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A. GIiRiIS :PLANLAMA ALANI VE CALISMA iCERIiGi
Bursa Ili, Yildirim Ilgesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatagi, Cinaronii, Hacivat ve
Sirinevler mahalleri sinirlari igerisinde yer alan bdlge, jeolojik yapist ve iizerindeki yapilasma
acisindan can ve mal kaybina yol agma riski tasimasi sebebiyle ve Riskli alan icerisinde, imar
mevzuatina aykiri, ruhsat, iskansiz ve afet riski tasiyan yapilarin tasfiye edilmesi, ayn1 zamanda
korunmasi gerekli olan sit unsurlarinin ihya edilmesi ulagim ve altyapisiyla birlikte fen ve sanat
kurallarina uygun, saglikli ve giivenli yasam alanlarinin olusturulmasi hedeflenerek 17.12.2012
tarihli ve 2012/4086 sayil1 Bakanlar Kurulu Karart ile riskli alan ilan edilmistir. 20.01.2013 tarihli
Resmi Gazete’de ( Sekil 1-2-3) yaymlanarak yiiriirliige girmistir. Devam eden 1/25 000 ve 1/5 000
dlcekli Nazim ve 1/1 000 6lgekli Uygulama Revizyon Imar Plam calismalari ise ilgili Riskli Alan
Sinirt igerisinde yer alan 404,28 ha biiyiikliiglindeki alana yonelik olarak siirdiiriilmektedir. Bu
planlama ¢alismast 1/25 000 dlgekli Nazim Imar Plam1 Revizyonu, ¢alismalari dogrultusunda
hazirlanmaktadir. 2012/4086 sayili Riskli Alan ile Planlama Alani sinirlarina iligkin gorsel, asagida

aktarilmaktadir.

GOSTERIM

@ PLANLAMA ALAN SINIRI
MAHALLE SINIRI
eeee RISKLi ALAN SINIRI

Harita 1 : 2012/4086 say1l1 Riskli Alan Sinirt ve Planlama Alani Sinirt
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Say! : 28534

20 Ocak 2013 PAZAR Resmi Gazete

BAKANLAR KURULU KARARI

Karar Sayisi : 2012/4086
Bursa Ili, Yildinm Ilgesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatagi, Cinaronii, Hacivat ve Sirinevler
mahalleleri simrlar icerisinde yer alan ve ekli kroki ile listede siir ve koordinatlan gosterilen alamin riskli alan ilan
edilmesi: Cevre ve Sehircilik Bakanhigimn 5/12/2012 tarihli ve 2070 sayili yazisi tizerine. 6306 sayili Afet Riski
Altindaki Alanlanin Déniistiirilmesi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesine gore. Bakanlar Kurulu'nca 17/12/2012
tarihinde kararlastinlmigtir,

Abdullah GUL

CUMHURBASKANI
Recep Tayyip ERDOGAN
Bagbakan
B. ARINC M. SIMSEK B. ATALAY B.
BOZDAG

Basbakan Yardimcist Bagbakan Yardimcis1 V. Bagbakan Yardimcisi Bagbakan Yardimcisi

S. ERGIN F. SAHIN B. YILDIRIM N.
ERGUN
Adalet Bakant Aile ve Sosyal Politikalar Bakam Avrupa Birligi Bakam V. Bilim, Sanayi ve Teknoloji
Bakam
F. CELIK E. BAYRAKTAR A. DAVUTOGLU M. Z.
CAGLAYAN
Caligma ve Sosyal Giivenlik Bakam Cevre ve Schircilik Bakam Disisleri Bakam Ekonomi Bakam

T. YILDIZ S.KILIC M. M. EKER H.

YAZICI
Giimriik ve Ticaret Bakam

Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakant

Genglik ve Spor Bakam

Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakam

I. N. SAHIN C. YILMAZ E. GUNAY M.
SIMSEK
igisleri Bakam Kalkinma Bakam Kiiltiir ve Turizm Bakan Maliye Bakam
O. DINCER i. YILMAZ V. EROGLU
Milli Egitim Bakam Milli Savunma Bakam Orman ve Su Isleri Bakam
R. AKDAG B. YILDIRIM
Saglik Bakant Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakam

Ekleri icin tiklayiniz.

Sekil 1Resmi Gazete
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17/12/2012 TARIHLI VE 2012/4086 SAYILI KARARNAMENIN EKI

KROKI VE LISTE
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®  BURSAILI
o3 YILIDIRIM iLCESI
RISKLI ALAN SINIR KROKISi KOORDINAT LISTESI
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2012/4086 sayili Riskli Alan igerisinde yer alan planlama alanina yonelik tamamlanan revizyon

imar plani ¢caligmalari ile;

>

B.

Gerek zemin gerekse yapim teknigi ve yapi yasina bagli ortaya c¢ikan afet risklerinin
asgariye indirilmesine yonelik olarak yapi stogunun yenilenmesine iliskin mekansal

uygulama kararlarinin gelistirilmesi,

Tabii afet risklerine karsi tedbirlerin alinarak kentlerde eskimis ve afet riski tasiyan
alanlardaki yapilar1 kapsamli ve ekonomik sekilde ele alarak, kentsel doniisiim projesi ile

hayata gecirilmesi,

Halkin i¢inde bulundugu sosyal, ekonomik ve mekénsal yapiy1 giiclendirmek, yetersiz ve
sagliksiz yapilari modernize etmek, sehircilik etigi ve planlama teknikleriyle daha

yasanabilir, ulasilabilir ve degerli bir kent parcasi olugturmak

Bolgede yasanabilir bir mekan iiretilmesi ve yap1 stogunun yenilenmesi ¢er¢cevesinde konut
isyerleri toplumsal donatilar ve kamusal mekanlar arasi etkilesimlerin gili¢lendirilerek

yasam kalitesinin artirilmast

Bagta iist olgekli ulasim ¢oziimleri olmak iizere gelistirilecek mekansal stratejiler ile

