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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 Donlisiim Alani ile bitisik konumda
yer almakta olup, kentsel sirkiilasyonun yogun oldugu bir aks tizerindedir.

Planlama alaninda toplam 702 adet bina, 2094 civar1 bagimsiz birim bulunmaktadir. Yaklasik 2500
hak sahibinin bulundugu alanda kat yiiksekligi ortalama 3,5 kattir.

Sekil 1: Planlama Alani Hava Fotografi

2. IMAR PLANI GEREKCELERI

Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Gaziakdemir Mahallesi smirlari igerisinde belirlenen rezerv yapi
alanindan olusan 16 ha biiyiikligiindeki planlama alaninda; miithendislik hizmeti almamuis, fiziksel ve
ekonomik dmriinii tamamlayan, olas1 bir depremde can ve mal giivenligi agisindan biiyiik risk olusturan
mevcut yapilarin yikilarak, nitelikli, saglikli ve yasanabilir bir ¢evre olusturulmasi zaruridir.

Gaziakdemir Mabhallesinde, yaklasik 15,35 ha alan daha once Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
16.03.2023 tarih ve 371 sayili karar1 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 iliskin farkli yaklasimlarla proje fikirleri iiretilmis ve planlama c¢aligmalar
yapilmstir.

1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim Imar Plan1 Degisikligi; Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
23.05.2023 tarihli ve 730 sayili karariyla onaylanmis, yapilan aski itirazlar1 Bursa Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 19.09.2023 tarihli ve 1220 ve 21.11.2023 tarihli ve 1604 sayili karar1 ile degerlendirilerek
kesinlesmistir.
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Akabinde bu alan, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nin 01.02.2024 tarih ve 12712
sayilt Olur’u ile yaklasik 15,61 ha biiyiikliigiinde “Rezerv Yap: Alanmi” olarak belirlenmis olup
gergeklestirilecek uygulamalar ile ilgili olarak Belediye Baskanligimiz yetkilendirilmistir.

Gaziakdemir Kentsel Doniistim ve Gelisim Alan1 ve Rezev Yap1 Alani, eski yillarin ingaat teknikleri
ile iiretilmis ve miihendislik hizmeti almamis kacak yapilardan olusmaktadir. Bu yapilarin olas1 bir
deprem sirasinda yeterli mukavemeti gosterebilmesi ihtimali ¢ok diisiiktiir ve bolgede yasayan
vatandaslar i¢in ciddi bir risk unsuru olusturmaktadir. Bursa Biiyliksehir Belediyesi Meclisi’nin
16.03.2023 tarihli 371 sayili karariyla 5393 sayili Belediye Kanununun 73’iincli maddesine istinaden
“Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alam” ve Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi’nin
01.02.2024 tarih ve 12712 sayili Olur’u ile “Rezerv Yapi Alami” olarak ilan edilen proje sahasinda,
sosyal donati alanlarinin iyilestirilerek, yerinde, kendiliginden, miimkiin olan en kisa vadede
doniisiimiin gergeklestirilebilmesi amaciyla imar planinda daha once degisiklik yapilmistir. Ancak
doniisiimiin gerceklesebilmesi i¢in alanda daha fazla fonksiyonel c¢esitlili§in saglanmasi gerekmis, bu
dogrultuda imar planinda gerekli diizenlemenin yapilmasi gerekliligi dogmustur.

Bu amagla planlama calismalar1 devam ederken, anilan uygulama imar plani revizyonuna iliskin
Bursa 2. Idare Mahkemesinin 2023/1878 E., 2025/428 K. sayil1 karari ile iptal edilmesi nedeniyle de
alanda yeniden imar plani onaylanmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmustir.

Bu amagla planlama calismalar1 devam ederken, anilan uygulama imar plani revizyonuna iliskin
Bursa 3. Idare Mahkemesinin 24.04.2025 tarihli ve 2024/182 E., 2025/454 K. sayil1 ve Bursa 2. Idare
Mahkemesinin 2023/1878 E., 2025/428 K. sayili1 kararlari ile iptal edilmesi nedeniyle de alanda yeniden
imar plan1 onaylanmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmistir.

