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1. AMAÇ VE KAPSAM 

Bursa İli, Osmangazi İlçesi, Alemdar Mahallesi sınırları içerisinde olup, 
tapunun H22d.01c.3a pafta, 2792 ada ve 5-6-8-9-10-11 parsel numarasında kayıtlı 
olan arsa vasfındaki 2608 m² büyüklüğündeki taşınmazların maliki tarafından, 
taşınmazlarının kullanım kararının konut alanından, Özel Eğitim Alanı'na 
dönüştürülmesi amacıyla 1/5000 Ölçekli Osmangazi Belediyesi Nazım İmar Planı 
değişikliği yapılması talebinde bulunulmuştur. Talep üzerine yapılan inceleme 
sonucunda gerekli plan tadilatı dosyası hazırlanmıştır. 

2. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN BİLGİLER  

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU 

Plan değişikliğine konu taşınmaz, Mudanya Caddesi ve Avrupa Konseyi 
Bulvarı arasında kalan alanda, Soğanlı Bulvarı (Çelebi Mehmet Bulvarı) ile Nilüfer 
Caddesi kavşak noktasında, Nilüfer Caddesi’ne cepheli konumda bulunmaktadır.  
Mudanya Caddesi’nin yaklaşık 1 km. kuzeyinde, Avrupa Konseyi Bulvarı’nın ise 
yaklaşık 600 m. güneyinde bulunmaktadır. Soğanlı Bulvarı kavşağının 70 m. 
güneyindedir. Kent merkezine bağlanan 2. Kanal Caddesi’nin 500 m. batısındadır. 

 

 

Görsel 1: Plan değişikliğine konu alan uzak çevresi 

 

 

 



Taşınmazların bulunduğu ada, plan değişikliğine konu parseller dışında 
yapılaşmıştır. Güney ve kuzey komşuluğundaki imar adaları dışında, çevresi tümüyle 
yapılaşmış durumdadır. Soğanlı Kentsel Dönüşüm konutlarına komşu durumdadır. 
Genel olarak konut kullanımının yoğun olduğu bir bölgede yer almaktadır.  

 

Görsel 2: Plan değişikliğine konu alan yakın çevresi 

2.2. DEMOGRAFİK VE EKONOMİK YAPI 

Planlama Alanı Bursa İli, Osmangazi İlçesi, Alemdar Mahallesinde yer 
almaktadır. Marmara Bölgesi'nin güneydoğusunda yer alan Bursa kenti ülkemizin 4. 
büyük kenti olup, 2020 yılı nüfusu 3.101.833 kişidir. Kentin en büyük ilçesi olan 
Osmangazi İlçesi’nin nüfusu ise 881.459 kişidir. Bu nüfusun %50.11’si (441.739 kişi) 
erkek bireylerden oluşurken, %49.89’i (439.720 kişi) ise kadın nüfusudur. Osmangazi 
İlçesi’nin nüfusu yıllar içinde az da olsa sürekli olarak artış göstermiştir.  

Yıllar  Erkek Nüfus  Kadın Nüfus  Toplam Nüfus  
2014  408.505  404.757  813.262  
2015  415.625  411.117  826.742  
2016  423.478  418.278  841.756  
2017  430.234  426.536  856.770  
2018  432.431  430.085  862.516  
2019  439.958  436.090  876.048  
2020  441.739  439.720  881.459  

Tablo1: Osmangazi İlçesi Yıllara Göre Nüfus Büyüklükleri (TÜİK) 

Planlama alanın içinde kaldığı Alemdar Mahallesi’nin  2020 yılı nüfusu 23.031 

kişidir. Bu nüfusun 11.786'si erkek, 11.245'si kadındır. Alemdar Mahallesi’nin yıllara 

göre nüfusunda önemli değişiklik olmamakla birlikte, az da olsa düşüş görülmektedir. 

Yıllar 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

Toplam Nüfus 24.302 24.078 23.936 24.001 23.599 23.369 23.031 

Tablo 2: Alemdar Mahallesi Yıllara Göre Nüfus Büyüklükleri (TÜİK) 

 

 



2.3. TEKNİK VE SOSYAL ALTYAPI 

Plan değişikliğine konu alanın yakın çevresinde 9 adet ilköğretim, 5 adet 

ortaöğretim tesis alanı bulunmaktadır. Alemdar-Soğanlı bölgesinde, plan değişikliğine 

konu alanın 1 km çapındaki yakın çevresinde özel eğitim alanı bulunmamaktadır. 

