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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Yaklagik 16 ha biiyiikliige sahip planlama sahasi, Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Gaziakdemir
Mahallesi’'nde yer almaktadir. Planlama sahasi yakin cevresinde yer alan baglica kent ozekleri,
kuzeyinde Soganli Botanik Parki ve Bursa Hayvanat Bahgesi, giineyinde Kiiltlirpark, dogusunda
Merinos Atatiirk Kongre ve Kiiltiir Merkezi, batisinda ise Timsah Arena Stadyumu’dur. Planlama alani
kent merkezine 2 km uzakliktadir. Planlama alani, Sicaksu Kentsel Doniisiim Alani ile bitisik konumda
yer almakta olup, kentsel sirkiilasyonun yogun oldugu bir aks tizerindedir.

Planlama alaninda toplam 702 adet bina, 2094 civari bagimsiz birim bulunmaktadir. Yaklasik 2500
hak sahibinin bulundugu alanda kat yiiksekligi ortalama 3,5 kattir.

Sekil 1: Planlama Alani Hava Fotografi

2. PLAN GEREKCELERI

Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Gaziakdemir Mahallesi siirlar1 igerisinde belirlenen rezerv yapi alanin
kapsayan planlama alaninda; miihendislik hizmeti almamus, fiziksel ve ekonomik émriinii tamamlayan,
olasi bir depremde can ve mal giivenligi agisindan biiyiik risk olusturan mevcut yapilarin yikilarak,
nitelikli, saglikli ve yasanabilir bir ¢evre olusturulmasi zaruridir.

Gaziakdemir Mahallesinde, yaklasik 15,35 ha alan daha once Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin
16.03.2023 tarih ve 371 sayili karari ile 5393 sayili Belediye Kanununun 73. Maddesine istinaden
“Kentsel Doniigiim ve Gelisim Alani” olarak ilan edilmis ve farkli yaklagimlarla proje fikirleri tiretilmis
ve bu kapsamda alana iligskin farkli yaklagimlarla proje fikirleri iiretilmis ve planlama g¢alismalari
yapilmustir.

Planlama sahasinda 1/1000 Olgekli Bursa Kiikiirtlii Kentsel Yenileme Projesi Uygulama imar Plan
ve 1/1000 Olgekli Soganli-Alemdar Mahalleleri Sagliklastirma- Doniisiim Amaglh Uygulama Imar Plam
Revizyonu; Bursa Biiyiliksehir Belediye Meclisinin 23.05.2023 tarihli ve 731 sayili karariyla
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onaylanmis, yapilan aski itirazlar1 Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisinin 19.09.2023 tarihli ve 1221 ve
21.11.2023 tarihli ve 1605 sayil1 karari ile degerlendirilerek kesinlesmistir.

Akabinde bu alan, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nin 01.02.2024 tarih ve 12712
sayili Olur’u ile yaklasgik 15,61 ha biyiikliginde “Rezerv Yapi Alam” olarak belirlenmis olup
gerceklestirilecek uygulamalar ile ilgili olarak Belediye Baskanligimiz yetkilendirilmistir.

Proje sahasinda Belediye Baskanligimizca yiiriitiilen ¢aligma kapsaminda hak sahipleri ile uzlagma
siireci iki ayr1 etap halinde yiiriitiilmektedir. Belediyemizce hak sahipleri ile uzlasma siireci baslatilan
ilk etapta, bugiine kadar sozlesme yoluyla uzlasmaya varilanlarin orant yaklasik % 73'e ulagmis olup
bundan sonraki asamalarda ise yikim ve insaat faaliyetlerine baglanmasi planlanmaktadir. Ancak siireg
icerisinde, proje alaninda hak sahipleri ile yapilan goriismeler neticesinde % 73’e varan mevcut
uzlagmalarin gelecekte de saglikli bicimde devamliligini saglamak amaciyla imar planinda fonksiyonel
dagilimin proje alaninin dinamikleri ve ihtiyaglar1 dogrultusunda ele alinarak imar planinda bir takim
diizenlemelerin yapilmasi gerekmistir. Bununla birlikte ilge genelinde yapilan mikroboélgeleme
caligmasinin plan sahasina yansitilmstir.

Bu amagla planlama ¢aligmalar1 devam ederken, anilan uygulama imar plani revizyonuna iliskin
Bursa 3. Idare Mahkemesinin 24.04.2025 tarihli ve 2024/182 E., 2025/454 K. say1il1 ve Bursa 2. Idare
Mahkemesinin 2023/1878 E., 2025/428 K. say1li kararlar1 ile iptal edilmesi nedeniyle de alanda yeniden
imar plani onaylanmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmustir.

3. PLAN ALANININ NiTELIiKLERI

Sekil 2: Sit ve Koruma Alanlari Sekil 3: 0024 no.lu Isletme Ruhsati Sahast Kaynak
Koruma Alant 1. Ve 2. Zon sumirlart
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Caligma alaninin iginde hig bir tiirden sit alan1 ve anit aga¢ yer almamaktadir. Alana en yakin sit
alanlar1 giineyinde 1. Derece ve batisinda 3. Derece dogal sit alanlaridir. Ayrica proje alan1 5686 sayili
Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu kapsaminda verilmis 0024 no.lu Isletme Ruhsat:
sahasinda ve bu sahadaki jeotermal kaynaklarin muhafazasina iliskin yaptirilmis ve onaylanmis Kaynak
Koruma Alani Etiit Raporunun 1. ve 2. Zon siirlari igerisinde kalmaktadir.

4. HUKUKSAL DAYANAK

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi (Kentsel Doniisiim Genel Miidiirliigii)’nin
05.02.2024 tarih ve E-47829281-504[100-600]-13578 sayili yazisiyla Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
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Bagkanligi’na; 6306 sayili Kanun’un 2. maddesinin 1. fikrasinin (c¢) bendi uyarinca, Bakanlik
Makami’nin 01.02.2024 tarih ve 12712 sayili Olur’u ile; alanin “Rezerv Yapt Alam” olarak
belirlendigini ve alanda uygulamaya esas is ve islemler siralanarak s6z konusu is ve islemleri ytiriitmek
tizere 6306 sayili Kanun’un 6. Maddesinin 12 fikras1 uyarinca Bursa Biiyliksehir Belediyesinin
yetkilendirildigi bildirilmistir.