3. PLAN ALANININ NIiTELIiKLERI

Sekil 2: Sit ve Koruma Alanlari Sekil 3: 0024 no.lu Isletme Ruhsati Sahast Kaynak
Koruma Alani 1. Ve 2. Zon sumirlar
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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 Ruhsati
sahasinda ve bu sahadaki jeotermal kaynaklarin muhafazasina iliskin yaptirilmis ve onaylanmis Kaynak
Koruma Alani Etiit Raporunun 1. Ve 2. Zon sinirlari igerisinde kalmaktadir.
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4. HUKUKSAL DAYANAK

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi (Kentsel Déniisiim Genel Miidiirliigii) nin
05.02.2024 tarih ve E-47829281-504[100-600]-13578 sayili yazisiyla Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
Baskanligi’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 yiiriitmek
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 ihtiyaglari dogrultusunda ele alinarak bir takim
diizenlemelerin yapilmasi i¢in planlama caligsmalarin yapilmasi zorunlu hale gelmis olup bu ¢aligsmalar
devam ederken, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 23.05.2023 tarih ve 730-731 sayili kararlari ile
onaylanan Osmangazi [lgesi, Gaziakdemir Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanina iliskin 1/25000 Slgekli
ve 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plam degisiklikleri ile 1/1000 dlgekli uygulama imar planmnin ve soz
konusu plan/plan degisikliklerine yapilan itirazin reddine iliskin Bursa Biiyiiksehir 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. sayil karar 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 kararlari ile
onaylanan Gaziakdemir Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alanina iligkin 1/25000 6lgekli ve 1/5000 dlgekli
Nazim Imar Plam degisiklikleri ile 1/1000 dlcekli uygulama imar plani degisikligine karst 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.
sayili karari ile alandaki canliligl artiracak olmasi sebebiyle olumlu goriilse de karma kullanim
kararlarinin ulasim sisteminin isleyisinine etkisi agisindan degerlendirildiginde; Ongdriilen yol
genisliklerinin yetersiz kalabilecegi ve yaya kullanim ile tagit kullaniminin bir arada oldugu yollarda
hem yayalar i¢cin hem de araglar i¢in yeterli alanin sunulamama riskinin bulundugu, sosyal donati
alanlarinin Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin Ek-2 tablosundaki standartlarini karsilayip
kargilamadig1 agisindan degerlendirildiginde; standartlarinin gerisinde kaldigi ve Ongoriilen sosyal
donat1 kullanim alanlarinin niifusun gereksinimlerini karsilamaktan uzak oldugu anlasildigindan dava
konusu iglemin iptaline karar verilmistir.

Bursa ili, Osmangazi lgesi, Gaziakdemir Mahallesi’nde yaklasik 16 ha biiyiikliigiindeki alana
iligkin 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani; 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun, 6306 Sayili Kanunun Uygulama Y&netmeligi, 3194 sayili Imar Kanunu, Mekénsal
Planlar Yapim Yo6netmeligi ve 1/100.000 6l¢ekli gevre diizeni plani kapsaminda yeniden hazirlanmistir.

5. KADASTRAL DURUM

Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, 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 Soganl
Mabhallesi 4716 ada 3 parselin bir kism1 olmak {izere 595 adet parsel yer almaktadir.



Sekil 4: Kadastral durum haritasi
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Planlama alanina ait kadastral yap1 incelendiginde, alanin farkl biiyiikliik 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 TEDASa ait oldugu goriilmiistiir. Alanda yer alan 595 parselin {izerinde toplamda 2500

hak sahibi bulunmaktadir.
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Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Gaziakdemir Mahallesi Sinirlart Icerisinde Kalan Yaklasik 16 Ha Rezerv
Yapt Alamna Iligkin (Gaziakdemir-Merinos Kentsel Déniisiim ve Gelisim Projesi) 1/1000 Olgekli
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7. EGIM ANALIiZi

Caligma alaninda yapilan egim analizi sonucunda, biiyilik oranda diiz bir topografyaya sahip olan
planlama alaninda egim degerlerinin agirlikli olarak %0-5 araliginda seyrettigi, ancak genel olarak
%0’dan baslayarak %15’in lizerine kadar ulastig1 goriilmektedir.

