
 

 

 

 

 

İMAR VE ŞEHİRCİLİK DAİRESİ BAŞKANLIĞI 

ŞEHİR PLANLAMA ŞUBE MÜDÜRLÜĞÜ 

BURSA İLİ, OSMANGAZİ İLÇESİ, YUNUSELİ MAHALLESİ 

6551, 6552, 6553, 6554, 6555 ADA MUHTELİF PARSELE İLİŞKİN 

1/25000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ 

AÇIKLAMA RAPORU 

Dosya No: PİN:  

 

 

Şehir Planlama Şube Müdürlüğü 

 

Müellif Kaşe İmza 

 

Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 

….../……/.20.…. tarih ve ………….. 

sayılı kararı ile onaylanmıştır. 

 

 

 

Alinur AKTAŞ 

Büyükşehir Belediye Başkanı 

 

  



 

1. AMAÇ VE KAPSAM 

Bursa İli, Osmangazi İlçesi, Yunuseli ve Güneştepe Mahallesi sınırlarında yer 

almakta olan taşınmazlara ilişkin imar planı teklifi, Hamitler Kent Mezarlığı alanı 

sınırlarında bulunup henüz kamulaştırma işlemleri tamamlanmamış taşınmazları elde 

etmeye yönelik imar uygulamasına altlık oluşturma ve düşük-orta yoğunluklu nitelikli 

konut alanı üretme amacı taşımaktadır. 

6551 ada 5 parsel 

6552 ada 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16 parseller 

6553 ada 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18 parseller 

6554 ada 1,2,3,4,5,6,7 parseller 

6555 ada 1,2,3,4,5,6 parseller 

Planlama alanı büyüklüğü 388.571 m² olup, 48 adet taşınmaz ve tescil harici 

alanlardan oluşmaktadır. 

 

2. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN BİLGİLER  

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU 

Bursa İli, Marmara Bölgesi’nin güneyinde yer almaktadır. İl, kuzeyde Marmara 

Denizi ile sınırlanır. Bursa, doğusunda Bilecik ve Adapazarı, kuzeyinde Kocaeli, 

Yalova, İstanbul illeri ve Marmara Denizi, güneyinde Eskişehir ve Kütahya ve batısında 

Balıkesir illeri ile çevrilidir. İl’in rakımı 155 metre, yüzölçümü 10.891 km²’dir.  

Bursa İli, Doğu Marmara Coğrafi Bölgesi içinde kalmaktadır. Bursa, 40 derece 

boylam ve 28 – 30 derece enlem daireleri arasında, Marmara Denizi’nin 

güneydoğusunda yer almakta olup, Türkiye'nin 4. büyük kentidir. 

 

Şekil 1 Bursa ilinin ülke ve bölgedeki konumu 



 

Bursa İli; İstatistiki Bölge Birimleri Sınıflandırmasına göre Eskişehir, Bilecik 

Kocaeli, Sakarya, Düzce, Bolu ve Yalova illeri ile birlikte TR4 Doğu Marmara Bölgesi’ni, 

Eskişehir ve Bilecik illeri ile birlikte TR41 Bursa Alt Bölgesi’ni oluşturmaktadır.  

6 Aralık 2012 tarih ve 28489 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe 

giren “6360 Sayılı On Üç İlde Büyükşehir Belediyesi ve Yirmi Altı İlçe Kurulması İle 

Bazı Kanun ve Kanun Hükmünde Kararnamelerde Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun” 

uyarınca Bursa Büyükşehir Belediyesi sorumluluk ve yetki sınırları il sınırı olarak 

tanımlanmış ve ilde faaliyet gösteren belde ve ilk kademe belediyeleri aynı kanun 

uyarınca bağlı bulundukları ilçelerin yerel yönetimlerine geçmiştir.  

Bu bağlamda, idari olarak 17 ilçe ve 

Bursa Büyükşehir Belediyesi ile 

birlikte 18 belediyeden oluşmaktadır. 