Proje sahasinda uzlagma ve siirecin saglikli bigimde devamliligini saglamak amaciyla imar planinda
fonksiyonel dagilimin proje alaninin dinamikleri ve ihtiyaclar1 dogrultusunda ele alinarak bir takim
diizenlemelerin yapilmasi i¢in planlama ¢aligmalarin yapilmasi zorunlu hale gelmis olup bu ¢aligmalar
devam ederken, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 23.05.2023 tarih ve 730-731 sayili kararlar1 ile
onaylanan Osmangazi [lgesi, Gaziakdemir Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanina iliskin 1/25000 6lgekli
ve 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani degisiklikleri ile 1/1000 dlgekli uygulama imar planinin ve sz
konusu plan/plan degisikliklerine yapilan itirazin reddine iliskin Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisinin
19.09.2023 tarih ve 1220-1221 sayili, 21.11.2023 tarih ve 1604-1605 sayili kararlarinin iptali talepli
davada, Bursa 3. Idare Mahkemesinin 24.04.2025 tarihli ve 2024/182 E., 2025/454 K. say1li karari ile
ve Gaziakdemir Mabhallesi, 3720 ada, 9-11-21 parsel sayili tasinmazlarin hisseli maliki olan davaci
tarafindan, Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisinin 23.05.2023 tarih ve 729-730-731 sayili kararlar1 ile
onaylanan Gaziakdemir Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanina iliskin 1/25000 6l¢ekli ve 1/5000 dlgekli
Nazim Imar Plami degisiklikleri ile 1/1000 dlcekli uygulama imar plani degisikligine kars: yapmis
oldugu itirazin reddine iliskin Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisinin 19.09.2023 tarih ve 1219-1220-
1221 sayili kararlarimn iptali talepli davada; Bursa 2. Idare Mahkemesinin 2023/1878 E., 2025/428 K.
sayilt karari ile alandaki canliligi artiracak olmasi sebebiyle olumlu goriilse de karma kullanim
kararlarinin ulasim sisteminin isleyisinine etkisi agisindan degerlendirildiginde; Ongdriilen yol
genisliklerinin yetersiz kalabilecegi ve yaya kullanim ile tasit kullantminin bir arada oldugu yollarda
hem yayalar i¢in hem de araglar i¢in yeterli alanin sunulamama riskinin bulundugu, sosyal donati
alanlarimin Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin Ek-2 tablosundaki standartlarimi karsilayip
kargilamadig1 agisindan degerlendirildiginde; standartlarinin gerisinde kaldig1 ve Ongoriilen sosyal
donati kullanim alanlarinin niifusun gereksinimlerini karsilamaktan uzak oldugu anlasildigindan dava
konusu iglemin iptaline karar verilmistir.

Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Gaziakdemir Mahallesi’nde yaklasik 16 ha biiyiikliigiindeki alana
iligkin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani; 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun, 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y&énetmeligi, 3194 sayili imar Kanunu, Mekansal
Planlar Yapim Yo6netmeligi ve 1/100.000 6lgekli gevre diizeni plani kapsaminda yeniden hazirlanmigtir.

5. KADASTRAL DURUM

Bursa 1li, Osmangazi llgesi, Gaziakdemir Mahallesi’'nde yaklasik 16 ha biiyiikliigiindeki alanda;
Gaziakdemir Mahallesi 3688, 3689, 3690, 3691, 3692, 3693, 3694, 3695, 3696, 3697, 3698, 3699, 3700,
3701, 3702, 3703, 3704, 3705, 3706, 3707, 3708, 3709, 3711, 3712, 3713, 3714, 3715, 3716, 3717,
3718, 3720,3735,7300, 7303, 7583, 7584, 5361, 5362, 5363, 5364, 5365, 5366, 13011 adalar ve Soganlt
Mabhallesi 4716 ada 3 parselin bir kism1 olmak tizere 595 adet parsel yer almaktadir.
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Planlama alanina ait kadastral yap1 incelendiginde, alanin farkli biiyiiklitk ve geometrilere sahip ¢ok
saylda parselden olustugu goriilmektedir. Alanin kuzey kesimlerinde daha kiigiik parseller goriiliirken,
giiney ve giineybati boliimlerinde ise daha biiyiik yiiz6l¢timlii parsellerin yer aldig1 gézlenmektedir.

6. MULKIYET BILGILERI

Tablo 1: Miilkiyet Dagilimi

Miilkiyet Adet Oran Durum (m2)
Ozel 572 %80.15 107191.53
Biiyiiksehir 19 %12.73 17023.36
Sendika 2 %2.09 2802.26
Hazine 1 %4.15 5554.39
Tedas 2 %0.13 173.37
Biiyiiksehir ve Ozel 1 %0.75 1000

Calisma alaninda 6 farkli miilkiyet deseni bulunmaktadir. Yukaridaki tabloda miilkiyet deseninin
yiizde bazinda dagilimi verilmistir. Alanda yer alan parsellerin miilkiyet dagilimi incelendiginde toplam
% 82’sinin 6zel miilkiyet, %13 tiniin Bursa Biiyiiksehir Belediyesi geri kalan kisminin ise Maliye
Hazinesi ve TEDAS’a ait oldugu goriilmiistiir. Alanda yer alan 595 parselin {izerinde toplamda 2500

hak sahibi bulunmaktadir.
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7. EGIM ANALIiZi

Calisma alaninda yapilan egim analizi sonucunda, biiylik oranda diiz bir topografyaya sahip olan
planlama alaninda egim degerlerinin agirlikli olarak %0-5 aralifinda seyrettigi, ancak genel olarak
%0’dan baglayarak %15’in iizerine kadar ulastig1 goriilmektedir.

Sekil 6: Egim Analizi

Egim Analizi
Slope (degrees)
I o %2
B %2 - %5

Planlama sahasinda 6lgiilen en diisiik yol kotu +111 metre ile Dr. Sadik Ahmet Caddesi iizerinde
yer almakta, en yiiksek yol kotu ise +129 metre ile Izmir—Ankara Yolu iizerinde belirlenmistir. Bu
veriler saha icerisinde yaklagitk 18 metrelik bir kot farki bulundugunu ortaya koymakta; kot
farkliliklarmin diizenli bir sekilde ve disiik egimlerle dagildigi izlenmektedir. Alanin bu o6zelligi,
yerlesim ve kentsel kullanimlar agisindan elverisli bir karakter tagidigini gdstermektedir. Caligma
sahasinda en genis dagilimi %2-%10 araligindaki orta egimler olustururken, %0—%?2 arasi ¢ok diisiik
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egimli alanlar daha sl yiizeylerde ve diizlesmis topografya kisimlarinda yer almaktadir. %15’in
izerindeki yiiksek egimler ise yalmzca belirli yamag kesimlerinde ve yiikselti egrilerinin siklastig
alanlarda gozlenmektedir. Genel olarak bolgenin biiyiik kismi (%0-%10 araligi) yerlesim, ulagim ve
yapilagma agisindan elverigli nitelik tagimaktadir.