Özel Eğitim Alanları Yeni Yalova Yolu boyunca yoğunlaşmıştır.  

 

 
Görsel 3: Plan değişikliğine konu alan çevresindeki teknik ve sosyal altyapı alanları 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



2.4. JEOLOJİK VE JEOMORFOLOJİK YAPI 

2.4.1. Depremsellik 

Plan değişikliğine konu alan, 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 
(Görsel 4).  

Belirlenen tehlike aralığı en büyük yer ivmesinin 50 yılda aşılma 
olasılığına göre hesaplanarak değerlendirilmiştir. 

 
Görsel 4: Türkiye ve Bursa Deprem Tehlike Haritası 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



2.4.2. Jeolojik Yapı 

Plan değişikliğine konu alan, TEMSON Ltd. Şti firması tarafından hazırlanıp; 
17.01.2001 tarihinde Afet İşleri Genel Müdürlüğünce onaylanan “Osmangazi İlçesi 
Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Etüd Raporu” kapsamında bulunmaktadır. Söz konusu 
rapora göre plan değişikliğine konu alan; “Yeşil Bölge, Kuvaterner Alüvyon Birimde – 
Sıvılaşma ve Şişme Potansiyeli Olan Alanlarda (Alüvyon-Qal4)” kalmaktadır.  

 

 

Görsel 5: Plan Değişikliğine Konu Alanın Jeolojik Yapısı 

 

2.4.3. Eğim ve Yönelim Durumu 

Plan değişikliğine konu parseller düz bir alanda bulunmaktadır. Alanın eğimi 
%0-2 arasındadır. Alanın yönelimi 9 no'lu parselin güneydoğu ucundan, kuzeybatı- 
batı yönündedir.  

2.5. ARAZİ KULLANIMI 

Plan değişikliğine konu 2792 ada ve 5-6-8-9-10-11 parseller üzerinde herhangi 
bir yapı bulunmamaktadır. Aynı ada içerisindeki diğer parsellerde 5 katlı ayrık nizam 
konut yapıları bulunmaktadır. 7 no'lu parselde ise müştemilat tarzı bir yapı 
bulunmaktadır. 2792 adanın kuzey ve güneyindeki komşu adaları hariç, çevresi genel 
olarak konut alanlarıyla yapılaşmış durumdadır.  

 

 



2.6. PLANLAMA ALANI MÜLKİYET ANALİZİ 

2792 ada ve 5-6-8-9-10-11 parsellerin mülkiyeti Hidayet Eğitim Sağlık 
Kardeşlik Vakfı'na aittir. Parsellerin toplam büyüklüğü 2608 m²’dir. 

 

Görsel 6: Mülkiyet Analizi 

2.7. YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN KARARLARI 

2.7.1. 1/100000 Ölçekli ÇDP 

Alemdar Mahallesi, 19.01.1998 tarihinde (Mülga) Bayındırlık ve İskan 
Bakanlığı (Pl. No: 160161213) tarafından onaylanan 2020 yılı hedefli Bursa Çevre 
Düzeni Planında “Merkez Planlama Bölgesi”nde kalan alan, “Kentsel Yerleşme Alanı” 
olarak planlıdır. Aynı Planda Kentsel Yerleşme Alanı 3.10. başlığında “İmar planı 
kararı ile kentsel kullanımlara ayrılan alanlardır.” olarak tanımlanmıştır.  

 
Görsel 7: Yürürlükteki 1/100000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 



2.7.2. 1/25000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

Bahse konu taşınmazlar Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 16.10.2018 
tarih ve 704 sayılı kararı ile onaylı 1/25.000 ölçekli yürürlükteki Nazım İmar Planı’nda 
az yoğunlukta 175 kişi/ha “Mevcut Konut Alanı” olarak planlıdır.  

 

Görsel 8: Yürürlükteki 1/25000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

2.7.3. 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

Bahse konu taşınmazlar Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 14.04.2018 
tarih ve 291 sayılı kararı ile onaylı 1/5000 Ölçekli Osmangazi Nazım İmar Planında 
200 kişi/ha yoğunlukta meskun konut alanında kalmaktadır. Kuzeyinde Soğanlı 
Bulvarı boyunca tali iş merkezi tanımlıdır. Cephe aldığı Nilüfer Caddesinin diğer 
cephesinde konut+ticaret plan kararı getirilmiştir.  