Planlama alanı Bursa İli metropoliten 

alanını oluşturan ilçelerden biri olan 

Osmangazi İlçesi içerisinde yer 

almaktadır.  

Osmangazi ilçesi Bursa'nın anakent 

ilçelerinden en büyüğüdür. Uludağ'ın 

eteklerinde, doğuda Gökdere 

Vadisiyle başlar; batıda Nilüfer 

Deresi ve Yeni Mudanya Yolu, 

kuzeyde Samanlı Dağları, Nilüfer 

Çayı ve Bursa Ovası'nı içine alan 

topraklara sınır oluşturan bölgeyi kapsar. 

Mevcutta Uygulama İmar Planı bulunmayan taşınmazlar Güneştepe ve Yunuseli 

Mahallesi kuzey kısmında, Hamitler Kent Mezarlığı’nın kuzeydoğusunda kalmaktadır. 

Bölgede söz konusu alanın güneyinde planlı alanlar, kuzeyinde ise tarım alanları 

mevcuttur. Alanın 2 km kuzeyinde Bursa Çevre Otoyolu ve Bandırma-Osmaneli 

Yüksek Hızlı Tren Hattı (inşaat halinde) yer almaktadır. 

Şekil 2 Bursa İlinin İlçeleri 



 

 

Şekil 3 Plan Değişikliği Alanının Konumu 

 

2.2. DEMOGRAFİK VE EKONOMİK YAPI 

Osmangazi İlçesi'nin büyüklüğü 18054 ha, mücavir alanların büyüklüğü 52729 ha 

olup, toplam büyüklük yaklaşık 70783 ha'dır. 

İlçede; otomobil yan sanayi, dokuma sanayi, havlu sanayi, trikotaj sanayi, 

kundura sanayi, tarım araçları sanayi, mobilya sanayi, deri, plastik sanayi, makine ve 

madeni eşya yapımcılığı, elektrik motoru sanayi, döküm sanayi, marangoz makineleri 

sanayi, kaynak makineleri sanayi, soba sanayi, bıçakçılık sanayi çok gelişmiştir. 

Bunların dışında yağ ve un fabrikaları üretim yapmaktadır.  

Osmangazi İlçesi nüfusu yıllara sair süreçte artış göstermektedir. İlçe Nüfusu 

2018 yılında 862.516 kişi, 2019 yılında 876.048 kişi, 2021 yılında 881.459 kişidir.  



 

 

Şekil 4 Bursa İlçe Nüfusları Gelişme Endeksi 

 

Şekil 5 Bursa İlçelerinin Nüfus ve Nüfus Yoğunlukları (2020) 



 

Bursa ili ilçeleri yüzölçümleri büyüklüğü sıralamasında en büyük yüz ölçümüne 

sahip ilçe Mustafa Kemalpaşa olup; ikinci sırada Karacabey, üçüncü sırada ise 

Osmangazi ilçesi yer almaktadır. Tablo 3’de yer aldığı üzere Bursa ilinin en kalabalık 

nüfusa sahip ilçesi Osmangazi’dir, büyük yüz ölçümüne rağmen en yoğun ikinci ilçe 

olması dikkat çekmektedir.  

 

 

Şekil 6 Bursa İlçelerinin Yüzölçümleri ve Nüfusları (2020) 

 

Sosyo-Ekonomik Farklılaşma ve Mekânsal Ayrışma: Bursa Metropoliten Alanı 

Analizi çalışmasından derlenen verilere göre; 

Mekansal farklılaşmanın nedenlerinden biri olarak incelenen konuta ilişkin 

özellikler açısından, kentin batısındaki planlı ve doğusundaki plansız alanların 

birbirinden ayrıştığı görülmektedir. Yine aynı özellikler, kentsel alan ile kırsal niteliğini 

devam ettiren bölgeler arasında da farklılığa neden olmaktadır. Mudanya aksındaki ve 

kentin batısındaki planlı gelişen bölgeler, kent genelinde ikamet etmek için tercih edilen 

bölgeler olurken; kentin doğusundaki ve İstanbul yolu üzerindeki plansız gelişmiş konut 

dokusunun yer aldığı bölgelerin ikamet etmek için tercih edilme oranları düşmektedir. 

