}'.ulg‘g Ruiultnun

4 7 9
3 L4 /g g ¢ 177 /) fJ_/’
O[04/ da k. ginve 7748 Lsayi
4
Karar ekidir.

OSMANGAZI BELEDIYESI

BURSA ILI, OSMANGAZI ILCESI TAHTAKALE MAHALLESI 5542 ADA 5-6
PARSELLERE ILISKIN 1/500 OLCEKLI MURADIYE KORUMA AMACLI
IMAR PLANI DEGISIKLiGi

ACIKLAMA RAPORU

TRENETA TURIZM PLANLAMA AS.
Bademli Mahallesi 26.Sokak No:6/1
Tel:0532 584 55 45 Mudanya /BURSA
"' Ozyaba@gmail.com - Tic.Sic.No:111857

P T a N -ge0 124 Q8873
g ny ey o oo

Katip UYE

Zeyne RT

\J
Osmangazi Belediye Meclisi’nin 09.02.2022

ustafa DU
tarih ve 191 sayili karari ile uygun
bulunmustur. Osmangazi Belediye Bagkan

A]i{nu'r AKT
Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin .\ 1011 o
tarih ve ﬁmsaylll karari ile onaylanmistir.

<

Bursa Buy}lk ehi




1. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI

1.1. KONUMU:

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

Bursa 17 ilceye sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler smrasiyla; Niliifer,
Osmangazi, Yildinm, Biiyiikorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, Inegél, Iznik, Karacabey,
Keles, Kestel, Mudanya, M. Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenigehir’dir. (Harita 1)

Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi, Yildirim Bilyiiksehir Belediyesi’ni olustururken
5216 sayili “Biiyiiksehir Yasasi” kapsaminda Gemlik, Giirsu, Kestel, Mudanya ilgeleri de
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarina dahil olmustur.

Harita 1: Bursa ili Idari Boliniisii

Bursa Il geneli itibariyle 2010 yili niifusu 2.605.495, yuzolgtimii 10.422 km?, niifus
yogunlugu ise km*»de 250 kisidir. Bursa tilke niifusunun % 3.5%ini barmdirir.(2010 yili
Tiirkiye niifusu 73.722.998 kisidir. Kaynak: TUIK)

1.2. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:
Bursa Bilyliksehir Belediyesi'nin kapsaminda, Osmangazi, Niliifer, Yildirim ilgeleri
2010 yili niifusu, 5216 sayili yasa kapsaminda kendisine baglanan Giirsu, Kestel, Mudanya,
Gemlik ilgeleri ve bagli belde ve koyleri ile birlikte ntifusu 2.308.574 kisiye ¢ikmustir,
(Kaynak: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglart)



Tablo 1: Bursa {li Niifus Oranlar

Kisi

Kentsel Niifus (i1 geneli) 2.308.574

Kir Niifusu (il geneli) 296.921

Bursa 1 Niifusu 2.605.495

Biiyiiksehir Belediyesi Niifusu 1.905.570

Diger Kentsel niifus 403.004

Bursa Toplam Kentsel Nifusu 2.308.574

Biiyiiksehir Belediyesi Niifusu 1.905.570 71,94

Diger 699.925 28,06

Bursa Il Niifusu 2.605.495 100,00

Kaynak: TUIK(Kaynak:DIE ve Kuzey Planlama Bélgesi )

Bursa Ilinde Kent Nifusunun il niifusuna oram (%88.6) Ulkedeki oranin (%64.90)
iizerindedir. 11 niifusunun yapisina bakildiginda kentsel niifusun bityiik kismu (%82.54)
Biiytiksehir kapsaminda kalmaktadir.

Grafik 1: Kentsel ve Kirsal Niifus Orani(Kaynak: DIE ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 él¢ekli Nazim Imar
Plan agiklama raporu)
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Grafik 2: Biiyiiksehir Niifusunun Toplam Kentsel Nijfusa Orani(Kaynak: DIE ve Merkez Planlama Bélgesi
1725000 dlgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu)

| BUYUKSEHIR NUFUSUNUN TOPLAM KENTSEL NUFUSA ORANI

Bursa Kentsel Alani Tarihi Kent Merkezi’nin de yer aldigi ve Uludag’'m kuzey

yamaglarindan Ovaya yayilan genis bir alana yerlesmistir.

