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1. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE iCINDEKI YERI
1.1. KONUMU:

Bursa Tiirkiye’nin kuzeybatisinda Marmara Bolgesinde yer alan bir il merkezidir.

Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler sirasiyla; Niliifer,
Osmangazi, Yildirim, Biiyilikorhan, Gemlik, Gilirsu, Harmancik, inegél, [znik, Karacabey,
Keles, Kestel, Mudanya, M. Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenisehir’dir. (Harita 1)

Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi, Yildinm Biiyiiksehir Belediyesi’ni olustururken
5216 sayil1 “Biiyliksehir Yasas1” kapsaminda Gemlik, Giirsu, Kestel, Mudanya ilgeleri de
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarina dahil olmustur.

Harita 1: Bursa [7i Idari Boliiniisii

Bursa Il geneli itibariyle 2010 yili niifusu 2.605.495, yiizolgiimii 10.422 km?, niifus
yogunlugu ise km?’de 250 kisidir. Bursa iilke niifusunun % 3.5’in1 barindirir.(2010 yili
Tiirkiye niifusu 73.722.998 kisidir. Kaynak: TUIK)

1.2. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin kapsaminda, Osmangazi, Niliifer, Yildirim ilgeleri
2010 yil1 niifusu, 5216 sayili yasa kapsaminda kendisine baglanan Giirsu, Kestel, Mudanya,
Gemlik ilgeleri ve bagli belde ve koyleri ile birlikte niifusu 2.308.574 kisiye cikmustir.
(Kaynak: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglart)




Tablo 1: Bursa Ili Niifus Oranlar

Kisi

Kentsel Niifus (il geneli) 2.308.574

Kir 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 orani (%88.6) Ulkedeki oranmn (%64.90)

iizerindedir. i1 niifusunun yapisina bakildiginda kentsel niifusun biiyiik kismi (%82.54)
Biiyiiksehir kapsaminda kalmaktadir.

Grafik 1: Kentsel ve Kirsal Niifus Orani(Kaynak:DIE ve Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 él¢ekli Nazim Imar
Plan aciklama raporu)

KENTSEL VE KIRSAL NUFUS




Grafik 2: Biiyiiksehir Niifusunun Toplam Kentsel Niifusa Orani(Kaynak:DIE ve Merkez Planlama Bélgesi
1/25000 6lcekli Nazim Imar Plan aciklama raporu)

BUYUKSEHIR NUFUSUNUN TOPLAM KENTSEL NUFUSA ORANI
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Bursa Kentsel Alan1 Tarihi Kent Merkezi’nin de yer aldigi ve Uludag’in kuzey
yamagclarindan Ovaya yayilan genis bir alana yerlesmistir.

Kent Dogu ve Batida bitisik iki biiyiik leke olarak belirginlesir. Bu iki yerlesim bdlgesini
ayiran Niliifer Caymin dogu kesiminde; Osmangazi Ilce Belediyesi’nin bir kismi1, Yildirrm
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 acisindan Istanbul, Kocaeli ve
Izmir'den sonra 4’iincii sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasinda ise Bursa, Istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli’nden sonra 5.nci siradadur.

Bursa [li’nin Tiirkiye GSMH’sine katkis1 1980 yilinda %3.2, 1990 yilinda %3.5, 2000
yilinda %3.7, 2004 yilinda %3.9 olmustur. Buna gére DIE tarafindan tiim Tiirkiye igin
yaklagik 300 milyar dolar olarak agiklanan GSMH’nin 12 milyar dolar kismini Bursa
karsilamistir.

Tiirkiye ekonomisinde onemli yeri olan Bursa ilinde kisi basina diisen GSYIH 2000
yili rakamlarina gére 3.491 USD olup bu rakam Tiirkiye ortalamasinin (2.941) iizerindedir.

Isgiiciiniin istihdam1 agisindan bakildiginda; Tiirkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer
almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istthdam 390.447 iken, 1990 yilinda ytlizde 69,7 artigla
662.517'e yiikselmistir. (Kaynak:Merkez Planlama Bélgesi A¢iklama raporu)

Tablo 2: Bursa Ili'ndeki Calisan Sayisi Ve Aktivite Orant

Yillar

Niifus

Calisan sayisi

Aktivite orani

1980

1148 492

495.813

43,1

1990

1603 137

662.512

41,3

2000

2125 140

825.531

38,8

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 6l¢ekli Nazim Imar Plan agiklama raporu)




Bursa’da aktivite oraninin ¢ok yliksek oldugu ve yillara goére oraninin diistiigi
goriilmektedir. Bu niifus artis oranina gore tarim sektoriinde ¢alisanlarin daha az artmasindan
kaynaklanmaktadir.