*Sosyo-Ekonomik Farklılaşma ve Mekânsal Ayrışma: Bursa Metropoliten Alanı 

Analizi çalışması 2000 ve 2010 TÜİK nüfus verilerinden ve 2013 yılında Bursa 

metropoliten alanı içerisindeki mahallelerde uygulanan geniş kapsamlı hane halkı 

anket çalışmasına göre oluşturulmuştur.  

*MUTLU,E., & VAROL,Ç.(2017) Sosyo-Ekonomik Farklılaşma ve Mekânsal 

Ayrışma: Bursa Metropoliten Alanı Analizi.Megaron,12(1). 



 

 

Şekil 7 Temel Bileşenler Analizine Göre Bursa Metropoliten Mahalleleri Sosyo-

Ekonomik Sıralaması 



 

2.3. TEKNİK VE SOSYAL ALTYAPI 

Planlama alanının güneyi planlı ve meskûn alan olması sebebiyle su, 

kanalizasyon, elektrik, doğalgaz ve iletişim altyapıları bulunmakta olup, planlama 

alanının batısı planlı fakat henüz yapılaşmamış olduğundan herhangi bir altyapı 

bulunmamaktadır. Planlama alanının kuzey ve doğu kısmında da imar planı 

bulunmadığından aynı şekilde teknik ve sosyal altyapı bulunmamaktadır.  

 

2.4. JEOLOJİK VE JEOMORFOLOJİK YAPI 

2.4.1. Depremsellik 

Depremler, iç dinamik süreçlerle yerkabuğu içerisinde meydana gelen 

deformasyonların yarattığı ve jeolojide fay olarak tanımlanan kırılmalar sonucu oluşan 

yer sarsıntılarıdır. Depremin büyüklüğü (magnitüd), kırılma (faylanma) esnasında 

açığa çıkan enerjinin miktarına bağlıdır. Kırılma yoluyla boşalan enerji, kırılma 

merkezinden uzaklaştıkça genelde düzenli olarak azalır. Ancak, bazen yerel jeolojik 

özelliklerden kaynaklanan olumsuz zemin koşulları bu durumu bozan unsur oluşturur 

ve kaynaktan uzak olunmasına rağmen depremin yıkıcı etkisinin beklenilenden fazla 

olmasına yol açar. Bu nedenle herhangi bir bölgenin deprem potansiyeli 

değerlendirilirken depreme yol açan fayların (aktif fay) ve yerel zemin özelliklerinin iyi 

bilinmesi gerekmektedir.  

Planlama alanı, AFAD Deprem Dairesi Başkanlığı tarafından yenilenen, 18 Mart 

2018 tarih ve 30364 sayılı (mükerrer) Resmi Gazete’ de yayımlanmış olan ve 1 Ocak 

2019 tarihinde yürürlüğe giren “Türkiye Deprem Tehlike Haritası”na göre 0,2-0,3 

Aralığında tehlikeli alan içerisinde yer almaktadır Belirlenen tehlike aralığı en büyük 

yer ivmesinin 50 yılda aşılma olasılığına göre hesaplanarak değerlendirilmiştir. 

Ayrıca planlama alanı 1996 yılı Türkiye Deprem Bölgeleri Haritasına göre 1. 

Derece Deprem Bölgesi içerisinde yer almaktadır.  



 

 

Şekil 8 Türkiye Deprem Tehlike Haritası 

 

 

Şekil 9 Bursa Deprem Bölgeleri Haritası 

  



 

2.4.2. Jeolojik Yapı 

Planlama Alanına konu taşınmazlar Alüvyon Neojen Yamaç Molozu alanda 

kalmakta olup, Jeolojik – Jeoteknik Zemin Değerlendirme Haritası aşağıda 

sunulmuştur.  