Yildirim ilgesinin Bursa Metropoliten Alani igerisinde etkinliginin artirilmasi

Kentsel doniisiim ¢aligmalart ile kentsel estetigi, mekansal kaliteyi, kiiltiirel degerleri ve

cevresel duyarlilig iist seviyeye ¢ikarmak ve kentsel tasarim projeleri ile detaylandirarak;

o Bolgede yasayacak olanlarin sosyal ve ekonomik yapilarini iyilestiren stratejileri
sunan bir anlayis gelistirilmesi

o Gerek yerel yonetimler onciiliigiinde 6rnek projelerin yiiriitiilmesine gerekse 6zel
sektor ile hak sahibi arasinda uzlagmalar ile yliriiyecek projelere iliskin imar planm
kararlarinin  gelistirilerek kentsel donilistim siirecinin etkinliginin artirilmast
hedeflenmistir.

MEKANSAL PLAN KARARLARI

Bursa il ve kent biitiiniine yonelik mekansal planlar incelendiginde, planlama kademelenmesi

dogrultusunda planlama yonelik arazi kullanim kararlarinin gelistirildigi ii¢c adet planlama

calismasi ile karsilasilmaktadir. Bunlar;

Bursa 2020 1/100 000 6lgekli Cevre Diizeni
Bursa Merkez — Bati1 Planlama Bolgesi 1/25 000 6lgekli Nazim Imar Plani
Yildirim (Bursa) 1/5 000 6lgekli Nazim Imar Plani dir.
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Bu dogrultuda ilgili mekansal planlara iliskin yapilan analizler, asagida yer almaktadir.

l. BURSA ILi 2020 1/100 000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

2020 Yilina Hedefli Bursa 1/100 000 Olgekli Cevre Diizeni Plani, 03.05.1985 tarih ve 3194 sayili
Imar Kanunu’nun 5. maddesine gore tanimlanan, “Ulke ve bdlge plan kararlarina uygun olarak
konut, sanayi, tarim, turizm, ulagim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarin1 belirleyen
plandir” hiikkmiine dayal1 olarak bdlge planlarindan sonra ikinci diizey iist 6l¢ekli stratejik plan
olarak yapilmustir. 19.01.1998 tarihinde miilga Bayindirbik ve Iskdn Bakanlhigi tarafindan

onaylanarak yiiriirliige girmistir.

Bursa 2020 Yil1 1/100 000 Olgekli Cevre Diizeni Planini hedef alarak; Biiyiiksehir Belediye ve
Miicavir alan sinirlari igerisindeki yedi planlama bolgesinde; “Siirdiiriilebilir, yasanabilir bir ¢cevre
yaratilmasi ile tarimsal, turistik, tarihsel kimliginin korunmasi, koruma kullanma dengesinin
saglanmas1 ve Tiirkiye’nin kalkinma politikas1 kapsaminda sektorel gelisme hedeflerine uygun
olarak belirlenen planlama ilkeleri dogrultusunda saglikli gelisme ve biiyiime hedeflerini
saglamak” amaclanmaktadir. Planlama niifusu 2020 y1l1 itibariyle, 2.200.000 kisi 6ngdriilmektedir
(2015 Y1l gerceklesme niifusu 2.842.000 kisi).

Yildirim Tlgesi’ndeki dogal sit alanlari, 1979, 1981, 1991 yillarinda halihazir harita ve kadastral
durum dikkate alinmadan ve sayisal olmayan 1/25 000 ve 1/5 000 Olgekli paftalar {izerinde
belirlenmistir. 2005 Yilinda, 11 mahalleyi kapsayan alanda sit kararlarinin yeniden ele alinmasi
icin miilga Kiiltlir Bakanligi’na bagvuru yapilmistir. Bakanlik tarafindan yapilan irdeleme sonunda
Yildirim llgesi’nde yer alan 1. ve 3. dogal sit alanlari sayisal olarak Bursa Kiiltiir ve Tabiat

Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu’nca yeniden tescil edilmistir.
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Harita 2 : Bursa ili 2020 1/100000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani

Bugiinkii mekansal strateji planlarmin bir 6nciilii kabul edilebilecek planlama c¢alismalari

kapsaminda, mekansal uygulamalara esas plan kararlari iist 6lgek strateji ¢cerceveleri araciligr ile

tanimlanmakta olup; ilgili cercevelerin tanimlandig1 tematik ana planlar asagida siralanmaktadir;

1.
2.
3.

4
5.
6
7

Bursa li Sulama Ana Plan1 — Tarimsal Niteligin ve Verimliligin Arttirilmasina Y 6nelik
Bursa Ili Igme Suyu Ana Plam

Ormanlarin Korunmasi ve Gelistirilmesi, Milli Park ve Av — Yaban Hayat1 Koruma Ana
Plan1

Bursa ili Dogal Sitler ve Kentsel Sitler Koruma Ana Plani

Bursa [li Sanayi Plani

Bursa [li Turizm Plam

Ulasim Ana Plani diger Altyap1 Planlar

Ilgili ana plan gergevelerinde gelistirilen mekansal stratejilerin uygulanmasina yonelik olarak ise

planlama bolgesi yaklasimi benimsenmekte, ilgili bolgeler ‘gelisme potansiyeli olan kentsel

kullanim bolgeleriyle bunlarin etkilesim alanlarini1 kapsayan mevcut ve Oneri niifus, isgiicli ve

benzeri konularda kararlar getirilen ve planlama alanlar1 belirlenen bolgeler’ seklinde

tanimlanmaktadir. Bu dogrultuda altisi metropoliten sinirlari igerisinde, besi ise metropoliten
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siirlart disinda olmak {izere, toplam on bir planlama bolgesi olusturulmakta olup, ilgili bolgeler

asagidaki sekildedir;

=

Mudanya — Gemlik Planlama Bolgesi
Dogu Planlama Bolgesi

Alagam Planlama Bolgesi

Bat1 Planlama Bolgesi

Merkez Planlama Bolgesi

Kuzey Planlama Bolgesi

Inegél Planlama Bolgesi

Mustafakemalpasa — Karacabey Planlama Bolgesi

© o N o a0 Bk~ w DN

Iznik — Orhangazi Planlama Bélgesi

10. Yenisehir Planlama Bolgesi

Bu dogrultuda, Yildirim’inda igerisinde yer aldigi Merkez Planlama Boélgesi’ne yonelik olarak

alinan ana plan kararlar1 agagidaki sekildedir;

Merkez planlama alani i¢inde Yyer alan tarihsel merkezin korunmasi, sihhilestirilmesi,
resterasyonu plan kararidir.