Tablo 3: Bursa Ili'nde Sektorel Dagilim

Sektorler / Yillar 1980 1990 2000
Tarim 257.699 265.520 277.075
Sanayi 114.684 207.164 270.059
Hizmetler 123.430 189.833 278.397
Toplam (calisan say1si) 495.813 662.517 825.531

Il Niifusu 658.455 1.225.089 2.125.140
Calisan Niifus % 75,30 54,08 38,85

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 6l¢ekli Nazim imar Plan aciklama raporu

1980 y1l1 verilerinde ¢alisan kisi sayisi son derece yiiksektir. Bunda en 6nemli faktor,
Bursa ilinde aile isletmelerinin bu verilerde dikkate alinmasi olmustur.

Tarim sektorii; 1990°da, 1980 yilina gore; 1.03 oraninda gelisme, 2000’de 1.07
oraninda gelisme saglamistir. Sanayi sektorii 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

1.4.1. TOPOGRAFYA

Bursa ilinin topografyasini birbirinden esiklerle ayrilmis ¢okiintii alanlar1 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
[lin en 6nemli akarsu kaynag Niliifer Cay1 ve kollaridir. Deligay, Akarsu Deresi,
Kaplikaya Deresi, Ayvali Deresi il merkezinin diger 6nemli akarsularidir.

Uluabat ve Iznik Golleri ise Tiirkiye’nin énemli géllerindendir.

1.4.3. IKLIiM
Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda gecis Ozelligi gostermektedir. Sert ve
kurak bir iklim 6zelligi goriilmemektedir. En ¢ok yagis kis ve ilkbahar aylarinda almaktadir.
Merkez il¢enin yillik sicaklik ortalamasi 14.4 derecedir. Ortalama sicaklik Ocak ay1 i¢in 5.1,
Temmuz ay1 i¢in 24.1 derecedir. Ortalama sicaklik kis aylari i¢in 5 derece, yaz aylar i¢in 24
derecedir.




49 willik verilere gore aylik ortalama yagis miktar1 60.8 mm.’dir. S6z konusu
donemdeki aylik ortalamalar1 géz Oniine alindiginda en c¢ok yagisin Aralik ayinda, en az
yagisin ise Agustos ayinda oldugu goriilmektedir. Yillik ortalama yagisli gilinler sayisi
115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin siire ile kar kapli kalmaktadir.

1.4.4. BITKI ORTUSU
Bursa, bitki oOrtiisii bakimindan gesitlilik gdstermektedir. Bursa’nin toplam alaninin
%30’unu ekili dikili alanlar, %1.67’sini nadas alanlar1 ve %5.14’{inii ise islenmeyen tarim
arazisi olusturmaktadir.

Marmara Denizi kiyisinda ve Iznik Goélii kiyisindaki  yerlesmelerde zeytin
yetistirilmektedir. Uludag ve Milli Park sinirlar1 icinde Orhaneli ve Keles ilgeleri ¢cevrelerinde
orman alanlar1 bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda Biiyilk mera
alanlar1 da bulunmaktadir.

Merkezde maki tiirleri yer alirken, yiiksek yerlerde kayin, giirgen, mese, koknar ve
c¢inar agaclarinin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadir.

1.45. TOPRAK KABILIYETI
Bursa’da 1. sinif topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir. Daha
cok aliiviyal kahverengi orman, kirecsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik aliiviiyal ve
vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim i¢in uygun toprak biinyesi vardir.

1.4.6. ULASIM:
Bursa kent makro formunu da belirleyen 6nemli karayolu ulagim akslar1 sunlardir.

Dogu Kesimde ;Bursa- Eskisehir, Ankara Karayolu,

Kuzey Kesimde ;Bursa-Gemlik, Yalova, Istanbul Karayolu ile Bursa-Mudanya
Karayolu

Bati Kesimde ;Bursa - Balikesir, Izmir Karayolu, Bursa -Eski Izmir yoludur.