Kent Dogu ve Batida bitigik iki bilyiik leke olarak belirginlesir. Bu iki yerlesim bolgesini
ayiran Niliifer Caymin dogu kesiminde; Osmangazi [lge Belediyesi’nin bir kismi, Yildirim
Belediyeleri yer alir. Daha dogu kesimde Giirsu ve Kestel yerlesmeleri Merkez bdlgeyi
tamamlar. Bati Kesiminde ise Osmangazi Belediyesi yerlesimi yer alir.

1.3. EKONOMIK YAPISI

Bursa, ilke ckonomisine sagladipi katma deger acisindan Istanbul, Kocaeli ve
[zmir'den sonra 4’tincii sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasinda ise Bursa, Istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli'nden sonra 5.nci siradadir.

Bursa 1li’nin Tiirkiye GSMH’sine katkist 1980 yilinda %3.2, 1990 yilinda %3.5, 2000
yilinda %3.7, 2004 yilinda %3.9 olmugtur, Buna gore DIE tarafindan tiim Tiirkiye igin
yaklagik 300 milyar dolar olarak agiklanan GSMH’nin 12 milyar dolar kismini Bursa
kargilamigtir,

Tiirkiye ekonomisinde énemli yeri olan Bursa ilinde kisi bagina diigen GSYIH 2000
yili rakamlarma gore 3.491 USD olup bu rakam Tiirkiye ortalamasinin (2.941) tizerindedir.

[sgiiciiniin istihdami agisindan bakildiginda; Tiirkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer
almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda yiizde 69,7 artisla
662.517'e yiikselmistir. (Kaynak:Merkez Planlama Bolgesi A¢iklama raporu)

Tablo 2: Bursa lli’'ndeki Calisan Sayist Ve Aktivite Orani

Yillar Niifus Calisan sayist | Aktivite orani
1980 1 148 492 495.813 43,1
1990 1603 137 662.512 41,3
2000 2125140 825.531 38.8

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 élgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu)



Bursa’da aktivite oraninin ¢ok yiliksek oldugu ve yillara gore oraninin diistiigii
goriilmektedir. Bu niifus artis oranina gére tarim sektoriinde galisanlarin daha az artmasindan i
kaynaklanmaktadir.

Tablo 3: Bursa ili'nde Sekiérel Dagilun

Sektorler / Yillar 1980 % 1990 % 2000 %
Tarim 257.699 (51,98 265.520 40,08 277.075 |33,56
Sanayi 114.684 (23,13 207.164 (31,27 270.059 (32,71
Hizmetler 123.430 (24,89 189.833 (28,65 278.397 33,72
Toplam (galisan sayisi) 495813 |100,00 [662.517 (100,00 [825.531 [100,00
[l Niifusu 658.455 1.225.089 2.125.140
Calisan Niifus % 75,30 54,08 38,85

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bilgesi 1/25000 sl¢ekli Nazim Imar Plan aciklama raporu

1980 yili verilerinde ¢aligsan kisi sayist son derece yiiksektir. Bunda en énemli faktor,
Bursa ilinde aile igletmelerinin bu verilerde dikkate alinmast olmustur.

Tarim sektorti; 1990°da, 1980 yilina gore; 1.03 oraninda gelisme, 2000°de 1.07
oraninda gelisme saglamistir. Sanayi sektérii 1990°da 1.8 oraninda gelisme, 2000°de 2,3
oraninda gelisme saglamigtir. Hizmetler sektort, 1990 yilinda 1,5 oraninda, 2000°de ise 2.2
oraninda gelisme saglamigtir.