Merkez planlama alaninin 2020 yilinda kimligi, hizmetler sektoriiniin agirlikla yer aldig
kullanim alanlarinin olusturulmasidir.

Merkez planlama alani i¢inde Biiyliksehir Belediyesi, Demirtas, Giirsu, Kestel Belediyeleri
yer almaktadir.

Bu bolgede yapilan planlarla niifus yogunluklar1 artmis ve yogun bir yapilanmaya sahip bir
kent olusmustur. Bu nedenle bu alanlarda sadece sihilestirme yapilmasi planlama kararidir.
Yogunluk arttirimina gidilemez.

Merkez fonksiyonlari tek merkez iginde sikistigindan merkezin desantralizasyonu planlama
karardir.

10 km’lik kusaklar i¢inde ayr1 fonksiyonlara sahip yeni merkezler olusturulmasi
amaglanmaktadir. Bu merkezler; 1., 2. ve 3. kademe merkezler olarak belirlenmistir. Birinci
kademe merkez geleneksel merkezdir. Metropoliten bolgedeki tim merkezlerin bagh
olara ¢alistig1 hertiirlii mal, esya, alim satim fonksiyonlarinin ve servis hizmet yerleri ile
kiiltiirel yonetsel donatimlarin ihtisaslastigi ana merkezdir. Ikinci kademe merkezler ise

Gegit, Goriikle, Ertugrul, Kestel civarinda olusturulacak merkezlerdir. Uciincii kademe
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merkezler 1/25000 6l¢ekli planlarda belirlenecektir. Bu merkezler, sehir merkezinin yiikiinii
hafifletmek amaci ile gelistirilen, alt merkezlerle sehir merkezinde karsilanilan pek ¢ok
gereksinimin bu alanda giderilmesini saglayici fonksiyonlar ve giinliik tliketime yonelik
ihtiyaglarin yer aldigi merkezlerdir. Bu merkezler mali kurum, sigorta ve tasinmaz mallara
ait hizmetlerin ihtisaslastigi, ulagtirma, haberlesme ve depolama hizmetlerinin gelistirildigi
merkezlerdir. Bunun yaninda aligveris ortamini rahatlatict fonksiyonlar yer alacaktir.

- Merkez planlama alani i¢inde yer alan sanayi bolgeleri veri olarak alinmistir. Ancak bu
alanlardaki bos parsellerde yer sececek sanayi alanlarimin yiiksek teknolojiye sahip
sanayiler olmasi amaglanmaktadir.

- Bursa organize ve  Demirtag Organize Sanayi  Bolgesi’nde  aritma
tesisi olusturulmasi zorunludur.

- Giirsu - Kestel’de bulunan sanayi alanlarinin mevcut durumu disinda genisletilmemesi
planlama kararidir.Ozellikle ova alami ile bitisik durumda olan Giirsu’da sanayi gelismesi
istenmeyen bir gelismedir. Mevcut sanayi sihhilestirilecektir.

- Merkez planlama alam1 iginde yer alan kiiglik sanayilerden kooperatif disinda
yapilanlar, Duagmari ve Balikli kiiciik sanayi bolgesidir. Ozellikle Balikli kiiciik sanayi
bolgesinin  kontrolii, planli yapilanmasi ve sanayi niteligindeki tesislerin bu alanda yer
segmemesi planlama kararidir.

- Ovaiginde noktasal olarak yer se¢mis olan sanayi alanlarinin tasviye edilmesi gerekmektedir.

- Ova i¢inde noktasal olarak yerlesime acilmis konut alanlari irdelenecek konut alanlari
kapsamindadir. ( Demirtas belediye sinirlari i¢indeki toplu konut alan1 gibi)

- Merkez planlama alani yerlesimin sihhilestirilmesi amaciyla yeni yesil Kusaklar ve yesil
alanlar olusturulmasi gerekmektedir.

- Sosyal donanim alanlarinin arttirilmasi ile ilgili ¢alisma yapilmasi gerekmektedir.

- Merkez  planlama  alam 1/25000  olgeginde yeni  ulasim planlamasi
yapilmas: gerekmektedir. Ozellikle Istanbul - izmir Otoyolu’nun kuzeyden gegmesi, mevcut
devlet yollariyla bazi noktalarda cakismasi ve kavsaklar olusturmasi, bunun yaninda,
demiryolu giizergah1 ve istasyonlari, sehir i¢indeki ulagim sorunlari ile yeni bir 1/25000
Olcekli ulasim planlamasini Zorunlu kilmaktadir. Bu nedenle bu
planlama  alanma esas amag¢  yerlesmenin  sthhilestirilmesi, iyilestirilmesi,

tarinsel merkezin korunmasidir.
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II.  BURSA MERKEZ — BATI PLANLAMA BOLGESI 1/25 000 OLCEKLIi NAZIM
IMAR PLANI

Mulga Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: tarafindan hazirlanan ve onaylanan Bursa ili 2020 1/100 000

6lcekli Cevre Diizeni Plani’nin devaminda, Bursa Biiyliksehir Belediyesi tarafindan alt 6l¢ek plan

caligmalarina gecis yapilmaktadir. Bu dogrultuda 6ncelikli olarak 1/25 000, devaminda ise 1/5 000

dlcekli Nazim Imar Planlar1 hazirlanmis ve onaylanmistir.