 

Şekil 10 Zemin Değerlendirme Haritası 

 

 

Şekil 11 Zemin Değerlendirme Haritası Lejandı 

  



 

2.4.3. Morfolojik Yapı 

Alan yaklaşık olarak, kuzeydoğu ve güneybatı istikametinde uzanan bir 

dikdörtgen şeklindedir. Planlama alanında rakım 100m ile 150m arasında 

değişmektedir. En fazla eğim %16’dır. Yönelim durumu ise kuzeydoğu ve güneybatı 

istikametinde iki yönlüdür. 

 

Şekil 12 Plan Değişikliği Alanının Üç Boyutlu Arazi Durumu 

 

2.5. ARAZİ KULLANIMI 

1/25000 ölçekli Nazım İmar Planına konu Tarım Alanı kullanımlı taşınmazlar 

mevcut durumda kısmen tarımsal amaçlı kullanılmakta, kısmen de herhangi bir 

tarımsal faaliyet bulunmamaktadır.  

 

Şekil 13 Plan Değişikliği Alanına Dair Fotoğraf 



 

 

Şekil 14 Plan Değişikliği Alanına Dair Fotoğraf 

 

Şekil 15 Plan Değişikliği Alanına Dair Fotoğraf 

 



 

 

Şekil 16 Plan Değişikliği Alanına Dair Fotoğraf 

 

2.6. PLANLAMA ALANI MÜLKİYET ANALİZİ 

Plan değişikliği konusu taşınmazlar tapuda Tarla, Bağ ve Ham Toprak vasfında 

olup, tamamı özel mülkiyete tabidir. 

Planlama alanı büyüklüğü 388.571 m² olup, 48 adet taşınmaz ve tescil harici 

alanlardan oluşmaktadır. 

 

2.7. YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN KARARLARI 

2.7.1. 1/100000 Ölçekli ÇDP 

Plan değişikliği konusu taşınmazlar Mülga Bayındırlık ve İskân Bakanlığı 

tarafından 19.1.1998 yılında onaylanan 1/100.000 ölçekli Bursa 2020 yılı Çevre Düzeni 

Planında; Planlama Alanı (planlama kararlarına göre kentsel gelişmenin 

yönlendirilebileceği alanlar) kullanımında kalmaktadır.  



 

 

Şekil 17 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı Örneği 

 

Şekil 18 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı Lejantı 

  



 

2.7.2. 1/25000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

1/25.000 ölçekli Nazım İmar Planına konu taşınmazlar onaylı ve güncel planda 

“Diğer Tarım Alanı” ve “Büyük Kentsel Yeşil Alanlar” kullanımında kalmaktadır.  

 

Şekil 19 Onaylı 1/25.000 Ölçekli Nazım İmar Planı Örneği 

2.7.3. 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

1/5000 ölçekli Nazım İmar Planına konu taşınmazlar onaylı ve güncel planda 

“Diğer Tarım Alanı” ve “Park ve Dinlenme Alanları” kullanımında kalmaktadır. 

 

Şekil 20 Onaylı 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Örneği 



 

2.7.4. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

Plan değişikliği konusu taşınmazlara ilişkin 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı 

bulunmamaktadır. Plan değişikliği alanına sınır onaylı plan durumu aşağıdaki gibidir. 

 

Şekil 21 Planlama Alanı Çevresi 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Örneği 

 

3. NAZIM İMAR PLANI ÖNERİSİ  

3.1. PLANLAMANIN GEREKÇESİ 

1990 yılı onaylı Bursa Nazım İmar Planına bakıldığında Hamitler Mezarlık 

alanının bu tarihte planlandığı görülmektedir.  

Hamitler Kent Mezarlığının 2019 yılı itibariyle bütünüyle kamulaştırılamadığı 

Bursa Büyükşehir Belediyesi Kamulaştırma Şube Müdürlüğümüzden alınan verilerle 

teyit edilmiştir. Alanda kamulaştırma yapılamadığı için malikler tarafında açılan dava 

süreçleri devam etmektedir. 