1.4. FiZIKSEL YAPISI

1.4.1. TOPOGRAFYA
Bursa ilinin topografyasini birbirinden esiklerle ayrilmis ¢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
{lin en &nemli akarsu kaynadi Niliifer Cay1 ve kollaridir. Deligay, Akarsu Deresi,
Kaplikaya Deresi, Ayvalt 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 6zelligi gostermektedir. Sert ve
kurak bir iklim 6zelligi goriilmemektedir. En ¢ok yagis kis ve ilkbahar aylarinda almaktadir.
Merkez ilgenin yillik sicaklik ortalamast 14.4 derecedir. Ortalama sicaklik Ocak ayi icin 5.1,
Temmuz ay1 i¢in 24.1 derecedir. Ortalama sicaklik kig aylart i¢in 5 derece, yaz aylar igin 24
derecedir.
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49 willik verilere gore aylik ortalama yagis miktart 60.8 mm.’dir. S6z konusu
dénemdeki aylik ortalamalar1 géz oniine alindiginda en ¢ok yagisin Aralik ayinda, en az
yagisin ise Agustos ayinda oldugu gorilmektedir. Yillik ortalama yagish gilinler sayisi
115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin siire ile kar kapli kalmaktadir.

1.4.4. BITKI ORTUSU
Bursa, bitki ortiisti bakimindan cesitlilik gostermektedir. Bursa’min toplam alaninm
%30’unu ekili dikili alanlar, %1.67’sini nadas alanlar1 ve %5.14’linQi ise islenmeyen tarim
arazisi olusturmaktadir.

Marmara Denizi kiyisinda ve Iznik Golii  kiyisindaki  yerlesmelerde zeytin
yetigtirilmektedir. Uludag ve Milli Park sinirlari iginde Orhaneli ve Keles ilgeleri ¢evrelerinde
orman alanlar1 bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda Biiyiik mera
alanlar1 da bulunmaktadir.

Merkezde malki tiirleri yer alirken, yiiksek yerlerde kayin, glirgen, mese, koknar ve
cinar agag¢larinin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadir.

1.4.5. TOPRAK KABILIYETI
Bursa’da 1. siif topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir. Daha
¢ok aliiviyal kahverengi orman, kire¢siz kahverengi orman, rendina, hidromafik altiviiyal ve
vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim i¢in uygun toprak biinyesi vardir.

1.4.6. ULASIM:
Bursa kent makro formunu da belirleyen énemli karayolu ulasim akslari 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 [zmir yoludur.

Bursa’da ulasim sistemi olarak demiryolu ulagimi mevcut degildir. Ancak TCDD
Genel Miidirligii tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulastirma g¢alismalarina baglanmistir. Karayollar1 agisimdan bizzat kendisi odak
olusturma Ozelligine sahiptir. Denizyolu ulasimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglanirken,
havayolu ulagimi, Bursa Yenisehir Havaalani’ndan saglanmaktadir. (Kaynak: Merkez
Planlama Balgesi A¢iklama Raporu)
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1.4.7. DEPREM DURUMU:
Planlama alam ve yakin gevresi Baymdulik ve Iskan Bakanligi “Tiirkiye Deprem
Bélgeleri Haritasi”na gore I. Derece deprem bolgesi sinirinda yer almaktadir. (Harita2)

Harita 2: Bursa ili Deprem Haritasi

B tYDacece
2Darace
] 3Dasace
4Derece
O Soereca

it merkezi

lige merkezi
Bucak merkezi
Diri Faylan(MTA)|
Yol

Otoban
Demiryofu

Nehir

iige smm

it smmn

DEPREM ARASTIRMA DAIRESI ANKARA

Bursa Merkez ve yakin gevresi, kuzeyinden gecen Kuzey Anadolu Fayr (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 biyiikligiindeki Goleiik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet Isleri Genel Mudiirliigii-Deprem Arastirma
Dairesi(DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu Fayi’nin kuzey
kolunun Bursa Merkeze uzaklig1 yaklasik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu TFay’nin giiney kolunu olusturan ve Iznik Golii’niin hemen
giineyinden gecen ve Gemlik Kérfezi'nden Marmara Denizi’nin i¢lerine dogru devam eden
hat tizerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama alaninin yogun bir sekilde
etkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayi’nin
giiney kolunun inceleme alanina uzakligi yaklasik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol iizerinde
gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir. (Kaynak: Merkez
Planlama Bélgesi A¢iklama Raporu)




Resim 1:
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KAF i giiney kolu haricindeki fay zonlar1 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 goz éniine aldifimizda (21 Ekim 1983, Inegél depremi,
M=4,9) bu faylarin inceleme alanini tehdit ettiginin ve daha biiyiik depremlerin meydana
gelebileceginin isaretidir.