Sekil 6. Egim Analizi

. QLS

Planlama sahasinda 6lg¢iilen 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 dagildigr izlenmektedir. Alanin bu o6zelligi,
yerlesim ve kentsel kullanimlar agisindan elverigli bir karakter tasidigini gostermektedir. Calisma
sahasinda en genis dagilim1 %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 Ilce Sinirlarimt 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 alaninin yeri
TN D 3 ¢ i 3
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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 taskin 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 Yénetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.’
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9. ALANA ILiSKIiN PLANLAMA SURECI

Fiili yapilagmanin, yiiriirlikteki imar planinda 6ngdriilen yapilasma kosullarini fazlasiyla agmig
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 Déniisiim ve Gelisim Alani” ilan edilmistir. Bu karar dogrultusunda, sosyal donati
alanlarinin 1iyilestirilmesi, mevcut hak sahiplerinin magduriyet yasamadan yerinde doniisiimiin
saglanabilmesi ve silirecin miimkiin olan en kisa vadede hayata gecirilebilmesi amaciyla nazim ve
uygulama imar planlarinda gerekli degisiklik ve revizyon yapilmistir. Bu amagla 1/5000 6l¢ekli Nazim
imar plani; Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisinin 23.05.2023 tarihli ve 730 sayili karariyla onaylanmus,
yapilan aski itirazlar1 Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 19.09.2023 tarihli ve 1220 ve 21.11.2023
tarihli ve 1604 sayili karari ile degerlendirilerek kesinlesmistir.

Planlama alaninda hak sahipleri ile yiiriitilen goriismeler sonucunda, %73 oraninda uzlagsmaya
varilmisg olup, bu uzlagsma oraninin gelecekte de saglikli bicimde devam ettirilebilmesi i¢in imar planinda
fonksiyonel dagilimin proje alaninin dinamikleri ve ihtiyaglari dogrultusunda yeniden ele alinmasi
zorunlulugu ortaya ¢cikmistir. Ancak, gerekli diizenlemelere yonelik ¢aligmalar siirdiiriiliirken, Bursa
Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 23.05.2023 tarihli ve 730 sayili sayili karariyla onaylanan imar plani
degisikligi ile bu degisiklige yo6nelik itirazlarin reddine dair alinan 19.09.2023 tarihli ve 1220 ve
21.11.2023 tarihli ve 1604 sayili Meclis Kararlari, agilan davalar sonucunda Bursa 2. Idare
Mahkemesi’nin 2023/1878 E., 2025/428 K. sayili karar1 ve Bursa 3. [dare Mahkemesi’nin 2024/182 E.,
2025/454 K. sayili karan ile iptal edilmistir. Boylelikle, proje alaninda yeniden nazim imar plani
onaylanmasi zorunlulugu dogmustur.

10. YURURLUKTEKI VE iPTAL OLAN PLAN KARARLARI

10.1.  1/100.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plani

Planlama alani, miilga Bayindirhk ve IskAn Bakanhigimmn 19.01.1998 tarihli onay1 ile onaylh
1/100.000 o6lcekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planina gore “Kentsel Yerlesme Alani” olarak ayrilmistir.
Planda, Kentsel Yerlesme Alanlarina yonelik uygulama hiikiimleri su sekilde tanimlanmaktadir:

“6.2.1. KENTSEL YERLESME ALANLARI

6.2.1.1. Planlama bolgeleri disindaki belediyelerin yerlesme ve gelisme alanlart ile ilgili imar
planlar1, ilave, revizyon ve mevzii imar planlarinin yapimi ve onayinda bu plamin genel ilke ve
hedeflerine uyulmasi zorunludur.

6.2.1.2. Bu planmin onama tarihinden sonra belediyesince hazirlanacak imar planlar ve ilave imar
planlarinda éngériilen kullanimlar ve bunlara yonelik ihtiyaglar sadece o yerlesime ait olacaktir. Bu
kullammlarin yer segimi ve nitelikleri hakkinda ilgili kurum ve kurulus goriislerinin alinmast
zorunludur.