Keza 10 Temmuz 2019 Çarşamba tarihinde 30827 sayı ile yürürlüğe giren 7181 

sayılı Tapu Kanunu ve Bazı Kanunlarda Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun ile imar 

uygulamalarında DOP (düzenleme ortaklık payları) yeniden tanımlanmıştır. Kanunun 

9. maddesinde DOP tanımı şöyledir;  



 

“Düzenleme ortaklık payları, düzenlemeye tabi tutulan yerler ile bölgenin ihtiyacı 

olan yol, meydan, park, otopark, çocuk bahçesi, yeşil saha, ibadet yeri ve karakol, Milli 

Eğitim Bakanlığına bağlı öğretime yönelik eğitim tesis alanları, Sağlık Bakanlığına 

bağlı sağlık tesis alanları, pazar yeri, semt spor alanı, toplu taşıma istasyonları ve 

durakları, otoyol hariç erişme kontrolünün uygulandığı yol, su yolu, resmî kurum alanı, 

mezarlık alanı, belediye hizmet alanı, sosyal ve kültürel tesis alanı, özel tesis 

yapılmasına konu olmayan ağaçlandırılacak alan, rekreasyon alanı olarak ayrılan 

parseller ve mesire alanları gibi umumi hizmet alanlarından oluşur ve bu hizmetlerle 

ilgili tesislerden başka maksatlarla kullanılamaz.” denmektedir. Kanun maddesinde 

diğer kamu kullanımları ile birlikte Mezarlık Alanları da Düzenleme ortaklık payına dâhil 

edilmiştir ve yukarda açıklanan sebeple Hamitler Kent Mezarlığı Alanı’nın henüz 

kamulaştırma işlemleri tamamlanmayan kısımları Bursa Büyükşehir Belediyesi eline, 

herhangi bir maliyet oluşturmadan sağlanacaktır. Konuya ilişkin Belediyemiz 

Kamulaştırma Şube Müdürlüğü’nün görüşü de aşağıda belirtilmektedir. 

 

3.2. KURUM GÖRÜŞLERİ 

Plan değişikliği teklifine ilişkin 21.01.2021 tarih ve 9060 sayılı yazımız ile ilgili 

kurum ve kuruluşlara görüş sorulmuş olup alınan cevaplar aşağıda belirtilmektedir. 

 



 

 

Şekil 22 Bursa Valiliği Yatırım İzleme Müdürlüğü'nün Görüşü 

  



 

 

Şekil 23 Bursa Valiliği Doğal Kaynaklar, Ruhsat ve Kültür Varlıkları Müdürlüğü'nün 

Görüşü 

  



 

 

Şekil 24 İl Tarım ve Orman Müdürlüğü'nün Görüşü (sayfa 1/2) 

  



 

 

Şekil 25 İl Tarım ve Orman Müdürlüğü'nün Görüşü (sayfa 2/2) 

  



 

 

Şekil 26 Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü'nün Görüşü 

  



 

 

Şekil 27 Osmangazi Belediye Başkanlığı'nın Görüşü (sayfa 1/2) 

  



 

 

Şekil 28 Osmangazi Belediye Başkanlığı'nın Görüşü (sayfa 2/2) 

  



 

 

Şekil 29 Devlet Su İşleri 1. Bölge Müdürlüğü Görüşü 

  



 

 

Şekil 30 Karayolları 14. Bölge Müdürlüğü'nün Görüşü 

  



 

 

Şekil 31 Uludağ Elektrik Dağıtım A.Ş. Görüşü 

  



 

 

Şekil 32 TEİAŞ 2. Bölge Müdürlüğü Görüşü 

  



 

 

Şekil 33 MSB Balıkesir İnşaat Emlak Bölge Başkanlığı Görüşü 

  



 

 