8. YERLESIME UYGUNLUK DURUMU VE JOLOJIK JEOTEKNIK ETUT
RAPORU

Geoteknik Miihendislik Son.Har. Ins. Mak. Taah. San. Tic. Ltd. Sti. tarafindan hazirlanan ve ¢alisma
alamin jeolojik durumunu ortaya koyan ve Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca
25.02.2025 tarihinde onaylanan “Bursa Ili, Osmangazi Iice Sinirlarini Kapsayan Yaklasik 15036,29
Hektarlik Alamin imar Planina Esas Mikrobolgeleme Raporu” Yerlesime Uygunluk Durumu Haritas
incelendiginde; planlama alanin tamaminin “Onlemli Alan 1.1 (OA-1.1): Sivilasma Tehlikesi A¢zsindan
Sorunlu Alanlar” olarak tanimlanan alanlar oldugu tespit edilmistir.

Sekil 7: Inceleme alanina ait yerlesime uygunluk durumu haritasinda planlama alanimin yeri
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“Onlemli Alan 1.1 (OA-1.1): Sivilasma Tehlikesi A¢isindan Sorunlu Alanlar” tammma iliskin
raporun “Sonuclar ve Oneriler” kismi 15. Maddesinde su sekilde agiklanmaktadir:
“Onlemli Alan 1.1 (OA-1.1): Sivilasma Tehlikesi A¢zsindan Sorunlu Alanlar

Inceleme alan:n: jeolojisini Kuvaterner yagsl: Aliivyon birimler olusturmaktad:r. /nceleme
alanznin topografik egimi % 0-10 aras:nda degismektedir. /nceleme alan:nda yeralt: suyunun yiizeye
yakin olmasz, SPT degerlerinin diisiik olmasz, Aldvyona ait birimlerin SM-SC-SW-SP olmas: ve yap:lan
sivilasma analizleri sonucu alan:n sivilagabilir olmas: ve alan:n Bursa Fay Zonu etkisi alt:nda olmas:
nedeni ile bu alanlar yerlesime uygunluk ac:sindan Sivilasma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alan 1.1
olarak degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk haritas:nda OA-1.1 simgesi ile gasterilmistir.
Bu Alanlarda;

- Alanin sivilagabilir olmas:, deprem etkisi alt:znda olmas:, yeralt:suyu hun yiizeye yakin olmast,

SPT degerlerinin dzsiik olmas: nedeni ile bu alanlarda zemin sinif: ZE-ZF alinmustur.
Zemin ve temel etid caligmalarinda sivilagsmaya yonelik tim analizler yap:imalz, gerekli onlemler
belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmal:der.

- Aliivyon ait birimlerde sisme “diisiik-orta-yiiksek “ olup sisme problemlerine yonelik zemin ve

temel etitlerde ayrint:l: sisme analizleri yap:Imal: ve gerekli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve ilgili
Belediyesinin kontroliinde uygulanmal:d:r.

- Aliivyon birimlerin heterojen yap:da olmas: sebebi ile inceleme alan:nda zemin biiyzitmesi,
oturma-farkl: oturma, taszma geicii v.b. mihendislik parametreleri yap:-zemin etkilesimine uygun olarak
detayl: olarak irdelenmeli, yap:lan analizlere gore tiim onlemler belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin
kontrolziinde uygulanmal:d:r.

- Yap:lagmay: olumsuz etkileyebilecek her tirlii zemin sorunlarina yonelik gerekli méhendislik
onlemleri ( kazik, jet-grout, tas kolon, sikistirma enjeksiyonu, dinamik kompaksiyon v.b. ) ilgili
belediyesinin kontrolliigiinde uygulanmalzd:r.

- Zemin ve temel etiit ¢alzsmalarinda statik projeye esas st yap:n:n temel tipi, temel derinligi ile
temelin tagsttzrzlacag: seviyelerin mithendislik parametreleri (sisme, oturma, sivilagsma, tagima giicii vb.
) detayl: olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alan:nda uzman kisilerce gnlem projeleri haz:rlanmal:
ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmal:d:r.

- Ingaat agamas:nda olugacak sevler acikta bzrakilmamalz, uygun projelendirilmis iksa ve istinat
yaplar: ile sevler desteklenmelidir.

- yol, altyap: ve parsel givenligi saglanmadan kaz: igslemlerine baglanmamal:dr.

- Yiizey sular:, atik sular ve yeralt: suyu ortamdan uzaklast:rzlarak uygun drenaj sitemleri
yapiimal:dur.

- Yap: temelleri Alzivyon birimlerin mzhendislik sorunu beklenmeyen seviyelerine oturtturulmal:
veya tagittzridmal:dar.

- Inceleme alan: dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akzs gosteren veya kuru halde olan tim

dere ve dere yataklar: icin tagkin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama éncesi mutlaka DS/ tlen

giincel goriis alinmal: ve bu géoriis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.
Her tiirlii yaptlasmada “Afet Béolgelerinde Yapiulacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik ve “Tiirkiye

’

Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.’
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9. ALANA ILiSKIiN PLANLAMA SURECI

Fiili yapilagsmanin, yiirtirlikteki imar planinda ongdriilen yapilasma kosullarini fazlasiyla agmis
olmasi ve mevcut plan kararlarinin, alandaki mevcut yap1 stokunun yenilenmesine imkan tanimamasi
nedeniyle; Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 16.03.2023 tarih ve 371 sayili karar1 ile s6z konusu
saha “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1” ilan edilmistir. Bu karar dogrultusunda, sosyal donati
alanlarinin iyilestirilmesi, mevcut hak sahiplerinin magduriyet yasamadan yerinde doniisiimiin
saglanabilmesi ve siirecin miimkiin olan en kisa vadede hayata gecirilebilmesi amaciyla 1 sirada iki ayr
imar plan kapsaminda kalan planlama sahasinda, revizyon yapilmistir. Bu plan; Bursa Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 23.05.2023 tarihli ve 731 sayili karar1 ile onaylanmis, planlara yapilan aski
itirazlar ise 19.09.2023 tarihli ve 1221 sayili, 21.11.2023 tarihli ve 1605 sayili Meclis kararlar ile
degerlendirilerek kesinlestirilmis olan 1/1000 Olgekli Bursa Kiikiirtlii Kentsel Yenileme Projesi
Uygulama Imar Plan1 ve 1/1000 Olgekli Soganli-Alemdar Mahalleleri Sagliklastirma—Déniisiim Amacli
Uygulama Imar Plan1 Revizyonudur.