6.2.1.3. Bu planla irdelenmesi ongériilen planlar hari¢, planmin onama tarihinden once onanli
uygulama imar planlari ve hiikiimleri gegerlidir.

6.2.1.4. Planlama bélgeleri disinda yer alacak oneri sanayi bélgeleri, organize ya da ihtisas sanayi
bolgeleri seklinde kurulacaktir. Bu alanlarin yer se¢imi Bilim, Sanayi ve Ticaret Bakanligi 'nin uygun
goriisii ile ilgili kurum ve kurulus goriisleri dogrultusunda sonuglandirilir.

Ancak organize sanayi bolgelerinde faaliyetine ilgili mevzuati geregi izin verilmeyen ya da
ihtisaslagsmast miimkiin olmayan sanayi tesislerinin, ilgili kurum ve kurulus gériisleri ve Cevre ve
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Sehircilik Bakanligi’'min uygun goriigii alinarak bu planda degisiklik yapiimasi suretiyle koy yerlesik
alanlarmmin disinda yapilmasi1 miimkiindiir.

6.2.1.5. Planlama bolgeleri disindaki oneri kiiciik sanayi bolgeleri ihtiyaci karsilayacak sekilde
ilgili kurum ve kuruluglardan gerekli izini almak kosulu ile olusturulabilir. Kiiciik Sanayi Bélgelerinde
yapilanma kogullart imar planlarinda belirlenir.

6.2.1.6. Orhaneli, Keles, Biiyiikorhan ve Harmancik yerlesmeleri planlama bélgeleri disinda
kalmalkla beraber Bursa 2020 Yili 1/100.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plam biitiiniinde énem arz etmekte
olup, bu alanlarda tarim ve hayvancilik tesisleri ve yayla turizminin desteklenmesi esastir.”

Caligma sahasi, Cevre Diizeni Plani’nda tanimlanan planlama boélgelerinden “Merkez Planlama
Bolgesi” icerisinde yer almakta olup, bu planlama bolgesi i¢in belirlenen uygulama hiikiimleri su
sekildedir:

“6.1.1.5. MERKEZ PLANLAMA BOLGESI
6.1.1.5.1. Planlama bolgesi 2020 yili tahmini niifusu en fazla 2.200.000 kisidir.
6.1.1.5.2. Merkez planlama alam iginde yer alan tarihi merkezin korunmasi, sthhilestirilmesi ve
restorasyonu esastir.
6.1.1.5.3. Merkez planlama bélgesinin 2020 yilinda kimligini, agirlikli olarak hizmet sektériiniin
belirleyebilmesi icin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.
6.1.1.5.4. Bu planlama bolgesinde yogunluk artirnmina gidilemez, sihhilestirme yapilmasi esastir.
6.1.1.5.5. Yerlesme merkezinin desantralizasyonu esastir.
6.1.1.5.6. Merkez planlama alani icinde yer alan sanayi bolgeleri mevcut veri olarak alinmistir. Bos
parsellerde yer sececek sanayi kuruluslarimin alanlarimin ileri teknoloji kullanarak iiretim yapmasi
gerekmektedir.
6.1.1.5.7. Bursa ve Demirtas Organize Sanayi Bolgeleri’nde aritma tesisi olusturulmasi zorunludur.
6.1.1.5.8. Giirsu-Kestel’de bulunan sanayi alanlarinin mevcut durumu disinda genigletilmemesi esastir.
Ayrica tiim mevcut sanayi alanlari irdelenecektir.
6.1.1.5.9. Merkez planlama alani icinde kooperatif seklinde yapilan kiiciik sanayi bolgeleri Duaginari
ve Balikli’dir. Bu kiigiik sanayi bélgeleri kendi i¢lerinde idare birimlerini olusturacaktir. Ayrica soz
konusu alanlar irdelenecektir. Biiyiik olgekli sanayi kullammlarmin bu alanlarda yer secmemeleri
esastir.
6.1.1.5.10. Ova korunmasina yonelik uygulama eylem plani hazirlanacaktir.
6.1.1.5.11. Ova icinde noktasal olarak yer se¢mis olan sanayi alanlarimin tasfive edilmesi
hedeflenmektedir.
6.1.1.5.12. Ova iginde noktasal olarak yerlegsime agilmis konut alanlar irdelenecek konut alanlart
kapsamindadir (Demirtas Belediyesi belediye simirlart i¢indeki toplu konut alani gibi).
6.1.1.5.13. Merkez planlama alani yerlesiminin saghklastiriimast amaciyla yesil kusaklar ve alanlar
olusturulmast hedeflenmektedir.
6.1.1.5.14. Sosyal donatr alanlarim arttiracak ¢alismalar yapilacaktir.
6.1.1.5.15. Merkez planlama alani i¢in 1/25.000 él¢eginde Ulasim Ana Plant kararlart dogrultusunda
yeni ulasim planlamast yapilacaktir.”