1/25 000 lgekli Nazim Imar Planlar1 kapsaminda, Bursa ili 2020 1/100 000 6lgekli Cevre Diizeni
Plan1 tarafindan gelistirilen planlama bdlgeleri korunmakla beraber; planlama bitiinligi

bakimimdan Nazim Imar Planlar1 asagidaki alt bolgelerde alinmaktadir;

- Bursa Merkez — Bati1 Planlama Bolgesi 1/25 000 lgekli Nazim Imar Plani
- Bursa Kuzey — Mudanya — Gemlik 1/25 000 6l¢ekli Nazim Imar Plani
- Bursa Dogu Planlama Bolgesi 1/25 000 dlgekli Nazim Imar Plam

Bu dogrultuda Yildirim’inda igerisinde yer aldigi Merkez Planlama Bolgesi’ni de igeren, Bursa

Merkez — Bat1 Planlama Bolgesi 1/25 000 6lgekli Nazim Imar Plan1 asagida yer almaktadir.

-
-

o
-
-

Harita 3: Bursa Merkez - Bat1 Planlama Bélgesi 1/25 000 6lgekli Nazim imar Plani

Bursa Merkez — Bat1 Planlama Bolgesi planlama alani toplam 64.000 hektar olup bu alanin yaklasik
400 ha’lik kismi planlama alanimizi olusturmaktadir. 2020 kestirim yili i¢in 2.200.000 kisisi
Merkez, 400.000 kisisi Bat1 olmak {izere, Merkez — Bat1 Planlama Bdlgesi icin kabul edilen plan
niifusu 2.600.000 kisi olarak hesaplanmaktadir. Bursa Merkez — Bat1 Planlama Bolgesi 1/25 000

olgekli Nazim Imar Plan1 kapsaminda gelistirilen arazi kullanim kararlar1 asagidaki sekildedir;
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Tablo 1: Bursa Merkez - Bati Planlama Bélgesi 1/25 000 6lgekli Nazim Imar Plani - Ana Arazi

Kullanim Kararlar:

ALAN BUYUKLUGU
KULLANIM HA %
MESKUN KONUT ALANLARI 7.038,00 10,98
GELISME KONUT ALANLARI 4.717,00 7,36
KONUT YERLESIM ALANLARI TOPLAMI 11.755,00 18,35
TICARET 1.282,00 2,00
0SB 1.827,00 2,85
SANAYI BOLGESI 705,00 1,10
KSS 495,00 0,77
DEPOLAMA 29,00 0,05
KDKCA 542,00 0,85
KENTSEL CALISMA ALANLARI TOPLAMI 5.297,00 8,27
TURIZM 142,00 0,22
HAVAALANI 138,00 0,22
ASKERI GUVENLIK BOLGELERI 68,00 0,11
DiGER KENTSEL KULLANIMLAR TOPLAMI 348,00 0,54
SOSYAL DONATI 2.631,00 4,11
PARK 3.022,00 4,72
MEZARLIK 163,00 0,25
AGACLIK ALAN 1.662,00 2,59
ORMAN 8.936,00 13,95
ARITMA 85,00 0,13
KENTSEL SOSYAL, TEKNIK ALTYAPI VE YESIL ALANLAR TOPLAMI 16.498,00 25,75
TARIM 26.069,00 40,69
YOLLAR - DERE /GOLET 4.584,00 7,15
TARIM VE DiGER ALAN KULLANIMLARI TOPLAMI 31.602,00 49,32
TOPLAM 64.070,00 100,00

Harita 4 : Planlama Alan1 1/25 000 6lgekli Meri Nazim Imar Plan1

Calismanin devaminda, Bursa Merkez — Bat1 Planlama Bélgesi 1/25 000 6lgekli Nazim Imar Plani

kapsaminda, planlama ¢alismalar1 devam etmekte olan alana yonelik ana arazi kullanim kararlar

11
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incelenmektedir. Yukarida planlama alanina iliskin meri 1/25 000 6lgekli Nazim imar Plan1 yer

almaktadir.

Onayli 1/25 000 &lgekli Nazim Imar Plami arazi kullanim kararlar1 incelendiginde, planlama
alaninin ¢ok 6nemli bir boliimiiniin meskun ve gelisme konut alanlarina ayrildigr goériilmekte;
konut alanlarinin, toplam planlama alani icerisindeki orani %74,92 olarak hesaplanmaktadir. {lgili
alanlar igerisinde orta yogunluklu konut alanlar1 9%58,45, diisikk yogunluklu konut alanlar1 ise

%16,47° 11k oranlara sahip bulunmaktadir.

I11.  YILDIRIM 1/5 000 OLCEKLIi NAZIM iMAR PLANI

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan ve onaylanan 1/25 000 &lgekli Nazim Imar
Planlari’nin devaminda, yine Bursa Biiytliksehir Belediyesi tarafindan planlama bolgeleri igerisinde
yer alan ilgelere yonelik olarak 1/5 000 dlgekli Nazim Imar Planlar1 hazirlanmis ve onaylanmustir.
Bu dogrultuda 2007 yilinda hazirlanan ve onaylanan Yildirim 1/5 000 &lgekli Nazim imar Plani
planlama alan1 6.580,50 ha olup; 2020 yili kestirim yili olmak iizere plan niifusu, 500.631 kisi

olarak hesaplanmaktadir.

Harita 5 : Y1ldirim 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam
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Asagidaki tabloda Yildirim 1/5 000 6lgekli Nazim Imar Plam1 kapsaminda, Riskli Alan igerisinde
yer alan planlama alanina yonelik olarak gelistirilen ana arazi kullanim kararlarina iliskin veriler

yer almaktadir.