Planlama alaninda hak sahipleri ile yiiriitiilen goriismeler sonucunda, %73 oraninda uzlagmaya
varilmis olup, bu uzlagma oraninin gelecekte de saglikli bigimde devam ettirilebilmesi igin imar planinda
fonksiyonel dagilimin proje alaninin dinamikleri ve ihtiyaclar1 dogrultusunda yeniden ele alinmasi
zorunlulugu ortaya ¢ikmustir. Bu kapsamda, ozellikle trafo yerleri gibi ilave altyapi ihtiyaglarinin
kargilanmasi, imar plani ile belirlenmis fonksiyonlarin emsal ve yapi yliksekligini artirmadan yeni imar
hatt1 ve cekme mesafelerinin tanimlanmasi, kullanim oranlarinin diizenlenmesi gerekliligi dogmustur.

Ancak, gerekli diizenlemelere yonelik calismalar sirdiiriilirken, Bursa Biiyliksehir Belediye
Meclisi’nin 23.05.2023 tarihli ve 731 sayil1 karariyla onaylanan imar plani degisikligi ile bu degisiklige
yonelik itirazlarin reddine dair alinan 19.09.2023 tarih ve 1221 sayili, 21.11.2023 tarih ve 1605 sayili
Meclis kararlari, agilan davalar sonucunda Bursa 2. idare Mahkemesi’nin 2023/1878 E., 2025/428 K.
sayil1 karar1 ve Bursa 3. Idare Mahkemesi’nin 2024/182 E., 2025/454 K. say1li karar1 ile iptal edilmistir.
Boylelikle, proje alaninda yeniden imar plani onaylanmasi zorunlulugu dogmustur.

Diger yandan, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nin 01.02.2024 tarih ve 12712 say1li
Oluru ile proje sahas1 “Rezerv Yap1 Alan1” olarak belirlenmis olup, 6306 sayili Kanun kapsaminda bu
alan i¢in imar planlariin onay yetkisi Bakanliga ge¢cmistir. Bu nedenle, alanin mevcut imar planlarindan
ayristirilarak, rezerv yapi alani statiisii dogrultusunda ve ihtiyaglara cevap verecek sekilde ayri bir imar
plani olarak hazirlanmasi uygun goriilmiistiir.

10. YURURLUKTEKI VE iPTAL OLAN PLANLAR

10.1.  1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plami

Planlama alani, miilga Bayindirlik ve IskAn Bakanliginin 19.01.1998 tarihli onay1 ile onayh
1/100.000 6lgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Cevre Diizeni Plani’nda tanimlanan planlama bolgelerinden
“Merkez Planlama Bolgesi” igerisinde yer almakta olup, “Kentsel Yerlesme Alant” olarak ayrilmistir.

Cevre Diizeni Plani’'nda tanimlanan planlama bdlgelerinden “Merkez Planlama Bdlgesi” igin
belirlenen uygulama hiikiimleri ile yogunluk artirimina gidilemeyecegini, mevcut yapilasmis sahalarda
sthhilestirmenin esas alinmas1 gerektigini ve kent merkezinin desantrazile edilecegini ortaya
koymaktadir.
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10.2.  1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar Plan1 Degisikligi

Planlama alani, 1/25.000 6lgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Planina gore “Orta

Yogunluklu (275 kisi/ha) Meskiin Konut Alant”, kismen “Park”, kismen “Ticaret Alani”, kismen “Yol”
olarak ayrilmis durumda iken yapilan fizibilite arastirmalar1 neticesinde yerinde doniistimiin

gergeklesebilmesi igin Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisinin 23.05.2023 tarih ve 729 sayili karari ile
onaylanan plan degisikligi ile; Orta yogunluklu konut alanlari ihtiyaglara cevap vermesi ve fonksiyonel
zenginligin artirilmasi amactyla ticaret+ konut alani olarak tanimlanmis, ticaret alani olarak taniml

Izmir-Ankara yoluna cepheli alanlar uygulanabilir ve kullanilabilir olmas1 amaciyla ticaret+ turizm+
konut alani olarak tanimlanmig, plan niifusunun ihtiyaglarini karsilamaya yonelik yesil alan 6nerilmis

olup yeniden diizenlenmistir.

Sekil 9: Iptal Edilen 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar Plant Degisikligi

i

ik

aj |

i
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1/25000 dl¢ekli nazim imar plan degisikligi alt 6l¢ek 1/5000 6l¢ekli nazim imar plan degisikligi ve
1/1000 &lgekli uygulama imar plan revizyonu ile bir biitiin olarak kurgulanmustir.

Gaziakdemir Mahallesi, 3720 ada, 9-11-21 parsel sayili tasinmazlarin hisseli maliki olan davaci
tarafindan agilan davada, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 23.05.2023 tarih ve 729 sayili kararlari
ile onaylanan Gaziakdemir Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanma iliskin 1/25000 6lgekli Nazim imar
Plan1 degisikligine kars1 yapmis oldugu itirazin reddine iliskin Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
19.09.2023 tarih ve 1219 sayil1 karar1 Bursa 2. idare Mahkemesinin 2023/1878 E., 2025/428 K. sayili
karart ile iptal edilmistir.

10.3. 1/5.000 Ol¢ekli Osmangazi Nazim Imar Plam Degisikligi

Planlama alani, 1/5.000 6lcekli Osmangazi Nazim Imar Plan1 kapsaminda 200 kisi / ha yogunluklu
meskiin konut alanlar1 ve bunlara servis veren sosyal — teknik altyap1 alanlarindan olugmakta iken plan
degisikligi ile mevcut durum yeniden diizenlenmis olup planlama alanina iliskin 1/5000 6lgekli nazim
imar plan degisikligi Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisinin 23.05.2023 tarihli ve 730 sayil1 karariyla
onaylanmistir. Anilan nazim imar plani degisikligine yapilan aski itirazlar1 Bursa Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 19.09.2023 tarihli ve 1220 ve 21.11.2023 tarihli ve 1604 sayili Karar1 ile degerlendirilerek
planlama alanina iligkin 1/5000 6l¢ekli nazim imar plan degisikligi kesinlegmistir.