Yirtirliikteki plan kararlar1 Merkez Planlama Bolgesinde yogunluk artirimina gidilemeyecegini,
mevcut yapilagmig sahalarda sihhilestirmenin esas alinmasi gerektigini ve kent merkezinin desantrazile
edilecegini ortaya koymaktadir.
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Sekil 8: 1/100.000 él¢ekli Bursa Cevre Diizeni Plani

10.2.  1/25.000 Olg¢ekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar Plam

1/25.000 dlgekli nazim imar planinin kentsel gelisime yonelik hedeflerinden baslicalar1 sunlardir:
“3.3.3.1. Mevcut ve oneri kentsel alan kullamimlarinda; siirdiiriilebilirligin saglanmasi,

3.3.3.2. Yapilasma ve arazi kullamim kararlarinda, ¢agin ve teknolojinin geregi fen, sanat, saglik ve
cevre kosullarina uygun tesekkiiliiniin saglanmasi,

3.3.3.3. Bolgenin jeolojik yapisina uygun yapilagmanin saglanmast,

3.3.3.7. Bolgelerde farkl kentsel aktiviteler ile mekanin her zaman rasyonel kullanimimin saglanmast,
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Planlama alani, 1/25.000 olcekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plamina gére “Orta
Yogunluklu (275 kisi/ha) Meskiin Konut Alani”, kismen “Park”, kismen “Ticaret Alani”, kismen “Yol”
olarak ayrilmis durumda iken yapilan fizibilite arasgtirmalari neticesinde yerinde doniisiimiin
gerceklesebilmesi i¢in 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 artirllmasi amaciyla ticaret+ konut alani olarak tanimlanmis, ticaret alani olarak tanimli
Izmir-Ankara yoluna cepheli alanlar uygulanabilir ve kullanilabilir olmas1 amaciyla ticaret+ turizm+
konut alani olarak tanimlanmis, plan niifusunun ihtiyaglarini karsilamaya yonelik yesil alan 6nerilmis
olup yeniden diizenlenmistir.

1/25000 6l¢ekli nazim imar plan degisikligi alt 6l¢ek 1/5000 6l¢ekli nazim imar plan degisikligi ve
1/1000 &lgekli uygulama imar plani 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 sayili karar1 Bursa 2. Idare Mahkemesinin 2023/1878 E., 2025/428 K. sayili
karart ile iptal edilmistir.

Iptal edilen 1/25.000 &lgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plam Degisikligine gére
planlama sahasinda yer alan fonksiyonlarin alansal dagilimi su sekildedir:

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

8
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Tablo 2: Iptal Edilen 1/25.000 Olcekli Nazim Imar Plani Degisikligi Fonksiyonlarin Alansal Dagilimu:

Fonksiyon Yiizolgiim (m2)
Ticaret+ Konut Alani 94,953,9
Ticaret+Turizm+Konut Alani 27.623,26
Park ve Yesil Alan 31.376,68
Akaryakit ve Servis Istasyon Alani 2.146,45
Yol 36.967,02
Toplam 162.267,70

10.3. 1/5.000 Olg¢ekli Osmangazi Nazim imar Plami

1/5.000 blgekli Osmangazi Nazim Imar Plam agiklama raporunda niifus projeksiyonuna yonelik
olarak “Planlama igin niifus kabuliiniin, 2025 yili icin ortalama 642.918 kisi olarak alinmast uygun
olacaktir.” Denmektedir. 2022 y1l1 verilerine gére Osmangazi Ilgesi niifusunun 891.250 kisi oldugu goz
ontine alindiginda, yiirtirliikteki nazim imar planinin biitiinciil bir revizyona ihtiya¢ duydugu net bigimde
ortadadir.