Tablo 2: Planlama Alani 1/5 000 &lgekli Nazim imar Plani - Ana Arazi Kullanim Kararlar

ALAN BUYUKLUGU
KULLANIM e %
MESKUN KONUT ORTA YOGUN 228.28 56.47 %
MESKUN KONUT YUKSEK YOGUN 16.65 412 %
ONERI KONUT ORTA YOGUN 24.4 6.04 %
TALI IS MERKEZi 24.44 6.05 %
KDKCA 0.42 0.10 %
KUCUK SANAYI SITESI 13.75 3.40 %
AKARYAKIT VE LPG iSTASYONU 0.73 0.18 %
ILKOGRETIM 10.36 2.56 %
RESMI KURUM 6.22 1.54 %
BHA 0.4 0.10 %
SAGLIK TESISLERI 0.84 0.21 %
KULTUREL TESIS 1 0.25%
DINI TESIS 3.23 0.80 %
SPOR TESISLERI ALANI 2.74 0.68 %
PARKLAR VE DINLENME ALANLARI 20.51 5.07 %
AGACLIK ALAN (MEZARLIK) 1.13 0.28 %
YOL OTOPARK VB. 49.18 12.16 %
TOPLAM ALAN 404.28 100.00 %

Harita 6: Planlama Alan1 1/5 000 6lgekli Meri Nazim imar Plani
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Bursa Merkez — Bat1 Planlama Bélgesi 1/25 000 &lgekli Nazim imar Plani’nda gelistirilen ana

kullanim kararlarmn, Y1ldurm 1/5 000 8lgekli Nazim imar Plani’nda da korundugu goriilmektedir.

1. PLANLAMA ALANININ ICINDE KALAN 55 HEKTARLIK ALANA ILISKIN
27.05.2013 ONAY TARIHLI PLAN

Riskli alan ilan edilen 499 ha’lik alanin 55 ha’lik kismina yonelik plan hazirlandigi, Planlama

Alanmin ig¢inde de yer alan fakat 15.09.2014 tarihinde iptal edilen, 55 hektarlik planlama

alaninin ana yola cepheli parsellerinde ticaret ve karma kullanim (konut+ticaret); ¢eper i¢inde

kalan alanlar ise konut alanlar1 (orta yogunluklu) ve yesil alan ¢6zliimlemesi seklinde planlandigi

goriilmektedir.

Harlta 7 55 HA 15.09.2014 Iptal Tarihli 1/5. 000 Naz1m Imar Plan1

Yukarida bahsedilen plan, 15.09.2014 tarihinde Bakanlik Makamu tarafindan 55 ha (M-1) alana
iliskin hazirlanan 1/5000 ve 1/1000 6l¢ekli imar planlari iptal edilmistir.

2. 55 HA ALANDA 1/5000 OLCEKLIi ILAVE NAZIM iIMAR PLANI

Riskli alan ilan edilen bu bélgede daha énce hazirlanan 5.000 Olgekli Nazim Imar Plani
15.09.2014 tarihinde iptaline karar verilmistir. Bu nedenle Yildirim Ilgesi Mevlana ve Ulus
Mahalleleri sinirlar1 igerisinde kalan 55 ha’lik alan, iptal edilen plan sebebiyle plansiz kalmistir.

Bu sebeple “Yildirmm Ilgesi Mevlana ve Ulus Mahalleleri sinirlari icerisinde kalan 55 ha’lik
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alanda 1/5.000 6lgekli Ilave Nazim Imar Plan1” hazirlanmistir. Bu plan, Cevre ve Sehircilik

Bakanlig1 tarafindan 12.10.2015 tarihinde onaylanarak yiiriirliige girmistir.

B

e

ST
7 L0C

{fure:
,’.."\f.rl.u_q
&

Harita 8 12.10.2015 Tarihinde Onaylanan 1/ 5000 6lgekli Nazim imar Plan1 Degisligi
Planlama alani i¢in belirlenen ilkeler ve plan kararlari dogrultusunda, 1/5000 6lgekli 6neri imar

plan1 alan kullanim dagilim1 gercgeklestirilmis; Konut ve Yesil Alanin yaninda, Ticaret Alanlarina,
TICT ve TICK gibi Karma Kullanim Alanlarina, Teknik Altyap: Alanina yer verilmistir. Planlama
alan1 orta aksta genis yesil alan ile iki boliime ayrilmistir. Alan1 gevreleyen ana aks boyunca ticaret
kullanim1 konumlandirilmistir. Yine bu alanda egitim tesisi alani, ibadet alani, saglik tesisi alani,
sosyal tesis alan1 ve kiiltiirel tesis alan1 planlanmistir. Konut alanlarinda, yogunluk yiiksek

yogunluk olup, net yogunluk 500 kisi/ha olacak sekilde planlanmustir.

BN? 15

KENTSEL DONUSUM PLANLAMA PROJE MUSAVIRLIK MUHENDISLIK INSAAT SANAYI VE TICARET LTD. $Ti.




Bursa lli, Yildirim licesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatadi, Cinarénii ve Hacivat Mahalleleri 1/5 000 6lcekli
Nazim Revizyon imar Plani Aciklama Raporu

Tablo 3 12.10.2015 Tarihinde Onaylanan 1/ 5000 6l¢ekli Nazim Imar Plan1 Degisligi -Arazi Dagilinu

ONERI PLAN ALAN
ALTYAPI ALANLARI BUYUKLUKLERI Oran
BAKIM AKARYAKIT TESIS ALANI 1753.51 0.34%
EGITIM TESISLERI ALANI 19007.94 3.67%
SAGLIK TESISLERI ALANI 6214.8 1.20%
SOSYAL TESIS ALANI 4088.89 0.79%
KULTUREL TESIS ALANI 6616.18 1.28%
IBADET YERI 8919.69 1.72%
TEKNIK ALTYAPI (Yol ve Otopark harig) 17259.17 3.34%
SOSYAL ACIK VE YESIL ALANLAR 53802.27 10.40%
KONUT ALANI 116382.16 22.50%
KONUT + TICARET (TICT) 120237.27 23.24%
TICARET+TURIZM (TICT) 12635.75 2.44%
TICARET 53751.15 10.39%
IDARI 2314.66 0.45%
REFUJ 446.01 0.09%
YOLLAR, OTOPARKLAR, REFUJ VB. 93929.79 18.16%
TOPLAM 517359.24 100.00%