KAT’in giiney kolunun {irettigi en son biiyiik depremin yiizyillar énce oldugu, Bursa
fay1 ya da alt fay zonunun ise yiizyili askin bir stire 6nce yikict deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. Olabilecek bir depremin olasi yeridir. Bursa ve ¢evresinin diri faylarint MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 6lgekli jeoloji haritasinda da sunulmustur,

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



Resim 2:

Resim 3:

Marmara Bolgesi

2. UST OLCEKLI PLAN VERILERI

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

Bursa 1l genelini kaplayan alanda Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Tarafindan onaylanan
“Bursa 2020 yil1 1/100 000 6lgekli Cevre Diizeni Plani” mevcuttur.

Bu Cevre Diizeni Plani kapsaminda Gelisme egilimleri de dikkate alinarak bazi tanimlar
getirmistir. Bu tanimlamalardan biriside “Bursa Metropoliten Alani”dir. Bu alan kapsanminda
yedi adet alt planlama bélgesi tanimlanmistir. Bu alan glintimiiz Bursa Biiytiksehir Belediyesi
sinirlart iginde kalan ve kentsel aktivitelerin yogun oldugu bélgeler ile ortiismektedir.

Bu Bélgeler;
Merkez Planlama Boélgesi

Bat1 Planlama Bdélgesi
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Mudanya Planlama Bolgesi

Kuzey Planlama Bélgesi

Gemlik Planlama Bolgesi

Dogu Planlama Bolgesi

Alagam (Uludag) Planlama Bélgeleridir.

Planlama alani, Merkez Planlama Bélgesi i¢inde yer almaktadir.

Harita 3: Merkez Planlama Bélgesi

(Kaynak: Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 6lgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu

3. JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUD VERILERI

Plan degisikligine konu alanin Altivyon(QA11) Neojen(Nel) Yamag¢ Molozu-Birikinti
Konisi(Qym/b.konisi) Traverten(tr.) alaninda kaldig tespit edilmigtir.
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4. PLANLAMA ALANININ KONUMU:

ili: Bursa

Ilgesi: Osmangazi
Mahallesi: Tahtakale
Plan Adi: 1/1000 Olgekli Muradiye Koruma Amagli imar Plant

Ada: 5542

Resim 1: Hava Fotografi Ornegi

41. MEVCUT ONAYLI IMAR PLAN KARARLARI

4.2. 1/5000 Ol¢ekli Osmangazi Nazim Imar Plam

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 17.07.2008 tarih 487 sayili karari ile onayli 1/5000
leekli Osmangazi(Merkez) Nazim Imar Plani kapsaminda Tahtakale Mahallesi, 5542 ada-5
ve 6 nolu parsellerin; tali is merkezi alaninda kaldig: tespit edilmistir.
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Harita 4: Onayh 1/5000 él¢ekli Osmangazi Nazim imar Plam

4.3. 1/1000 ve 1/500 Olcekli Uygulama Imar Plam

Onayli 1/1000 6l¢ekli Muradiye Koruma Amagcl imar Plan’nda ticaret alaninda kaldig

tespit edilmistir.
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Harita 5: Onayli 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plam
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Harita 6: Onayh 1/500 dicekli Uygulama imar Plans

Onayli 1/500 6lgekli uygulama planinda ingaat taban alani 402m?(5 nolu parsel) ve
242m?(6 nolu parsel) olan 7 katli 6neri kiitleler bulundugu tespit edilmistir.

