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1. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI
I.1. KONUMU:
Bursa Tiirkiye’nin kuzeybatisinda Marmara Bélgesinde yer alan bir il merkezidir.
Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler swastyla; Niliifer,
Osmangazi, Yildirim, Biiyiikorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, Inegol, Iznik, Karacabey,

Keles, Kestel, Mudanya, M. Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenigehir’dir. (Harita 1)

Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi, Yildirim Biiyiiksehir Belediyesi'ni olugtururken
5216 sayili “Biiyiiksehir Yasasi” kapsaminda Gemlik, Giirsu, Kestel, Mudanya ilgeleri de

Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarima dahil olmustur.

Harita 1: Bursa Ili Idari Béliiniigii
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Bursa Il geneli itibariyle 2010 yili niifusu 2.605.495, yiizéletimt  10.422 km?,  niifus
yogunlugu ise km? *de 250 kisidir. Bursa iilke niifusunun % 3.5 ini barindirir. (2010 yilt
Tiirkiye niifusu 73.722.998 kisidir. Kaynak: TUIK)

1.2. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:

Bursa Biiyiiksehir Belediyesinin kapsaminda, Osmangazi, Niliifer, Yildim ilgeleri 2010
yili niifusu, 5216 sayili yasa kapsaminda kendisine baglanan Giirsu, Kestel, Mudanya, Gemlik
ilceleri ve bagh belde ve koyleri ile birlikte ntifusu 2.308.574 kisiye gikmistir. (Kaynak:Adrese
Dayalr Niifus Kayit Sistemi sonuglari)
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Tablo 1: Bursa Ili Niifus Oranlart

Kisi

Kentsel Niifus (Il geneli) 2.308.574
Kar Niifusu (il geneli) 296.921
Bursa Il Niifusu 2.605.495

Biiyiiksehir Belediyesi Niifusu 1.905.570
Diger Kentsel niifus 403.004
Bursa Toplam Kentsel Niifusu 2.308.574

Biiyiiksehir Belediyesi Niifusu 1.905.570
Diger 699.925
Bursa Il Niifusu 2.605.495
Kaynak: TUIK (Kaynak: DIE ve Kuzey Planlama Bélgesi )

Bursa ilinde Kent Niifusunun il niifusuna oran: (%88.6) Ulkedeki oranin (%64.90)

{izerindedir. Il niifusunun yapisina bakildiginda kentsel niifusun biiytik kismi (%82.54)

Biiyiikschir kapsaminda kalmaktadir.

Grafik 1: Kentsel ve Kirsal Niifus Orani(Kaynak:DIE ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 olgekli Nazim Imar

Plan agiklama raporu)

KENTSEL VE KIRSAL NUFUS

Grafik 2: Biiyitksehir Niifusunun Toplam Kentsel Niifusa Orani(Kaynak: DIE ve Merkez Planlama Bélgesi
1725000 élgekli Nazum Imar Plan agiklama raporu)




BUOYUKSEHIR NOFUSUNUN TOPLAM KENTSEL NUFUSA ORANI

Bursa Kentsel Alami Tarihi Kent Merkezi'nin de yer aldigt ve Uludag’m kuzey
yamaglarindan Ovaya yayilan genis bir alana yerlegmigtir.

Kent Dogu ve Batida bitisik iki biiyiik leke olarak belirginlesir. Bu iki yerlesim
bélgesini ayiran Niliifer Caymnin dogu kesiminde; Osmangazi Ilge Belediyesinin bir kismu,
Yildiwrm Belediyeleri yer alir. Daha dogu kesimde Giirsu ve Kestel yerlesmeleri Merkez

bolgeyi tamamlar. Bat1 Kesiminde ise Osmangazi Belediyesi yerlesimi yer alir,

1.3. EKONOMIK YAPISI

Bursa, iilke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan Istanbul, Kocaeli ve
[zmir'den sonra 4’ iincii sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ckonomik gelismiglik
siralamasinda ise Bursa, [stanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli’'nden sonra 5. nci siradadur.