Şekil 34 Boru Hatları İle Petrol Taşıma A.Ş. Görüşü 

  



 

 

Şekil 35 Orman Genel Müdürlüğü Bursa Orman İşletme Müdürlüğü'nün 

26.02.2021/469439 sayılı yazısı ile tarafımıza iletilen Görüş 

  



 

 

Şekil 36 Tarım ve Orman Bakanlığı 2. Bölge Müdürlüğü Görüşü 

  



 

 

Şekil 37 İl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü Görüşü 

  



 

 

Şekil 38 Bursa Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü Görüşü 

  



 

 

Şekil 39 Bursagaz Görüşü 

  



 

 

Şekil 40 Bursa Vakıflar Bölge Müdürlüğü Görüşü 

  



 

 

 

Şekil 41 İl Milli Eğitim Müdürlüğü Görüşü 

  



 

 

Şekil 42 Osmangazi İlçe Müftülüğü Görüşü 

  



 

 

Şekil 43 Kamulaştırma Şube Müdürlüğü Görüşü 

  



 

 

Şekil 44 Etüd Proje Şube Müdürlüğü Görüşü 

  



 

 

Şekil 45 Sosyal Hizmetler Dairesi Başkanlığı Görüşü 

  



 

3.3. KAMU YARARI KARARI 

Plan değişikliği teklifine ilişkin kamu yararı kararı süreci ilk olarak 

Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 28.07.2020/1145 sayılı kararı ve bu kararda 

geçen “…Belediyemize kamulaştırma yükü getiren kısımlarının kamulaştırma 

yapmaksızın elde edilebileceğinden, planlanmasında Kamu Yararı olduğuna ve 

Kamu Yararı Kararının alınmasının uygun olduğuna…” ifadesi ile başlatılmıştır. 

 

Şekil 46 Büyükşehir Belediye Meclisi'nin Kamu Yararı Alınması Kararı 



 

15.09.2020 tarih ve 134103 sayılı yazımız ile 28.07.2020/1145 sayılı 

Büyükşehir Belediye Meclis Kararı ve ilgili talebin Tarım Arazileri Değerlendirme 

ve Bilgilendirme Portalına 2020-16-000424 takip numaralı başvuru numarası ile 

giriş yapıldığı bilgisi iletilmiş olup, İl Tarım ve Orman Müdürlüğü’nün 282575 

sayılı yazısı ile İl Toprak Koruma Kurulu’nun 30.10.2020 tarih ve İTTK-2020/10-

2-137 sayılı kararı tarafımıza iletilmiştir. 

 

Şekil 47 İTTK-2020/10-2-137 Sayılı Kararı 



 

13.07.2021 tarih ve 103488 sayılı yazımız ile Kamu Yararı Kararı verilmesi talep 

edilerek gerekli bilgi ve belgeler Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’na iletilmiş olup, söz 

konusu alan için 10.09.2020 tarihli Bakan Olur’u ile Kamu Yararı verilmesi uygun 

bulunmuştur. 

 

Şekil 48 10.09.2021 Tarihli Bakan Olur'u 

  



 

3.4. PLAN ve PLAN KARARLARI 

Yukarıda belirtilen gerekçeler doğrultusunda ilgili taşınmazlardan oluşan plan 

değişikliği alanı 1/25.000 Ölçekli Nazım İmar Planı kapsamında “Kentsel Gelişme 

Alanı” olarak planlanmıştır. 

Teklif planın net nüfus kapasitesi alt ölçekli uygulama imar planı teklifinde 

belirlenecek olup, yaklaşık 5000 kişi nüfus kapasitesi öngörülmüştür. 

Planlama alanı sınırları dâhilinde alt ölçekli 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı 

onaylanmadan uygulama yapılamayacağı gibi, yapılaşma şartları da 1/1000 ölçekli 

Uygulama İmar Planında belirlenebilecektir. 

Hazırlanan Nazım İmar Planı Değişikliği aşağıda sunulmuştur. 
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