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 23.05.2023 tarih ve 730 sayili kararlar1 ile onaylanan
Osmangazi Ilgesi, Gaziakdemir Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanma iliskin 1/5000 6lgekli Nazim imar
Plami degisikligi ve s6z konusu plan degisiklige yapilan itirazin reddine iliskin Bursa Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 19.09.2023 tarih ve 1220 sayili, 21.11.2023 tarih ve 1604 sayil kararlari, Bursa 3.
Idare Mahkemesinin 24.04.2025 tarihli ve 2024/182 E., 2025/454 K. sayili karar1 ile ve Gaziakdemir
Mahallesi, 3720 ada, 9-11-21 parsel sayili tasinmazlarin hisseli maliki olan davaci tarafindan agilan
davada, Bursa 2. idare Mahkemesinin 2023/1878 E., 2025/428 K. say1li karari ile iptal edilmistir.
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10.4. 1/1000 Olcekli Bursa Kiikiirtlii Kentsel Yenileme Projesi Uygulama imar
Plami Ve 1/1000 Olgekli Soganhi-Alemdar Mahalleleri Saghklastirma-
Déniisiim Amach Uygulama imar Plam1 Revizyonu

Planlama sahasinda anilan Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 23.05.2023 tarihli ve 731 sayili
karariyla onaylanarak yapilan aski itirazlar1 Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 19.09.2023 tarihli
ve 1221 ve 21.11.2023 tarihli ve 1605 sayili karari ile degerlendirilerek kesinlesen plan revizyonu
kapsaminda sosyal donati alanlarinin iyilestirilerek, yerinde, kendiliginden, miimkiin olan en kisa
vadede doniigiimiin gergeklestirilebilmesi amaciyla yapilan diizenlemeler ile;

e (Cevresiyle uyumlu ve kendi i¢inde siireklilik arz eden ulagim iligkisi kurgulanmas,

e Yerinde doniigiimiin gergeklestirilmesine yonelik olarak fonksiyonel zenginligin artirilmast
ve farkli emsal degerine sahip konut alanlar1 biitiinliiglin saglanmasi i¢in E=2.00 degerinde
ticaret+ konut alani olarak tamimlanmis ve plan hiikiimleri dogrultusunda parsel
biiyiikliigline gore kademeli olarak veya ada bazli uygulamalarda emsal tesviki uygulanmas,

e Ticaret alani olarak tanimli Izmir-Ankara yoluna cepheli alanlar uygulanabilir ve
kullanilabilir olmasi amaciyla ticaret+ turizm+ konut alani olarak tanimlanmus,

e Plan niifusunun ihtiyaglarim1 karsilamaya yonelik belirgin bir yesil doku olusturan yesil
alanlar ve sosyal donati alanlar1 olusturulmus,

e Var olan donati alanlarmin yerleri, erisilebilirlik ve kullanilabilirlik agisindan
degerlendirilmis olup daha uygun olan alanlarda dnerilmistir.

Giincel yapim maliyetleri ve doniisiim sahasindaki hak sahiplerinin ortalama gelir diizeyi ile
iiretilecek art1 degerden saglanacak finansman kiyaslandiginda, siirdiiriilebilir bir bor¢glanma modeli ile
doniisiimiin saglanabilecegi hesaplanmustir.

Tiim planlama sahasinda niifus yogunlugu ve sosyal teknik altyap1 dengesi hesaplarinda Ticaret +
konut alanlarinda ticaret yiizdesi azami % 25, ticaret+turizm+konut alanlarindaki ticaret+turizm ytizdesi
azami %20 olarak belirlenmistir.

Bu plan Bursa 3. idare Mahkemesinin 24.04.2025 tarihli ve 2024/182 E., 2025/454 K. sayili ve
Bursa 2. Idare Mahkemesinin 2023/1878 E., 2025/428 K. sayil1 kararlar1 ile iptal edilmistir.

Sekil 11: Iptal Edilen 1/1.000 él¢ekli Uygulama Imar Plan Revizyonu (BBBMK 21.11.2023/1605)
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11. REZERV YAPI ALANI (GAZIAKDEMIR-MERINOS KENTSEL DONUSUM
VE GELIiSIM PROJESI) 1/1.000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI

11.1. Arazi Kullamim Degerlerine Mliskin Karsilastirmali Tablo

Tablo 2: Iptal Edilen ve Teklif Plan Alan Dagilimi Karsilastirmasi

Fonksiyon iptal Edilen (m?) Teklif (m?) Fark (m?)
Konut 3.725,71 3.725,71 0,00
Ticaret +Konut Alani 63.838,69 0,00 - 63.838,69
Ticaret+Turizm+Konut Alan1 16.591,73 71.761,21 +55.169,48
Ticaret+Turizm Alani 0,00 8.867,60 +8.867,60
Park Alam 8.784,33 11.819,44 +3.035,11
Rekreasyon Alani 14.782,43 9.388,56 -5.393,87
Semt Spor Alant 403,27 4.866,34 +4.463,07
Agagclandirilacak Alan 2.788,96 0,00 -2.788,96
Mezarlik Alam 0,00 1.764,90 +1.764,90
Anaokulu Alani 0,00 1.080,58 +1.080,58
Saglik Tesisi Alant 2.265,31 0,00 -2.265,31
Aile Sagligi Merkezi 0,00 2.270,94 +2.270,94
Sosyal Tesis Alant 2.171,70 2.172,09 +0,39
Kiiltirel Tesis Alani 0,00 1.335,00 +1.335,00
Cami 1.966,34 2.015,39 +49,05
Idari Hizmet Alami 2.051,60 0,00 -2.051,60
Akaryakit ve Servis Istasyon Alani 1.794,84 1.794,84 0,00
Trafo 305,10 326,09 +20,99
Yol 38.550,47 36.831,79 -1.718,68
Toplam 160.020,48 160.020,48

11.2. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi Ek-2°de Yer Alan Standartlara
Uygunluk

Planlama alan1 mevcut durumda daha 6nce imar planina konu edilmis, ancak sosyal ve teknik altyapi
alanlarinin Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde ongoriilen asgari standartlar1 karsilamadigi bir
sahadir. Bu sahada mevcut donati dengesini iyilestirmeye yonelik olarak revizyon imar plam
hazirlanarak onaylanmis ve bahsedildigi izere mahkeme karariyla iptal edilmistir.