Bursa Ili’nin Tiirkiye GSMIT sine katkist 1980 yilinda %3.2, 1990 yilinda %3.5, 2000 yilinda
%3.7, 2004 yilinda %3.9 olmustur. Buna gére DIE tarafindan tiim Tiirkiye i¢in yaklagik 300
milyar dolar olarak agiklanan GSMH’ nin 12 milyar dolar kismini Bursa kargilamigtir.
Tiirkiye ekonomisinde énemli yeri olan Bursa ilinde kisi basina diigen GSYIH 2000 yil
rakamlarina gore 3.491 USD olup bu rakam Tiirkiye ortalamasinin (2.941) tizerindedir.
[sgiictiniin istihdam1 agisindan bakildiinda; Ttrkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer
almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda yiizde 69,7 artigla

662.517'e yiikselmistir. (Kaynak: Merkez Planlama Bélgesi A¢iklama raporu)
¥ $ P

Tablo 2: Bursa fli'ndeki Calisan Sayisi Ve Aktivite Oram

Yillar Niufus Caligan sayis1 | Aktivite oran
1980 1148 492 495.813 43,1
1990 1603 137 662.512 41,3
2000 2125140 825.531 38.8

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 élcekli Nazum Imar Plan ag¢iklama rapori)
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Bursa’da aktivite oraninin ¢ok yiiksek oldugu ve yillara gére orammin distigl
goriilmektedir. Bu niifus artig oranma gére tarim sektoriinde galiganlarin daha az artmasindan

kaynaklanmaktadir.

Tablo 3: Bursa ili’'nde Sektdrel Dagilim

Sektorler / Yillar 1980 ' 1990 2000
Tartm 257.699 265.520 277.075
Sanayi 114.684 207.164 270.059
Hizmetler 123.430 189.833 278.397
Toplam (galsan sayist)  495.813 662.517 825.531

11 Niifusu 658.455 1.225.089 2.125.140

Calisan Niifus % 75380 54,08 38,85
Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 6lgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu

1980 yilt verilerinde ¢alisan kisi sayisi son derece yiiksektir. Bunda en énemli faktor,
Bursa ilinde aile isletmelerinin bu verilerde dikkate altnmasi olmustur.

Tarim sektorii; 1990°da, 1980 yilina gore; 1.03 oraminda gelisme, 2000°de 1.07
oraninda gelisme saglamistir. Sanayi sektdrii 1990°da 1.8 oraninda gelisme, 2000°de 2.3
oraninda gelisme saglamistir. Hizmetler sektorii, 1990 yilinda 1,5 oraninda, 2000°de ise 2.2

oraninda gelisme saglamistir.

1.4. FiZiKSEL YAPISI

L4.1. TOPOGRAFYA

Bursa ilinin topografyasini birbirinden esiklerle ayrilmug ¢okiintii alanlar ile daglar
belirler.

Bursa ilinin yaklasik %35°ini daglar, %17 sini ovalar kaplar. Bursa Ovasi’ndaki tarim

arazilerinde agirlikli olarak sulu tarim yapilmaktadir.

1.4.2. AKARSU VE GOLLER
flin en 6nemli akarsu kaynagi Niliifer Cayr ve kollaridir. Deligay, Akarsu Deresi,
Kaplikaya Deresi, Ayval Deresi il merkezinin diger 6nemli akarsularidir.

Uluabat ve Iznik Gélleri ise Tiirkiye nin énemli géllerindendir.




1.4.3. IKLIM

Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda gegis ozelligi gostermektedir. Sert ve
kurak bir iklim 6zelligi goriilmemektedir. En gok yagis kig ve ilkbahar aylarinda almaktadir.
Merkez ilgenin yillik sicaklik ortalamasi 14.4 derecedir. Ortalama sicaklik Ocak ay1 igin 5.1,
Temmuz ay1 i¢in 24.1 derecedir. Ortalama sicaklik kig aylari i¢in 5 derece, yaz aylar igin 24
derecedir.

49 yillik verilere gore ayhk ortalama yagig miktarr 60.8 mm.'dir. S6z konusu
dénemdeki aylik ortalamalart géz 6niine alindiginda en gok yafigm Aralik aymnda, en az
yagisin ise Apustos aymda oldupu goriilmektedir. Yillik ortalama yagislt giinler sayisi

115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin siire ile kar kapli kalmaktadir.

L.4.4. BITKi ORTUSU

Bursa, bitki ortiisii bakimindan gesitlilik géstermektedir. Bursa’ nin toplam alanimnin %
30° unu ckili dikili alanlar, % 1.67° sini nadas alanlart ve % 5.14° tinii ise islenmeyen tarim
arazisi olusturmaktadir.