Hazirlanan s6z konusu 5.000 Olgekli Nazim Imar Plani agilan dava ile; “Bursa 2. Idare
Mahkemesi’nin 13.09.2017 tarihi ve 2017/1429 sayili mahkeme karariyla” yapilan plan
degisikliginin dava konusu alanin karakterini degistirecek nitelikte oldugu, biitlinciil degil pargacil
bir yaklagimla hazirlandigy, sosyal altyapi alanlar1 dengesinin bozdugu anlasilmakta olup belirtilen
amacin dava konusu alanda gerceklestirilen miidahaleler ve plan kararlar1 ile uyumlu olmadigi

gerekcesiyle s6z konusu plan iptal olmugtur.
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C. ESIK VE GZFT ANALIZLERI

l. ESIK ANALIZi

1. FiZiKi ESIK ANALIZI
Dogal veriler esik analizi, planlama alaninin gelisimi yonlendirebilecek, jeolojik yapi, topografya,

iklim, DSI éngériileri, vb. gibi dogal yap1 6zellikleri dikkate alinarak hazirlanmustir.

Topografik agidan, arazi egiminin kentsel gelismeyi yonlendirme agisindan 6nemi yoktur. Arazinin
%95’ini olusturan kuzeydeki biiyiik parga, %0-5 egimlidir. Gilineyde, Ankara Asfalt1 boyunca
uzanan dar bandin egimi %6-10 civarindadir. Bu alanin biiytikligi tiim arazinin yaklagik %5’idir.
Arazi, kuzeyde sinir1 olusturan 40 metrelik yolun, bati ucunda ortalama 107 metre ve dogu ucunda
ortalama 124 metre yliksekliktedir. Ankara Asfalti boyunca da, ortalama yiikseklik 150 metre
civarindadir. Arazi, kuzeyden-giineye ortalama % 2-4 civarinda yiikselmektedir. Sonug¢ olarak

topografik esiklerin, kentsel gelismenin yonlendirilmesi agisindan higbir etkisi yoktur.

Burada kentsel gelismeyi yonlendirebilecek en onemli dogal esik, jeolojik yapiya iligkindir.
05.09.2012 tarihinde onaylanan Jeolojik Etiit Raporu’na gore, “yerlesime kapatilmasi gereken
sakincali alan” yoktur. Alanin tamami, “6nlemli alan™ olarak degerlendirilmis ve bu dnlemler
alinmasi kosuluyla yerlesime uygun addedilmistir. Bursa’nin “1. Derece Deprem Bolgesi’nde” yer
almas1 sebebiyle, planlama alaninin tamami “OA-1" notasyonuyla ifadelendirilen “deprem riski
acisindan Onlemli alan” olarak Ongoriilmiistiir. Ankara Asfaltt boyunca dar bir bandin diginda,
kuzeydeki genis alanda ise (yaklasik alanin %98’inde) bu dnleme ilave dnlemler de belirlenmistir.
Bu ilave 6nlemli alan “OA-5" notasyonuyla ifadelendirilen “miihendislik problemleri agisindan
onlemli alan” olarak &ngoriilmiistiir. Burada, “OA-5" notasyonuyla belirlenen alanlarda, “deprem
riskine” ilave “tasima giicli diisiikliigii, sivilagsma riski ve oturma-sisme riski” sorunlar1 vardir.
Ancak “parsel 6l¢eginde yapilacak detayli zemin etiitleriyle” bu riskleri giderecek miihendislik
onlemleri alinacaktir. Sonug olarak, planlama alaninin tamami “Gnlemli yerlesime uygun alan”
biciminde degerlendirilmistir. Ancak anlasilacag: iizere, “OA-1" alanlari, “OA-5"den yerlesime

“biraz daha yerlesime uygun” olarak yorumlanabilir.

Jeolojik Etiit Raporu’na gore, (basta uygun topografik kosullardan dolay1) sev stablitesi problemi,

kaya diismesi, ¢1g ve heyelan riski bulunmamaktadir. Anca yine rapora gore, 5-7 metre derinlikte
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yer alt1 suyu mevcuttur. Hem yer alt1 sulari, hem de yer {istii sular1 i¢in etkin drenaj 6nlemlerinin

alinmasi istenmistir. Bunun icin yer belirlenmemis, genel bir ifadeyle yetinilmistir.

DSI goriisiine gore, ¢alisma alani igerisinden Hacivat (Kaplikaya) Deresi gegmektedir. Dere 4373
sayili Taskin Sular Kanunu kapsaminda kalan bir deredir. DSI’nin kurum gériisii aliarak
degerlendirilen Kaplikaya Deresi i¢cin kanuna gore; Kaplikaya Bogazi nihayetinden baslayarak
Delicaya birlestigi noktaya kadar devam eden Kaplikaya mecrasinda yatak mihverinden itibaren
30 m. saga ve sola kadar devam eden alanlar yasakli bolgelerdir. Ayrica tersip bendine kadar devam
eden alan da Kaplikaya Deresi’nin taskin etki alani igerisinde bulunmaktadir. Tersip bendi ve

membaindaki rusubat konisi alan1 da proje kapsami disinda degerlendirilmesi gereken alanlardir.