Ust 6lcekli yiiriirliikteki 1/100.000 6lgekli cevre diizeni plani ve nazim imar planlarinda, briit daire
biiyiikliigii 125 m> ve aile biiyiikliigii 4 kisi kabul edilerek bir kisinin asgari yasam alan1 31,25 m?/kisi
olarak kabul edilmektedir. Buna gore ve plan hiikiimleri dogrultusunda iptal edilen 1/1.000 6lgekli
uygulama imar plan revizyonu planlama sahas1 niifusu;

Yerlesik Konut Alaninda:
3.725,71 m? x 1,45 (E) = 5.402,28 m? toplam insaat alani
5.402,28 m? / 31,25 m?/kisi=173 kisi
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TICK (Ticaret +Konut) Alaninda;

63.838,69 m? x 2 (E) = 127.677,38 m? toplam insaat alan

127.677,38 m? x 0,75 (azami ticaret yiizdesine gore) = 95.758,03 m? toplam konut insaat alan
95.758,03 m? /31,25 m?/kisi =3.064 kisi

plan hiikiimleri dogrultusunda sarth tegvikin sahada olusacak her parselde gerceklesecegi senaryoda
1S€e;

63.838,69 m? x 2,5 (E) = 159.596,73 m? toplam ingaat alam

159.596,73 m? x 0,75 (azami ticaret yiizdesine gore) = 119.697,54 m? toplam konut insaat alani
119.697,54 m? /31,25 m?/kisi =3.830 kisi

TICTK (Ticaret +Turizm+Konut) Alaninda;

16.591,73 m?x 2 (E) = 33.183,46 m? toplam insaat alani

33.183,46 m?x 0,80 (azami ticaret yiizdesine gore) = 26.546,77 m? toplam konut alam

26.546,77 m? =31,25 m%/kisi =849 kisi

plan hiikiimleri dogrultusunda sartl tesvikin sahada olusacak her parselde gergeklesecegi senaryoda
1S€e;

16.591,73 m?x 2,5 (E) = 41.479,33 m? toplam ingaat alani

41.479,33 m?x 0,80 (azami ticaret yiizdesine gore) = 33.183,46 m? toplam konut alani

33.183,46 m? =31,25 m?%/kisi =1.062 kisi

Toplam Plan Niifusu
173+3.064 +849=4.086 kisi
Plan hiikiimleri dogrultusunda sartl tesvikin sahada olusacak her parselde gerceklesecegi senaryoda ise;
173+3.830 +1.062=5.065 Kisi
Yapilan niifus hesaplarina gore alanda mevcut durumda 6ngoriilmiis toplam niifus 4.086 — 5.065

kisi araligindadir.

Teklif planda ise planlama sahasi niifusu;;
Yerlesik Konut Alaninda:
3.725,71 m? x 1,45 (E) = 5.402,28 m? toplam insaat alani
5.402,28 m?/ 31,25 m?/kisi=173 kisi
TICTK (Ticaret +Turizm+Konut) Alaninda;
71.761,21 m?x 2 (E) = 143.522,42 m? toplam insaat alan1
143.522,42 m?x 0,75 (azami ticaret+turizm yiizdesine gore) = 107.641,82 m? toplam konut alani
107.641,82 m? / 31,25 m?/kisi =3.445 kisi
plan hiikiimleri dogrultusunda sartl tesvikin sahada olusacak her parselde gerceklesecegi kabulii ile
I1S€E;
71.761,21 m?x 2,5 (E) = 179.403,03 m? toplam insaat alani
179.403,03 m?x 0,75 (azami ticaret yiizdesine gore) = 134.552,27 m? toplam konut alani
134.552,27 m? / 31,25 m?/kisi =4.306 kisi
Toplam Plan Niifusu
173+3.445 =3.617 Kkisi

Plan hiikiimleri dogrultusunda sartli tesvikin sahada olusacak her parselde gerceklesecegi

kabulii ile ise;
173+4.306 =4.479 Kkisi

Yapilan niifus hesaplarina gore alanda beklenen toplam niifus 3.617 — 4.479 kisi araligindadir.
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Oneri 1/1.000 6lgekli uygulama imar planina gére yiiriirliikteki planda imar adalar biiyiikliigiinde
herhangi bir degisiklik yapilmamis ancak Ankara-Izmir Yolu aksi iizerindeki imar adalarmin bir
kisminda ticaret + konut alanlarinin fonksiyonlar degistirilerek ticaret+turizm olarak belirlenmis olup
planlama sahasinda onayli plan ile en iist dereceden hesaplanarak en fazla 5.065 kisi araliginda
ongoriilen niifus 586 Kisi azaltilarak; planlama sahasinda azami ticaret oranlarina ve plan hiikiimleri

dogrultusunda sarthi tesvikin sahada olusacak her parselde gerceklesecegi senaryoda en iist dereceden
hesaplanarak en fazla 4.479 Kisi olacagi ongoriilmektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi’nin “Imar plam degisiklikleri” baslikli 26. maddesinin 2. ve
5. Fikrasinda “(2) Imar planlarinda sosyal ve teknik altyapr hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir.
Yiiriirliikteki imar planlarinda ongoriilen sosyal ve teknik altyapi standartlarim diisiiven plan degisikligi
yapilamaz.” ve “(5) Imar plaminda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarimn
degistirilmesi sonucu niifus yogunlugunun artirilmasina dair imar plan degisikliklerinde:

a) Artan niifusun ihtiyact olan sosyal ve teknik altyapr alanlart standartlara uygun olarak plan
degisikligine konu alana hizmet vermek iizere ayrilir.” denilmekte olup ilave sosyal ve teknik altyapi
ayirma yikiimliiliigiinii yalnizca niifus yogunlugunu artiran plan degisiklikleri icin kurmaktadir.

Rezerv yapi alani statiisiindeki, halihazirda planli olan sahada yapilan bu teklif imar plani ile niifus
586 kisi azaltilmistir; dolayisiyla yeni bir niifus artisi tetiklenmediginden, ilave sosyal ve teknik altyap:
alan1 ayirma ylikiimliiligii dogmamaktadir.

Ote yandan 6306 sayil1 Kanun kapsaminda rezerv yap1 alani olarak belirlenmis olmas: sebebiyle,
6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 18. ve 19. maddesi dogrultusunda uygulama alanina
yonelik afet risklerinin azaltilmasi, fiziksel ¢evrenin iyilestirilmesi, korunmasi ve gelistirilmesi, sosyal
ve ekonomik gelismenin saglanmasi esas alinmis, sosyal ve teknik altyapr alanlari artirilarak plan
kararlarina yansitilmig, alanin yasam kalitesini yiikseltmeye yonelik bir planlama yaklagim
benimsenmistir.