Bursa’da ulagim sistemi olarak demiryolu ulagimi mevcut degildir. Ancak TCDD
Genel Mudirliigii tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulastirma ¢alismalarina baslanmistir. Karayollar1 agisindan bizzat kendisi odak
olusturma Ozelligine sahiptir. Denizyolu ulasimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglanirken,
havayolu ulasimi, Bursa Yenisehir Havaalani’ndan saglanmaktadir. (Kaynak: Merkez
Planlama Bolgesi A¢iklama Raporu)




1.4.7. DEPREM DURUMU:
Planlama alani1 ve yakin ¢evresi Baymdirlik ve Iskan Bakanligi “Tiirkiye Deprem
Bolgeleri Haritasi”na gore 1. Derece deprem bolgesi sinirinda yer almaktadir. (Harita2)

Harita 2: Bursa Ili Deprem Haritast
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DEPREM ARASTIR MA D AIRESI ANKARA

Bursa Merkez ve yakin g¢evresi, kuzeyinden gecen Kuzey Anadolu Fayr (KAF) nin
iizerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi, Akyaz1 ve
Goyniik arasinda iki kola ayrilmaktadir.

Kuzey Anadolu Fayi’min kuzeyde kalan kismi Adapazari-Izmit-Yalova istikametini
takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol iizerinde 17 Agustos 1999’da
meydana gelen 7.4 biiylikliigiindeki Golciik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet Isleri Genel Miidiirliigii-Deprem Arastirma
Dairesi(DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu Fayi’nin kuzey
kolunun Bursa Merkeze uzaklig1 yaklagik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu Fayr’'nin giiney kolunu olusturan ve Iznik Goélii’niin hemen
giineyinden gegen ve Gemlik Korfezi’nden Marmara Denizi’nin i¢lerine dogru devam eden
hat iizerinde meydana gelebilecek olast bir depremden planlama alaninin yogun bir sekilde
etkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayi’nin
giiney kolunun inceleme alanina uzaklig1 yaklasik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol iizerinde
gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir. (Kaynak:Merkez
Planlama Bolgesi A¢iklama Raporu)
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KAF’m giiney kolu haricindeki fay zonlar1 ise batida Bursa fay zonu, giineydoguda ise
Inonii-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 géz 6niine aldigimizda (21 Ekim 1983, Inegdl depremi,

M=4,9) bu faylarin inceleme alanim tehdit ettiginin ve daha biiylik depremlerin meydana
gelebileceginin isaretidir.

KAF’ 1 giliney kolunun iirettigi en son biiyiilk depremin yiizyillar 6nce oldugu, Bursa
fay1 ya da alt fay zonunun ise ylizyil1 agskin bir siire dnce yikici deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. Olabilecek bir depremin olasi yeridir. Bursa ve ¢evresinin diri faylarint MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 6l¢ekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

Bursa cevresinin ve Marmara Bolgesinin Sismotektonik haritast Sekil 2 ve 3’te
verilmistir.




Resim 2:
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Marmara Bdlgesi

2. UST OLCEKLI PLAN VERILERI

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 en son 5216 sayili yasa kapsaminda belirlenmis ve en genis
haline kavugmustur. Kanun kapsaminda 30 km yaricapl bir daire ile tanimlanan alanin nihai
siirlart yaklagik 300 km?’lik bir alan1 kaplamaktadir.

Bursa il genelini kaplayan alanda Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Tarafindan onaylanan
“Bursa 2020 yil1 1/100 000 6lcekli Cevre Diizeni Plan1” mevcuttur.

Bu Cevre Diizeni Plan1 kapsaminda Gelisme egilimleri de dikkate alinarak bazi tanimlar
getirmistir. Bu tanimlamalardan biriside “Bursa Metropoliten Alan1”dir. Bu alan kapsaminda
yedi adet alt planlama bolgesi tanimlanmistir. Bu alan giinlimiiz Bursa Biiyiiksehir Belediyesi
siirlari icinde kalan ve kentsel aktivitelerin yogun oldugu bolgeler ile ortiismektedir.

Bu Bolgeler;
Merkez Planlama Bolgesi

Bat1 Planlama Bolgesi




Mudanya Planlama Bolgesi

Kuzey Planlama Bolgesi

Gemlik Planlama Bolgesi

Dogu Planlama Bolgesi

Alacam (Uludag) Planlama Bolgeleridir.

Planlama alani, Merkez Planlama Bdlgesi iginde yer almaktadir.