Iklimin, kentsel gelismeye etkileri agisindan, dikkate alinmasi gereken en dnemli 6zelligi riizgar
durumudur. Alanda hakim riizgar, kuzeydogudan (poyraz) esmektedir ve yaz aylarinda baskindir.
Bundan sonra kuzeyden esen (yildiz) riizgarlar 6ne ¢ikmaktadir ve yine baskin oldugu donem yaz
aylaridir. Ugiincii sirada ise, dogudan esen (giindogusu) riizgarlar gelmektedir. Bunlar genelde, kis
aylarinda goriilmektedir. Hizli riizgarlar ise, gliney ve giineydogudan (kible-kesisleme) esmektedir
ve kis aylarinda baskindir. Planlamada, yesil akslarin hakim riizgar yoniinde olusturulmasi uygun

olacaktir.

Planlama alan1 icerisinde yer alan Bolge Miilga Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Bolge
Kurulu’nun 14.11.1993 tarih ve 3529 sayili Karari ile Arabayatagi, Hac1 Ivaz Mevkiindeki Hacivat
Ciftligi alaninda 13 pafta, 771 parseldeki Envanter No: 165-2 (Aga¢ No: A 758 Agac Kodu: YIL-
192) ile Envanter No: 165-3 (Agag No: A 759 Aga¢ Kodu: YIL-193) olan dogal anit olarak tescil
edilen ¢mar agaclar1 bulunmaktadir. Planlamada, bu agaclar korunarak park alani igerisinde

kalmas1 uygun olacaktir.

Ayrica arazinin tamami “meskun” oldugu i¢in; bitki ortiisii, toprak kabiliyeti, vb. diger dogal
veriler degerlendirme dig1 birakilmigtir. Tiim konular dikkate alindiginda, dogal verilerle yapilan

fiziki esik analizi, kentsel gelisme agisindan, bir kisitlama/sakinca getirmemektedir.
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2. ISLEVSEL ESIiK ANALIZi
Islevsel esik analizinde, planlama alaninin  yapilasmis ¢evresine iliskin  Ozellikleri

degerlendirilmektedir. Buna gore:

e Alanin icerisinde, dogu-bat1 ve kuzeydogu-giineybat1 aksinda, metropol dl¢ceginde dnemli
olan, 35 metre profilinde, iki ana ulasim aksi 6ngériilmektedir. Bu ongorii, Bursa BSB
ve Yildirim Belediyesi ortak calismasi sonunda ortaya cikmustir. Boylece planlama
alan1 ulagim sistemi tasariminda, bu 6ngdriiler yonlendirici olmustur.

e Dogalgaz sebekesinin, 1. ve 2. Derece 6nemdeki ana akslar1 korunmaya caligilmalidir.

e Plan arastirma raporunda yer alan analizler sonucunda alanda, miktar/biiytikliik agisindan,
Hazine ve Yildirim Belediyesi miilkleri kii¢iik bir alan kapladigi goriilmektedir. Bursa BSB
miilkleri ise, (dagmik olarak) yaklagik 90 hektar biiyiikligiindedir. Bu alan, kamusal
alanlarimin gergeklestirilmesi agisindan, biiyiik bir firsat sunmaktadir.

e Alani biiytik 6l¢iide kaplayan, sagliksiz ve ¢arpik kentsel dokuda, ana ulagim akslar harig,
korunacak konut dokusu saptanmamistir. Dolayisiyla planlamada bu husus dikkate

almabilir. Calismada sadece, “iyi nitelikli konutlarin korunmasina” 6zen gosterilebilir.

Yukarida belirtilen hususlar, fiziki agidan tanimli hususlar olmamakla birlikte, plan genelinde

degerlendirilmeye alinmalidir.
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ICSEL FAKTORLER / ETKILEYiCIiLER

GUCLU YONLER

ZAYIF YONLER

Kentsel alanin i¢ginde konumlanma

Ankara Asfalti boyunca uzanan yiiksek katli yapi blogunun,
alanin erigilebilirligi ve okunabilirligini/ seffafligini azaltmasi /
disga kapalilik

Kentsel fiziki kalite gelistirmeye uygun biiyiikliik/ebat

Yapilarin “clirikligi”.

Yakin c¢evrede, (6zellikle Ankara Asfalti lizerinde) tercih
edilen konut ve ticari doku gelisimi

Sagliksiz/¢arpik kent dokusu

Alanin belirgin hatlar/fiziki elemanlarla sinirlt yapisi

Ozellikle deprem ve diger dogal afetlere duyarl planlanmis
konut dokusu olmayist

Cevredeki canli trafik aginin varlig

Afet ve risk yonetimine doniik drgiitlenme olmayist ve halkta
bu konudaki biling eksikligi

Gilineslenme ve hakim riizgar agisindan uygun yondeki
arazi konumu/yonii.

Kent i¢inde kiigiik ve daginik iiretim isletmeleri ile depolarin
varligi

Kiiltiirel ve tarihi degerleri olan turizm potansiyeli olan
yerlere yakinlik

Ulasim akslarinin sistem biitiinliigliniin olmayisi

Alanin  gilineybatt  ucunda c¢aligma  alanlarinin
kiimelenmesi ve yigilma ekonomisinin yarattigi digsallik.

Otopark alanlar yetersizligi

Bu kiimede ve Ankara Asfalti boyunda canli ticaret hayati

Sandik imalat¢ilarinin yer aldig: kiigiik sanayi alani yerlesim
yerlerinin ortasinda kalmasi

DISSAL FAKTORLER / ETKILEYICILER

FIRSATLAR

TEHDITLER

Cagdas/saglikli fiziksel ve islevsel kalite ile cesitlilik
sunan bir kentsel alan olusturma potansiyeli.