Marmara Denizi kiyisinda ve lznik Golit kiyisindaki  yerlesmelerde  zeytin
yetigtirilmektedir. Uludag ve Milli Park smurlart iginde, Orhaneli ve Keles ilgeleri
cevrelerinde orman alanlari bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda
Biiyiik mera alanlart da bulunmaktadir.

Merkezde maki tirleri yer alirken, yiiksek yerlerde kayin, giirgen, mese, koknar ve

cinar agaclarmin bulundu@u ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadur.

L4.5. TOPRAK KABILIYETI
Bursa’ da 1. siuf topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir.
Daha ¢ok aliiviyal kahverengi orman, kiregsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik

aliiviiyal ve vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim igin uygun toprak biinyesi vardir.

1.4.6. ULASIM:

Ayrica, Bursa kent makro formunu da belirleyen onemli karayolu ulagim akslart
sunlardir.
Dogu kesimde ; Bursa- Eskisehir, Ankara karayolu,
Kuzey kesimde . Bursa-Gemlik, Yalova, Istanbul Karayolu ile Bursa-Mudanya
Karayolu

Bati1 Kesimde : Bursa - Balikesir, Izmir Karayolu, Bursa _eski [zmir yoludur.
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Bursa’da ulasim sistemi olarak demiryolu ulagimi meveut degildir. Ancak TCDD
Genel Miidiirliigii tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulastirma galismalarina baglanmigtir. Karayollar1 agisindan bizzat kendisi odak
olusturma ozelligine sahiptir. Denizyolu ulagimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglanirken,

havayolu ulagimi, Bursa Yenigehir Havaalan’ndan saglanmaktadir. (Kaynak:Merkez Planlama

Bolgesi Agiklama raporu)

1.4.7. DEPREM DURUMU:
Planlama alani ve vyakin cevresi Bayindirhik ve Iskan Bakanligs “Tiirkiye Deprem

Bolgeleri Haritasi” na gore 1. Derece deprem bélgesi simrinda yer almaktadir (harita)

Harita 2: Bursa Ili Deprem Haritast

[l 1.Derece
2.Derece

| 3.Derace
4.Derece

D SDarece

e | merkezi

s llge merkezi

= Bucak merkezi
Diri Faylar(MTA)
Yol
Otoban
Demiryolu
Nehlr
lige sinin
il sinini

DEPREM ARASTIRMA DAIRESi ANKARA

Bursa Merkez ve yakin cevresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fayi (KAF)'nin
tizerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi, Akyazi ve

Goyniik arasinda iki kola ayrilmaktadir.

Kuzey Anadolu Fayi’nin kuzeyde kalan kismi Adapazari-izmit-Yalova istikametini

takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol tizerinde 17 Agustos 1999 da
meydana gelen 7.4 biiytikliigiindeki Géleiik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanmdaki maksimum vyatay ivmesi Afet Isleri Genel Miidirliigii —Deprem
Arastirma Dairesi (DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu Fayi'nin

kuzey kolunun Bursa Merkeze uzakhigs yaklasik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu Fayr’'min giiney kolunu olugturan ve Iznik G&li'niin  hemen
giineyinden gecen ve Gemlik Kérfezi'nden Marmara Denizi’nin i¢lerine dogru devam eden

hat tizerinde meydana gelebilecek olast bir depremden planlama alaninin yogun bir sekilde
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ctkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayi’nin
giiney kolunun inceleme alanina uzaklin yaklagik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol {izerinde
gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir. (Kaynak:Merkez

Planlama Bélgesi Agiklama raporu)

Resim 1:
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KAF’m giiney kolu haricindeki fay zonlar: ise batida Bursa fay zonu, giineydoguda
ise Inénii-Eskisehir fay zonu’dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve Indnii-
Eskisehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani igin ciddi tehlike
olusturmaktadir, Aletsel verileri de g6z 6niine aldigimizda (21 Ekim 1983, Inegol depremi,
M=4,9) bu faylarin inceleme alanint tehdit ettiginin ve daha biiyiik depremlerin meydana

gelebileceginin isaretidir.