Harita 3: Merkez Planlama Bolgesi

(Kaynak: Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 élgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu

3. JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUD VERILERI

\jeo-etutierbutun_zemin.dgn 20.122021 1137:08

Plan degisikligine konu alanin Aliivyon(QA11) Neojen(Nel) Yamag¢ Molozu-Birikinti
Konisi(Qym/b.konisi) Traverten(tr.) alaninda kaldig tespit edilmistir.




4. PLANLAMA ALANININ KONUMU:

[li: Bursa

flgesi: Osmangazi

Mabhallesi: Alaaddin

Plan Adi: 1/1000 Olgekli Muradiye Koruma Amagli imar Plan1

Ada: 4809

Parsel: 8
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Resim 1: Hava Fotografi Ornegi

5. MEVCUT ONAYLI IMAR PLAN KARARLARI

5.1.  1/5000 Ol¢ekli Osmangazi Nazim imar Plam

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 17.07.2008 tarih 487 sayili karar1 ile onayli 1/5000
olcekli Osmangazi(Merkez) Nazim imar Plam kapsaminda Yahsibey Mahallesi, 4809 ada 8
parselin; 250kisi/h. yogunlukta meskun konut alaninda kaldig1 tespit edilmistir.
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Harita 4: Onayh 1/5000 él¢ekli Osmangazi Nazim imar Plam

5.2. 1/1000 ve 1/500 Olgekli Uygulama imar Plam

Onayli 1/1000 8lgekli Muradiye Koruma Amagli imar Plani’nda tescilli sivil mimarlik
Ornegi yapir parseli alaninda kaldigi, ayn1 zamanda parsellerin 3.derece arkeolojik sit ve

kentsel sit alaninda oldugu tespit edilmistir.

Harita 5: Onayh 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plan




Harita 6: Onayh 1/500 6lcekli Uygulama imar Plami

Onayl1 1/500 dlgekli Muradiye Koruma Amagli Imar Plan1 uygulama plan paftasinda tescilli
sivil mimarlik 6rnegi yap1 parseli bulundugu tespit edilmistir.

6. PLANLAMA ALANI ILE ILGILI ARASTIRMALAR

6.1. GEREKCE

BKVKBK Miid.’ntin 05.08.2022 tarth ve E.2781018 sayili yazis1 ile BKVKBK
Miid.’niin 30.03.2022 tarih ve 11216 sayili karar1 ile Osmangazi Ilgesi Yahsibey Mahallesi,
E:924-Y:4809 ada, E:7-Y:8 nolu parsel iizerinde sehven tescil taramasi yapildig
anlasildigindan; s6z konusu parsel iizerindeki tescil taramasinin kaldirilmasina yonelik plan
degisikligi degerlendirilmek iizere Kurula iletilmesine karar verilmistir.

Yahsibey Mahallesi 4809 ada 8 parselin 1/5000 6lgekli Osmangazi Belediyesi (Mekez)
Nazim Imar Plani kapsaminda 250 kisi/ha orta yogunlukta meskun konut alaninda kaldigs,
1/1000 &lgekli Muradiye Koruma Amagli imar Plam kapsaminda kentsel sit alan smiri
dahilinde tescilli sivil mimarlik 6rnegi yap1 parseli nitelinde kalmakta oldugu tespit edilmistir.

4748 ada-8 nolu parseller 6zel miilkiyetlidir.




7. BURSA ILI OSMANGAZI ILCESI 1/1000-500 OLCEKLI
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Harita 8: Oneri 1/500 ol¢ekli Uygulama imar Plam Degisikligi




7.1. PLAN KARARLARI

S6z konusu 30.03.2022 tarih ve 11216 sayili Kurul Kararina istinaden Yahsibey
Mahallesi, 4809 ada, 8 nolu parselin onayli 1/1000-500 o6l¢ekli Muradiye Koruma
Amagli Imar Planlari’ndaki sehven yapildig1 tespit edilen tescil taramasinin kaldirilarak,
8 nolu parselin alan1 ve ¢evredeki yapilarin kat adetleri dikkate alinarak hazirlanan plan
degisikligi onerisi “BKVKBK kararinca aynen uygun bulunmasi halinde uygulamaya
gecilir.” notu ile Imar ve Baymndirhlk Komisyonu toplantisma katilan iiyelerin
oybirligi/oy¢oklugu ile uygun goriilmiistiir