5. PLANLAMA ALANI iLE ILGILI ARASTIRMALAR
5.1. GEREKCE

BKVKB Kurulu'nun 01.02.2022 giin ve E-35546553-150-2151303 sayili yazist ile

vazi ekinde sunulan 3 adet dilek¢e ekinde bulunan fotograflara ait yapilarin kentsel ve
arkeolojik sit alanlar1 disinda kaldig belirtilerek, séz konusu yapilara ait 5542 ada-5 ve 6 nolu
parsellerdeki yapilasmanin Bursa’nin gériinimiinti, estetigini ve dokusunu olumsuz etkiledigi
gerekcesi ile yeniden degerlendirilmesi hususunun Belediyemizce yapilmas: talep
edilmektedir.
Tahtakale Mahallesi, 5542 ada-5 ve 6 nolu parselin, onayli 1/5000 o6lgekli
Osmangazi(Merkez) Nazim Imar Plan1 kapsaminda tali is merkezi alaninda, onayli 1/1000
oleekli Muradiye Koruma Amacli Imar Planinda ticaret alaninda kaldigi, 1/500 olgekli
uygulama planinda ingaat taban alant 402m*(5 nolu parsel) ve 242m?*(6 nolu parsel) olan 7
katli 6neri kiitleler bulundugu tespit edilmistir.

Sz konusu BKVKB Kurulu'nun 01.02.2022 giin ve E-35546553-150-2151303 say1li
yazist eki 3 adet dilekge ve eki fotograflarin(5 ve 6 nolu parsellerdeki yapilara ait)
incelenmesi sonucunda, séz konusu parsellerin bulundugu Kazim Baykal Caddenin karsi
tarafinda bulunan binalarin kamulastirma calismalarinin Belediyemizee devam edildigi de g6z
oniinde bulundurularak, sz konusu bolgenin Hisari¢i civarinda olmasi, gevresinde tescilli
sivil mimarhik ve anitsal yapilarin bulunmasi, Bursa kentinin bu bélgeye has siliietini,
estetigini ve tarihsel dokusunu olumsuz etkiledigi nedeniyle, ¢evredeki kat yiiksekliklerinin de
onayli planda irdelenmesi sonucunda 5542 ada-5 ve 6 nolu parsellerde onaylh plandaki 7 kat
olan kat yiiksekliginin 6 kat olarak diizenlenmesine iligkin 6neri 1/500 6lgekli plan degisikligi
hazirlanmigtir.




5542 ada-5 ve 6 nolu parseller 6zel milkiyetlidir.

6. BURSA ILI OSMANGAZI ILCESI 1/500 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

6.1 PLAN KARARLARI
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PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

Harita 7: Oneri 1/500 @l¢ekli Uygulama imar Plam Degisikligi

S6z konusu BKVKB Kurulu’nun 01.02.2022 giin ve E-35546553-150-2151303 sayili
yazist eki 3 adet dilekge ve eki fotograflarin(5 ve 6 nolu parsellerdeki yapilara ait)
incelenmesi sonucunda, s6z konusu parsellerin bulundugu Kazim Baykal Caddenin karsi
tarafinda bulunan binalarin kamulastirma ¢aligmalarinin Belediyemizce devam edildigi de goz
oniinde bulundurularak, séz konusu bélgenin Hisarigi civarinda olmasi, ¢evresinde tescilli
sivil mimarlik ve anitsal yapilarin bulunmasi, Bursa kentinin bu bélgeye has siliietini,
estetigini ve tarihsel dokusunu olumsuz etkiledigi nedeniyle, ¢evredeki kat ytiksekliklerinin de
onayli planda irdelenmesi sonucunda 5542 ada-5 ve 6 nolu parsellerde onayli plandaki 7 kat
olan kat ytiksekliginin 6 kat olarak diizenlenmesine iligkin éneri 1/500 6lgekli plan degisikligi,
“BKVKBK Karart alinmadan uygulama yapilamaz.”” notunun eklendigi sekliyle
hazirlanmistir.
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