KAF’1n giiney kolunun iirettigi en son biiyiik depremin yiizyillar énce oldugu, Bursa
fay1 ya da alt fay zonunun ise yiizyih askin bir stire énce yikici deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. olabilecek bir depremin olasi yeridir. Bursa ve ¢evresinin diri faylarim MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 6lg¢ekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

Bursa ¢evresinin ve Marmara Bélgesinin Sismotektonik haritas: Sekil ’de verilmistir.




Resim 2:

Resim 3:

Marmara Bolgesi

IL. PLANLAMA ALANI KAPSAM VE AMAC

ili: Bursa

Iige: Osmangazi

Mahalle: Hiidavendigar

Plan Adi; 1/1000 Olgekli Eski fzmir Yolu-Uludag Cikis Yolu Arast Revizyon Tmar Plant
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Hﬁdﬁvendigar Mahallesi 4660 ada-’a; 1,32,33,34,35 parseller Caddesi Biiyiiksehir Belédiye
Bagkanligi’nca 27.03.2002 tarih ve 16021016/175 say1 ile onayli 1/1000 Olgekli Eski Izmir

Yolu-Uludag Cikis Yolu Arast Revize Imar Plani kapsamimda kalmakta olup Heder Sokak

dogusunda 1. Kanal Caddesi ile Afacan Sokalk arasinda bulunmaktadir.

M. UYGULAMA iMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK ETUD
Plan degigikligine konu alan Neojen 2 (Ne2) alaninda kalmaktadur.

Neojen 2 (Ne2) Zemin Degerlendirme Paftasinda pembe renk olarak lekelenmis
ve Biiyiik Sehir sinirlarmin az bir kismina kargilik gelmektedir.

Bu alanla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar verileri, sismik

kirilma ve rezistivite ¢aligmalari verileri neticelerine gore su sonuglara varilmugtir:




Zemin Degerlendirme Paftasinda pembe renk olarak lekelenmis ve Biiyilik Sehir sinirlarinin az
bir kismuina karsilik gelmektedir.
Bu alanla ilgili olarak; bu alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar verileri, sismik

kirilma ve rezistivite calismalari verileri neticelerine gére su sonuglara variimistir:

Jeolojik olarak, ¢ogunlukla gakilli, kumlu, siltli, killi birimlerden olugmaktadir. Yer yer
cok heterojen olarak bloklara da rastlanmaktadir.

Arazi penetrasyon degerleri; N=25 — 40 arasinda degismektedir.

Bu alanlardaki zeminlerin tasima potansiyeli yiiksek olup sivilagma ozellikleri
bulunmamaktadir.

Yeralti su seviyesine 7m. ve altinda rastlanmusgtir.

Sahada yapilan sismik kirilma ¢aligmalari neticesinde elde edilen zemin dinamik degerleri

ile sahadan alinan numuneler iizerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir tablo halinde

rapor ekinde verilmektedir.

Zemin hakim titresim peryodu To=0.17 — 0.35sn arasindadur.

Bu alanlar iginde yapilan rezistivite ¢aligmalan ile sondaj galismalarindan elde edilen
veriler birbirlerini destekler nitelikler tasimaktadir.

Bu sahalar icinde malzeme ocafi olarak isletilmis alanlar olup daha sonralart bazi
isletilmis bu alanlar kontrolsiiz olarak doldurulmus bazilari ise halen doldurulmamis
sahalari olusturmaktadir. Bu alanlarda kat yiiksekligine bakilmaksizin; 6zel temel

sistemleri veya zemin iyilestirilmeleri yapilmadan yapilasmaya gidilmemesi gerekir. Bu
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¢oziim pahali metotlar gerektirdiginden bu tiir alanlarin yesil saha olarak planlanmas
uygun olacaktir.

Zemin grubu C2, sinifi ise 72 olarak tanimlanmisgtir.

Bu bolgelerdeki aliivyon zeminler deprem dalgalarina kaya zeminlere oranla 3 kat daha
fazla zemin biiyiitmesi gostermektedir. (Eyidogan.H ,2000 Bursa Ve Cevresinin
Depremselligi Ve Beklenen Yer Hareketleri. TMMOB Jeofizik Miih.Odast Giiney
Marmara Depremleri Ve Jeofizik Toplantist, Bursa)

Bu alanlarda yapilasmay1 siirlayier kesin gartlar meveut olmamakla birlikte; yapilagma
bodrum durumuna da bagh olmak kosulu ile 7 kat ve iistii yapilarda oturma problemleri
nedeniyle 6zel temel sistemlerine gerek duyulabilecektir.

Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel &lgeginde etiit yapilmasi
gereklidir.

Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmeliklere uyulmasi gerekmektedir.

Jeolojik olarak, bu alanlardaki neojen heterojen ozellik gostermekte olup, yanalda ve
diiseyde sik sik tedrici gegisler gostermektedir.

Sahada 6l¢iilen penetrasyon degerleri; N=17 — 30 arasinda degismektedir.

Sahada yeralti su seviyesine rastlamimanustir. Ancak yer yer merceksi su seviyelerine

rastlanmistir.

Sahada yapilan sismik kirilma ¢aligmalart neticesinde elde edilen zemin dinamik degerleri
ile sahadan alinan numuneler tizerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir tablo halinde
rapor ekinde verilmektedir.

Zemin hakim titresim peryodu To=0.17 — 0.35sn arasindadir.

Parsel 6lgeginde az kath yapilarda sisme problemi incelenmeli ve 6nlemleri alinmalidir.
Sahada vadi tabami seklinde olugsmug diigiik kotlarda, ytizeysel sularin géllenmesini
engelleyecek énlemlerin (yagmur suyu toplama sistemleri v.b.)alinmasinda yarar vardir.
Bu alanlar iginde yapilan rezistivite ¢aligmalari ile sondaj ¢aligmalarindan elde edilen
veriler birbirlerini destekler nitelikler tasimaktadir.

Zemin grubu C3, sinifi ise Z2 olarak tanimlanmustir.

Zemin profilinin iist 5m. ile 10m. Kalinhgindaki kesimi sikigabilir nitelikteki katt
killerden olusmaktadir. 7 kat ve iist yapilarda lokal zemin kosullarina, zemin biiyiitmeleri
ne ve bodrum durumuna bagli olarak oturma sorunu ortaya ¢ikacagindan sz konusu kat
tistinde yapilacak yapilarda ©zel temel sistemi ve zemin iyilestirme metotlar:

gerekebilecektir.




e Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel &lgeginde etiit yapilmasi
gereklidir.

o Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmeliklere uyulmasi gerekmektedir.

III. ONAYLI PLAN VERILERIT
I1L.1. 1/5000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI

Harita 3: 1/5000 él¢ekli Osmangazi Nazum Imar Plam
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1/5000 Oleekli Nazim Imar Plani kapsaminda Hiidavendigar Mahallesi 4660 ada
31,32,33,34,35 parseller briit 350 kigi/ha yogunlukta meskun konut alaninda kalmaktadur.

I11.2. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI

Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nca 27.03.2002 tarih ve 16021016/175 say1 ile onayli 1/1000
Olgekli Eski Izmir Yolu-Uludag Cikis Yolu Arasi Revize Imar Plani kapsaminda stz konusu
parsellerin plan tizerinde belirtilen ¢ekme mesafeleri dahilinde kiitle tanimlamasi yapilmig

blok nizam 5 kat konut alaninda kaldig1 tespit edilmistir.
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IV. PLANLAMA CALISMASI

IV.2. PLAN NOTU DEGISIKLIGI CALISMASI

i 4660 ADA 31-32-33-34-35 PARSELLERE AIT PLAN NOTU:

| 4660 ADA 31-32-33-34-35 PARSELLERDE ON BAHGE MESAFES] 3M VE
| ARKA BAHGE MESAFES] (ARKA PARSEL KADASTRAL SINIRA PARALEL)
| 2M OLARAK YAPILASILABILIR. |

PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

Plan notu ile séz konusu parsellerin arkasinda kagak yapilagmus parsellerin olmast ve plan

kosullarma gore yapilasmamn olmast kagak yapilarin cephelerinin kapanmasina neden
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olmaktadir.Bu

yapilarin  daha

sagliksiz

olmasina

sebep

olusturmaktadir.S6z konusu parsellerin de ruhsatli olarak yapilasmasina olanak tanimak

planin uygulanabilirligini de artirmis olacaktir.Parsellerin ingaat haklarini  koruyarak

hazirlanan plan degisikligi yogunluk artirict nitelik tagimadigindan Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeliginin 26. Maddesine aykiri bulunmamaktadir.

KULLANIM MEVCUT (m?) | ONERI (m?)
KONUT ALANI 2798,35 2798,35

Yol 233,30 233,30
TOPLAM 3031,65 3031,65