6306 sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 18. Maddesinde; “(1) Uygulama alanina yonelik
olarak yapilacak planlarda alamn dzelligine gore; Afet risklerinin azaltilmasi, fiziksel ¢evrenin
iyilestirilmesi, korunmasi ve gelistirilmesi, sosyal ve ekonomik gelismenin saglanmasi, enerji verimliligi
ve iklim duyarliligi ile yasam kalitesinin artirilmasi esastir.” ifadesi hiikiim altma alinmigtir. Anilan
yonetmeligin 19. Maddesinde; “(1) Bakanlik, uygulama alamin o6zelligine, planin élgegine ve ihtiyag
analizine gore kendisine sunulan planda bulunmasi gereken esaslari ve yapilacak tespit, arastirma ve
inceleme konularimi belirler. Bunlara gore sunulan plan kararlarini degerlendirir. Bakanlik, plan
onaylarken, planlama esaslarini ve yapilan analiz ve kararlar ile birlikte planin kent biitiiniine ve
cevresine etkisini ve uyumunu, ulasim sistemi ile biitiinlegsmesini, sosyal ve teknik altyapr alanlarinin
saglanmasini ve kentsel doku ve yasanabilirlik hususlarint da dikkate alir.” denilmektedir.

Bu ¢ergevede rezerv alan statiisliniin gerektirdigi planlama yaklagimi dogrultusunda alanin sosyal
donati agisindan daha dengeli, giivenli ve siirdiiriilebilir bir yapiya kavusturulmasi hedefiyle hazirlanan
plan ile, iptal edilen 6nceki plan kararlarina kiyasla niifus azaltilmis, ilave sosyal ve teknik altyap1 alani
ayirma ylkiimliiliigii dogmamasina karsin mevcut durumda yetersiz olan donat1 alanlar artirilarak kisi
bagina diisen donat1 dengesi iyilestirilmistir.

1/1.000 6lgekli uygulama imar plan teklifi sonucunda sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin kisi basina
diisen oranlarinin karsilastirmali durumu su sekildedir:
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Tablo 3: Iptal Edilen ve Teklif Plan Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari Karsilastirmast

Iptal Edilen imar Plan1 Teklif imar Plam
Alan Adi MPYY m¥/kisi | m¥/kisi m¥/kisi | m¥kisi
Ek-2 | Alan (m?) | (4.086 | (5.065 | Alan (m?) | (3.617 | (4.479
standardi kisi) kisi) kisi) kisi)
Park Alani 8.784,33 11.819,44
. Rekreasyon
Acik ve Yesil
§1% Ve TS Alam 10 mokisi | 2478243 | 587 | 473 | 938856 | 751 | 52
Alanlar
Semt Spor
Alani 403,27 4.866,34
Eglt.lm . Anaokulu 0.59 . 0.30 0.24
Tesisleri Alam1 | Alani m?/kisi 0,00 0,00 0,00 1.080,58
Saglik Tesis 0.00
glik Tesisleri | Al 1. 2.265,31 '
ijfnz s Ai?mS glig1 mz/i?i 0.5 0.45 0.63 0.51
© SaEle ¥ 0,00 2.270,94
Merkezi
Sosyal ve Sosyal Tesis
Kiiltiirel Alam 075 | 2171710 | g5 | a3 | 227209 | g7 | o078
Tesisler Alant Kiiltiirel Tesis m?/kisi
Alanm 0,00 1.33500
Ibadet Yeri Cami 0.50 0,56 0,45
m?¥/Kkisi 1.966,34 0,48 0,39 | 2.015,39 ' '
1.00
Teknik Al Traf 7
cknik Altyapt | Trato m¥kisi | 30510 | 007 | 006 | 32600 | 200 | 00
Toplam 30.678,48 7,51 6,06 | 33.535,37 9,75 7,88

Yapilan degisiklik neticesinde sosyal ve teknik altyap: alanlar1 toplaminda yaklasik 3.515 m? artis
bulunmaktadir.

Bakanlik¢a rezerv yapi alami olarak belirlenen uygulama alanina yonelik olarak yerlesik alan
niteligindeki sahada; afet risklerinin azaltilmasi, fiziksel cevrenin iyilestirilmesi, korunmasi ve
gelistirilmesi, sosyal ve ekonomik gelismenin saglanmasi, yagam kalitesinin artirilmasi esas alinmig
olup plan teklifi hakkinda ilgili kurumlardan edinilen olumlu goriisler dogrultusunda plan kararlari
iiretilmistir ve niifus dogrultusunda sosyal ve teknik altyap1 alanlarinin kisi basina diisen donat1 alam
plan 6nerisi ile niifusun en iist dereceden kabul edilmesi durumunda 6,06°dan 7,88’e ¢ikarilmistir.

11.3. Teklif Plan Kararlar

Sahada yapilan risk analizleri ve yapi1 ruhsat yillari dikkate alindiginda mevcut yapilarin
yenilenmesine yonelik plan kararlarmin ivedilikle alinmasi gerekmektedir. Yapilan fizibilite
aragtirmalar1 yerinde doniisiimiin gergeklesebilmesi igin yapilasma ve yerlesim nizaminin yeniden
diizenlenmesini gerekli kilmis, bu dogrultuda;

e Planlama sahasinda plan onama sinirlari, rezerv yapi alani sinirim1 kapsayacak sekilde ve yapilan
diizenlemelere gore belirlenmistir.
e Planlama sahasinda mevcut durumda ticaret + konut alanlar1 olarak belirlenen kullanim, Ticaret +

Turizm + Konut Alani olarak ve Ankara-izmir Yolu aks: {izerindeki imar adalarinin bir kisminda
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Ticaret + Turizm + Konut Alan1 olarak belirlenen kullanimlarin bir kismi ise Ticaret + Turizm Alani
olarak yeniden diizenlenmistir. Kentsel doniisiim siirecinde yiiriitilen uzlasma goriismeleri
kapsaminda, hak sahiplerinin miilkiyet tercihleri ve kullanim talepleri dogrultusunda gelistirilen bu
diizenleme ile amaglanan, alanin mevcut potansiyelini daha etkin kullanarak hak sahiplerine daha
genis ve esnek bir fonksiyonel yapi sunmak; bdylece miizakere siirecindeki uzlasma oranim
artirmaktir. Ozellikle turizm fonksiyonunun alana dahil edilmesiyle birlikte, bolgedeki ekonomik
canliligin artirilmasi, isttihdam olanaklarinin ¢esitlendirilmesi ve yerel kalkinmaya katki saglanmasi
hedeflenmektedir. Sonug olarak, dnerilen fonksiyonel ¢esitlilik hem hak sahiplerinin beklentilerini
karsilamaya hem de bdlgeye deger katmaya yonelik stratejik bir planlama yaklagimdir.

e Planlama sahasinda ticaret+turizm+konut alanlarindaki ticaret+turizm yilizdesi azami %25 olarak
belirlenmistir.