Yirtirliikteki planin 1/100.000 6l¢ekli ¢evre diizeni plani ve 1/25.000 6lgekli nazim imar planinin
koruma gelistirme hedeflerini aynen korudugu; kentsel gelisimi yonlendirecek nitelikte yeni bir karar
iretmedigi gorilmistiir.

Yiiriirliikteki planin uygulamaya yonelik plan hiikiimlerinde;

“B). 1.1. Yapilagmasint biiyiik oranda tamamlamis meskin alanlarda bu planda uygulama imar
planmindaki yogunluktan fazla yogunluk onerilmis olsa bile 1/1000 6l¢ekli planlarin niifus yogunlugunu
artiran plan revizyonlart yapilamaz. Yogunlugun arttiriimast ancak alandaki sosyal donatilarin
artirllmasint veya kentsel dontisiimii iceren imar planlari kapsaminda yapilabilir.” denmektedir.

Ilgili hiikkme gore kentsel doniisiim amaglh yogunluk artim kararlarmin plan biitiiniinde
desteklendigi anlasilmaktadir.

Planlama alani, Planlama alani, 1/5.000 6l¢ekli Osmangazi Nazim Imar Plan1 kapsaminda 200 kisi
/ ha yogunluklu meskiin konut alanlar1 ve bunlara servis veren sosyal — teknik altyap1 alanlarmdan
olusmakta iken plan degisikligi ile mevcut durum yeniden diizenlenmis olup 1/5.000 6lg¢ekli Osmangazi
Nazim imar Plam kapsaminda Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 23.05.2023 tarihli ve 730 sayili
karariyla kentsel doniisiim amagli onaylanan ve yapilan aski itirazlarinin Bursa Biiyliksehir Belediye
Meclisinin 19.09.2023 tarihli ve 1220 ve 21.11.2023 tarihli ve 1604 sayili karari ile degerlendirilerek
kesinlesen plan degisikligi neticesinde Meskun Konut (200 Kisi/Ha), Ticaret+ Konut Alani, Ticaret+
Turizm+Konut Alani, Park ve Yesil Alan, Rekreasyon Alani, Agaglandirilacak Alan, Sosyal Tesis
Alani, Saglik Tesis Alani, Ibadet Alani, Kamu Hizmet Alani, Spor Alani, Akaryakit ve Servis 1stasy0n
Alani olarak planlanmistir.
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Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 23.05.2023 tarih ve 730 sayili kararlar1 ile onaylanan
Osmangazi Ilgesi, Gaziakdemir Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alanina iliskin 1/5000 dl¢ekli Nazim Imar
Plam1 degisikligi ve s6z konusu plan degisiklige yapilan itirazin reddine iliskin Bursa Biiyliksehir
Belediye Meclisinin 19.09.2023 tarih ve 1220 sayili, 21.11.2023 tarih ve 1604 sayili 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 karar ile iptal edilmistir.

Iptal edilen 1/5.000 6lgekli Osmangazi Nazim Imar Plan1 Degisikligine gore planlama sahasinda yer

alan fonksiyonlarin alansal dagilim su sekildedir:

Tablo 3: Iptal Edilen 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plam Degisikligi Fonksiyonlarin Alansal Dagilimu:

Fonksiyon Yiizolgiim (m2) | Oran (%)
Meskun Konut (200 Kisi/Ha) 4.590,28 2,83%
Ticaret+ Konut Alani 70.596,90 43,57%
Ticaret+Turizm+Konut Alan 18.711,29 11,55%
Park ve Yesil Alan 9.956,23 6,15%
Rekreasyon Alani 17.500,61 10,80%
Agaclandirilacak Alan 3.112,17 1,92%
Sosyal Tesis Alani 2.171,70 1,34%
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Saglik Tesis Alani 2.476,70 1,53%
Ibadet Alan 1.966,34 1,21%
Kamu Hizmet Alam 2.720,82 1,68%
Spor Alant 442,70 0,27%
Akaryakit ve Servis istasyon Alani 1.794,84 1,11%
Yol 25.524,75 15,75%
Toplam 162.014,31 100%