 
 

Görsel 9: Yürürlükteki 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 



2.7.4. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

Plan değişikliğine konu parseller, 1/1000 Ölçekli Soğanlı-Alemdar 
Sağlıklaştırma Dönüşüm Amaçlı Uygulama İmar Planı sınırları içerisinde kalmaktadır. 
Özel Proje Alanı olarak tanımlanmış bölgededir. Ayrık nizam, E=1.25, En fazla bina 
yüksekliği h=15.50 m. olarak belirlenmiştir. Doğu yönünde 20 m. enkesitli araç 
yolundan, diğer yönlerde ise 10 m. enkesitli yollarla tanımlanmış konut adasında 
bulunmaktadırlar.  

 

Görsel 10: Yürürlükteki 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

 

3. PLAN / PLAN DEĞİŞİKLİĞİ 

3.1. PLANLAMANIN GEREKÇESİ 

2792 ada, 5-6-8-9-10-11 parseller Hidayet Eğitim Sağlık Kardeşlik Vakfı’na ait 
olup, Bursa genelinde eğitim faaliyetleri sürdüren vakıf bu parselleri, Osmangazi 
İlçesi’nin yoğun konut yerleşimlerinin bulunduğu bölgedeki özel eğitime yönelik 
mevcut talepleri karşılamak amacıyla edinmiştir. Bu nedenle parsellerin kullanım 
kararının konut alanından Özel Eğitim Alanı’na dönüşmesini talep etmektedir. 

3.2. PLAN ÖNERİSİNE İLİŞKİN ANALİZLER 

Yürürlükteki Nazım İmar Planında konut kullanımında tanımlanmış alan, 
ulaşım açısında Özel Eğitim Alanı olarak kullanılmaya uygun, hem ana hem yan 
yoldan cephe almaktadır. Komşuluğunda bulunan 7 parsel malikinin eğitim tesisi 
yapılmasına muvafakatı vardır. Ayrıca konut alanından sosyal donatı alanına 
dönüştürülecek bu alan, plan genelindeki nüfus yoğunluğunda düşüşe, sosyal altyapı 
alanlarının oranının ise artmasına neden olacaktır.   

Yapılan inceleme sonucunda, alanın kullanımının konut alanından özel eğitim 
alanına değiştirilmesinin, plan genelinde yoğunluğu düşürücü ve sosyal donatıyı 



artırıcı bir karar olması, yakın çevresinde özel eğitim alanının bulunmaması ve 
ulaşım/konum açısından uygun olması nedeniyle, talep doğrultusunda plan değişikliği 
teklifi hazırlanmıştır. 

3.3. PLAN / PLAN DEĞİŞİKLİĞİ ÖNERİSİ ve PLAN KARARLARI 

Bursa İli, Osmangazi İlçesi, Alemdar Mahallesi sınırları içerisinde olup, 
tapunun H22d.01c.3a pafta, 2792 ada ve 5-6-8-9-10-11 parsel numarasında kayıtlı 
olan arsa vasfındaki 2608 m² büyüklüğündeki taşınmazlar, yürürlükteki 1/5000 Ölçekli 
Osmangazi Belediyesi Nazım İmar Planı’nda tanımlı 200 kişi/ha konut alanı 
kullanımından çıkarılarak, hazırlanan plan tadilatı ile “Özel Eğitim Alanı” olarak 
tanımlanmıştır. 

 

 

Görsel 11: Nazım İmar Planı Değişikliği Önerisi 

 

 

Alan Kullanımı Yürürlükteki Plan (m²) Tadilat Plan (m²) 

Konut Alanı 2608 - 

Özel Eğitim Alanı - 2608 

Toplam 2608 2608 
Tablo 3: Arazi Kullanım Değerleri 

 
 
 
 
 
 



4. KURUM GÖRÜŞLERİ 

4.1 İL MİLLİ EĞİTİM MÜDÜRLÜĞÜ 

 

 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 



4.2 OSMANGAZİ BELEDİYESİ 

 

 
 
 



4.3 BUSKİ 

 

 
 

 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

4.4 BURSAGAZ 

 

 
 
 

 



4.5 TEİAŞ  

 
 

 
 
 
 



4.6 UEDAŞ  

 

 
 
 

 
 
 



4.7 BURSA JEOTERMAL  

 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

 
 
 
 
 

 



 

 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 