e Planlama sahasinin kuzeyinde bulunan Gaziakdemir Mahallesi 3703 ada 16 parsel sayili tasinmazin
fonksiyonu, niteligine uygun olarak mezarlik alani olarak diizenlenmistir. Dogusundaki 7 m
genigligindeki yaya yolu mezarlik alanina cepheli olacak sekilde bat1 yoniinde kaydirilarak yeniden
diizenlenmistir. Mezarlik Alaninin 6niinde kalan parca park alani olarak diizenlenmis olup bu
sebeple planlama alaninin ortasinda 15 metre genisliginde toplayici yolun gilizergahi kuzeyde, bati
yoniinde olmak iizere kaydirilmistir.

e Planlama alanmin kuzeyinde yer alan idari Hizmet Alani ise formu yeniden diizenlenerek Kiiltiirel
Tesis Alani olarak belirlenmistir.

e Donatilarin Hizmet Etki Alani analizi neticesinde, alana hizmet etmek iizere Anaokulu Alani
eksikligi oldugu tespit edilmis olup Saglik Tesis Alanima bitisik konumdaki Idari Hizmet Alani
formu yeniden diizenlenerek Anaokulu Alani olarak diizenlenmistir.

e Planlama alanimin ortasinda 15 metre genisliginde toplayici yolun giizergahi kuzeyde, bati yoniinde
olmak tizere kaydirilmig olup bu kapsamda Sosyal Tesis Alaninin alan biiyiikliigii ve konumu
korunarak imar hatlar1 yeniden diizenlenmistir.

o Donatilarin Hizmet Etki Alani analizi neticesinde, alana hizmet etmek iizere Dini Tesis Alani
eksikligi oldugu tespit edilmis olup planlama sahasinin merkezinde bulunan Dini Tesis alani,
kuzeyinde diizenlenen mezarlik alani ve meydan alanmi ile biitinliikk saglamasi amaciyla, alan
bliylikliigii arttirilarak rekreasyon alaninin kuzeybatisinda diizenlenmistir.

e Planlama sahasmin batisinda bulunan saglik alani, aile sagligi merkezi olarak mevcut yerinde
korunmus, mimari avan proje géz dniinde bulundurularak sinir diizenlemeleri gergeklestirilmistir.

e Planlama sahasinin kuzey dogusunda bulunan ve ticaret+turizm+konut alanina alian imar adasinda
ve rekreasyon alaninin kuzey cephesinde imar hatt1 diizeltmesi yapilmustir.

e Yapilan diizenlemeler neticesinde imarli alanlarin biiyiikliigii korunacak sekilde park alaninin
batisinda, rekreasyon alanimmin kuzeyinde ve planlama alanmin en kuzeyinde yer alan
ticaret+turizm+konut adalarinin imar hatlarinda diizenlemeler yapilmistir.

e Planlama alanmin dogusunda bulunan Spor Alani’nda yer alan mevcut stadyumun kullanim
kalitesini ve kullanici memnuniyetini arttirmak amaci ile yeni bir tribiin ilavesi yapilmasi
planlanmaktadir. Bu kapsamda, spor alaninin fonksiyonelliginin gelistirilmesi ve kullanici
ihtiyaglarinin karsilanmasi hedefiyle planlama alani igerisinde semt spor alani belirlenmistir.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Ulagim Dairesi Bagkanligi Ulagim Planlama Sube Miidiirliigiince,
planlanan kentsel doniisiim projesinin yaratacagi ulasim talebinin, planlama boélgesi yakin ¢evresindeki
ulagim altyapisina etkilerini analiz etmek ve yasanabilecek ulagim problemlerine, uygun ¢éziimlerin
gelistirilmesini saglamak amaci ile yapilan diizenlemelerin uygulama alani ve g¢evresindeki mevcut
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trafige etkilerinin arastirildigi, ayrica gelecek projeksiyonlari ile ortaya ¢ikabilecek sorunlarin bugiinden
ortaya konuldugu mikro-simiilasyon trafik modellemesi yapilarak Trafik Etki Analizi hazirlanmistir.

Planlama alaninin ¢evresinin mikro simiilasyon analizi sonucunda, Gaziakdemir Kentsel
Doniisiim Proje alaninda yapilacak kentsel doniisim projesi ile birlikte kent i¢i ulasim agina
getirebilecegi ilave yolculuk taleplerinin, rayli ve lastik tekerlekli toplu tasima sistemlerine yakinligi ve
karayolu altyapisinda saglanacak ilave diizenlemeler ile olumsuz yiikler getirmesi beklenmemektedir.
Trafik yogunluklari incelendiginde ise kentsel doniistim projesi ile olusacak yeni talebi mevcut karayolu
aginin kaldirabilecegi diisiiniilmektedir. Bursa Biiyliksehir Belediyesinin 2025-2029 yili Stratejik ve
Yatirim Programinda yer alan Sicaksu Kentsel Déniisiim Bélgesi Imar Yollar1, Acemler Bolgesi Servis
Yollar1 ve Soganli-Botanik Farkli Seviyeli Kavsak projelerinin hizmete alinmasi ile birlikte mevcut
durumda planlama bélgesini etkileyen trafik sikisikliklarin da oniine gegilmesi hedeflenmektedir.
Diger yandan proje ile birlikte kentsel yasam konforun artmasi, var olan karayolu aginin daha nitelikli
hale gelmesi ve trafik giivenliginin artmasi yoniinde iyilestirmelerin saglanacak olmasi projeyi,
Gaziakdemir Mahallesi, Osmangazi ilcesi ve Bursa kenti i¢in nemli bir konuma getirmektedir.

Sonug olarak, planlama sahasinda gerceklestirilen diizenlemeler; alandaki riskli yap1 stokunun
yenilenmesine imkéan taniyacak, hak sahiplerinin miilkiyet ve kullanim taleplerini karsilayacak, sosyal
ve teknik altyap1 ihtiyaclarini giderecek sekilde kurgulanmistir. Fonksiyonel ¢esitliligin artirilmasiyla
birlikte bolgenin ekonomik ve sosyal potansiyeli gliglendirilmis, donati alanlarinin dengeli dagilimi ile
yasam kalitesi yilikseltilmis, ulasim altyapisinda ongoriilen iyilestirmeler sayesinde de siirdiiriilebilir bir
kentsel gelisim hedeflenmistir. Bu baglamda, onerilen imar plani, hem hak sahiplerinin uzlagsmaya
dayal1 beklentilerini karsilayan hem de Bursa kent biitlinii agisindan deger yaratan stratejik bir doniisiim
adimu olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Sekil 12: Teklif 1/1.000 6l¢ekli Uygulama Imar Plan:
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