projesi dogrultusunda imar plani degisikligi hazirlanmigtir.

Altinovo-Panayir-Doganevler- Demirtas Cumhuriyet Mabhalleleri-3.Pinar Panayir Yolu-
Demirtas Yolu Caddeleri Yol Tasarim Calismasi-1.Etabina iligkin 1/5000 olgekli imar
plani degisikligi asagidaki gibidir.
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