11. 1/5.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
11.1.  Arazi Kullamm Degerlerine iliskin Karsilastirmah Tablo

Tablo 4: Iptal Edilen ve Teklif Plan Alan Dagilimi Karsilastirmasi

Fonksiyon Iptal Edilen (m?) | Teklif (m?) Fark (m?)
2{; 1Yogunluklu Mevcut Konut 4.590.28 4.590.28 0,00
Ticaret +Konut Alani 70.596,90 0,00 -70.596,90
Ticaret+Turizm+Konut Alani 18.715,43 77.130,77 +58415,34
Ticaret+Turizm Alani 0,00 10.194,20 +10.194,20
Park Alam 9.952,09 12.698,17 +2746,08 17
Rekreasyon Alani 17.500,61 12.313,82 -5186,79
Agaclandirilacak Alan 3.112,17 0,00 -3.112,17
Mezarlik Alam 0,00 1.755,54 +1.755,54
Spor Alani 0,00 5923,36 +5923,36
Egitim Alani 0,00 1628,56 +1628,56
Saglik Alant 2.476,70 2.502,93 +26,23
Sosyal Tesis Alani 2.171,70 2.258.60 +86,90
Kiltiirel Tesis Alan1 0,00 1.353,04 +1.353,04
Ibadet Alan 1.966,34 2.015,37 +49,03
Kamu Hizmet Alam 2.720,82 0,00 -2.720,82
Akaryakit ve Servis Istasyon Alani 1.794,84 1.794,84 0,00
Yol 25.086,32 24.524,72 -561,60
Planlama Alani 160.684,20 160.684,20

Yukaridaki tabloda yiiriirliikkteki plana gore fonksiyonlarin alansal dagilimi ile plan 6nerisinde
belirlenen fonksiyonlarm alan dagilimi karsilagtirmasi verilmistir. Yapilan degisiklik neticesinde
TicarettKonut Alan1 ve Ticaret+TurizmtKonut Alanm1 biiyiikligii toplaminda azalma meydana
gelirken, sosyal ve teknik altyapi alanlari toplaminda yaklasik 6.626 m? artig bulunmaktadir.
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Bakanlik¢a rezerv yapi alani olarak belirlenen uygulama alanina yonelik olarak yerlesik alan
niteligindeki sahada; afet risklerinin azaltilmasi, fiziksel g¢evrenin iyilestirilmesi, korunmasi ve
gelistirilmesi, sosyal ve ekonomik gelismenin saglanmasi, yasam kalitesinin artirilmasi esas alinmustir.

Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeligin 11’inci maddesinde “Planda yerlesik alan olarak belirlenen
alanlarda yapilacak imar plant revizyon ve degisikliklerinde, bu Yonetmelikte belirtilen egitim, saglik
ve ibadet kullamimlarina iliskin asgari alan biiyiikliigiiniin karsilanamamasi durumunda ilgili kamu
kurum ve kurulusunun teklifi dogrultusunda veya goriisii alinarak alan biiyiikliigii plan ile belirlenir.”
Denmektedir. Yerlesik alan niteligindeki planlama sahasima yonelik plan teklifi hakkinda ilgili
kurumlardan edinilen olumlu goriisler dogrultusunda plan kararlar iiretilmistir.

Sonug olarak dnerilen 1/5.000 Slgekli nazim imar plani ile On ikinci Kalkinma Plani’ndan
baglamak {tizere iist Olgeklerin kentsel doniisiim uygulamalarina ve kentsel arazi kullaniminin
yonlendirilmesine yonelik kararlar ile ortiigsen; ivedilikle doniisiime ihtiya¢ duyan bir kent pargasinda
yeterli kentsel aktivite ve alan kullanimini saglayan ve sosyal altyap1 dengesini iyilestiren bir planlama
anlayisi ortaya konmustur.

11.2. Teklif Plan Kararlar

Planlama sahas1 sinirlari, Gaziakdemir Kentsel Déniisiim ve Gelisim Alani ilan edilen alan ve {zmir-
Ankara Yolu lizerindeki akaryakit tesisinden olusan Rezerv Yap1 Alani sahasindan olugmaktadir.

1/5000 6lgekli nazim imar plani, alt dlgek 1/1000 6lgekli uygulama imar plani ile bir biitiin olarak
kurgulanmistir.

Sahada yapilan risk analizleri ve yap1 ruhsat yillar1 dikkate alindiginda mevcut yapilarin
yenilenmesine yonelik plan kararlarmin ivedilikle alinmasi gerekmektedir. Yapilan fizibilite
aragtirmalar1 donlisiimiin gergeklesebilmesi i¢in alanda daha fazla fonksiyonel ¢esitlilik saglanmasin
gerekli kilmig, bu dogrultuda mevcut durum yeniden diizenlenmis olup;

o Planlama sahasina rezerv yap1 alani sinirin1 islenmistir.

e Planlama sahasinda mevcut durumda ticaret + konut alanlar1 olarak belirlenen kullanim, Ticaret +
Turizm + Konut Alani olarak ve Ankara-izmir Yolu aksi iizerindeki imar adalarmnin bir kisminda
Ticaret + Turizm + Konut Alan1 olarak belirlenen kullanimlarin bir kismi ise Ticaret + Turizm Alani
olarak yeniden diizenlenmistir. Kentsel doniisiim siirecinde yiiriitilen uzlagma 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 uzlagma oranini
artirmaktir. Ozellikle turizm fonksiyonunun alana dahil edilmesiyle birlikte, blgedeki ekonomik
canliligin artirilmasi, istthdam olanaklarinin gesitlendirilmesi 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 yaklagimudir.

e Planlama sahasinin kuzeyinde bulunan agaglandirilacak alanda mevcut duruma uygun olarak
mezarlik alan1 olarak diizenlenmistir.

e Mezarlik alanimin kuzeyinde yer alan Kamu Hizmet Alani ise formu yeniden diizenlenerek Kiiltiirel
Tesis Alani olarak belirlenmistir.

o  Saglik Tesis Alanina bitisik konumdaki Kamu Hizmet Alan1 ise formu yeniden diizenlenerek Egitim
Alani olarak diizenlenmistir.
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e Planlama alaninin ortasinda 15 metre genisliginde toplayici yolun giizergahi kuzeyde, bati yoniinde
olmak tizere kaydirilmig olup bu kapsamda Sosyal Tesis Alanmnin alan biyiikligii ve konumu
korunarak imar hatlar1 yeniden diizenlenmistir.

¢ Planlama sahasinin merkezinde bulunan Dini Tesis alani, kuzeyinde diizenlenen mezarlik alani ve
meydan alani ile biitiinliik saglamasi amaciyla, alan biyiikliigii arttirilarak rekreasyon alaninin
kuzeybatisinda diizenlenmistir.

e Planlama sahasinin batisinda bulunan saglik alani mevcut yerinde korunmus, imar hatlar1 yeniden
diizenlenmistir.

e Planlama alaninin 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 kullanict
ihtiyaglarinin karsilanmasi hedefiyle planlama alani igerisinde semt spor alani belirlenmistir.

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 gesitliligin artiritlmasiyla
birlikte bolgenin ekonomik ve sosyal potansiyeli giiglendirilmis, donat1 alanlarinin dengeli dagilimi ile
yasam kalitesi ylikseltilmis, ulasim altyapisinda 6ngoriilen 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 doniistim
adim1 olarak ortaya ¢ikmaktadir. Kent merkezinde belirgin oneme sahip Gaziakdemir Mahallesi
doniisiim alaninda gelecege yonelik kayda deger bir uygulamanin hayata gegirilebilmesinde, onerilen
plan kilit rol oynayacaktir.

Sekil 11: 1/5.000 élcekli Nazim Imar Plan
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