Yogunluk artig1 ya da eski yapilasmanin siirdiiriilmesi konusunda
sinirsiz/olmayacak talepler

Genis kamu miilklerinin varliginin (6zellikle Bursa BSB-
90 hektar), kamusal alanlarin gelistirilmesi konusunda
sundugu firsat

Yasal eksiklikler ve anlagmazliklarda uzayan adli yargi siireci

Hacivat Deresi Dogal Sit Alant’nin rekreatif ve turistik
potansiyeli ve bunu bir cazibe merkezi haline getirme
firsat1

Projeye, bagindan sonuna kadar paydaslarin katiliminin
saglanamamasi ve bu nedenle ilerdeki asamalarda projeye yeterli
destek olugsmamasi/projenin yeterli diizeyde anlatilamamasi

Mal sahipleri, hatta kiracilarda dahi kentsel doniisim
projesi yapimi konusundaki olumlu destegin varlig

Fiziksel yenilemenin tiim sorunlar1 ¢dzecek nihai hedef olarak
kabul edilmesi

Yeni ana akslar yoluyla, alanin kentin diger bdlgelerine
acilmasi, boylece ticari ve toplumsal hayatin canlanmasi.

Ust olgekli planlarda alanin biiyiik béliimiiniin konut alani
olmasina karsin, bolgenin hizla gelisme potansiyelinin, ¢alisma
alanlarinin konut alanlar1 aleyhine genisleme potansiyeli ve
yogunluk artisi talepleri

Ticaret ve turizm alanlarn ile diger hizmetler sektorii
gelisimine uygun kosullarda alanin yiiksek potansiyeli
(Ornegin Ankara Asfalt: boyunca)

Bolgeye yonelik talep yiiksekligi gdzlemi

Kent merkezine yakinlik
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D. PLAN KARARLARI

1. ARASTIRMA SONUCLARININ GENEL DEGERLENDIRMESI - SORUN
TANIMI

1. GENEL SORUN TANIMI

Kentlerin, “siirekli bir degisme ve doniisme baskisi altinda oldugu” yadsinamaz bir gercektir.
Geligen iilkemizde, son donemde, bu siire¢ daha da hizlandig1 goriilmektedir. Bunun pek ¢ok
nedenleri vardir. Bu nedenlerin temeli, kentlerin niifuslarinin hizla artmasi ve buna bagl olarak
kentsel alan ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi olarak diisiiniilebilir. Burada, kentin yeni alanlara dogru
biliylimesi/yayilmasi kendi basina bir dontisiim olmakla birlikte baska ve daha 6énemli gelismeleri
de tetiklemektedir. Cilinkii boylece, kentsel alan pargalarinin “erisilebilirlikleri” olumlu ya da
olumsuz olarak degismektedir. Arsa ve arazi rantlar1 da degismekte, “gerceklestirilemeyen

rant/getirim potansiyelleri” de yeni doniisme baskilar1 yaratmaktadir.

Ulkemizde son yillarda “kentsel doniisiim” bagh@: altinda yiiriitiilen etkinliklerinin kapsamimin
oldukca genisledigi goriilmektedir. Ulkemizde Kentsel doniisiim siirecinin hukuki gergevesi iki
temel diizenleme ile ¢izilmektedir. Bunlardan ilki 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkindaki Kanun, Bir digeri ise 5393 sayil Belediye Kanunun 73. Maddesidir.
Tiirkiye ge¢cmisi c¢okta eskilere dayanmamakla birlikte onemli deneyimler edindigi kentsel
doniisiim siireclerini bu 2 temel diizenleme ile gerceklestirmektedir.Ozellikle biiyiik kentlerde,
yerel yonetimler, yogun bir doniisiim baskisiyla karsilagsmaktadir. Bakanlar Kurulunca Riskli Alan
[lan edilen bélgelerde, temel yiiriitiicii kurum olan Cevre ve Sehircilik Bakanliginin, kanunun ifade
etttigi bicimiyle, yetki devri yaparak kentsel doniisiim siirecinin alt dlgek yerlesimlerde de
dinamizim kazanarak stirdiiriilmesi, tercih edilen uygulama yontemlerinden birisi haline gelmistir.
Bu sayede ozellikle son senelerde, kent ekonomisine yaptigi giiclii katkilarla birlikte, kent
yerlesimleri, merkezleri ve ¢eper alanlartyla adeta bir “santiye” gorlinimii almig ve bir yeniden

yapilanma siirecine girmistir

Oncelikle, diinya deneyimlerinden hareketle, “kentsel doniisiimiin” yayginlasmasinin, “¢oken
ekonomiyi canlandirma” veya “sermayeyi krizden ¢ikarma” politikast oldugu bi¢ciminde yapilan

elestiriler mevcuttur. Ancak insaat sektoriiniin, pek cok diger sektorii tetikledigi, istihdam
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politikalar1 ve uygulamalarinin da 6énemli bir aktorii oldugu bilinmektedir. Burada temel tercih,
“dogru/zaruri nedenlerle ortaya ¢ikmis kentsel doniisim ihtiyacina dogru politikalarla cevap
verilebilmesi” olmalidir. Ornegin “carpik yapilasma, asir1 yogunluk, sehirsel hizmet yetersizligi”
nedenlerle gibi ortaya ¢ikmis bazi kentsel doniisiim uygulamalarinda, “kentsel yasam kalitesinde”

eskiyi aratmayacak uygulamalar i¢in ¢aba i¢erisinde olunmalidir.

Diger bir elestiri de, dogru/zaruri nedenlerle ortaya ¢ikan kentsel doniisiim projelerinin, bagimsiz
ve rastlantisal bicimde secilmesiyle ilgilidir. Oysa kent bir biitiindiir ve her miidahale i¢ iligkilerde
degisikliklere yol agmaktadir. Bundan dolay1 kentsel doniisiim projelerinin se¢iminin; birbirleriyle
iligkileri ve kentte yiiklendikleri roller konusunda “biitiinliik” saglayict (6rnegin kentsel doniistim
master plan1 gibi) bir “mekansal stratejik plan” cergevesinde gelistirilmesi daha uygun olacaktir.
Kent biitiiniindeki doniisiim alanlar1 degerlendirilerek, ranti/getirisi yliksek projelerle, daha diisiik

projelerin birlikte ele alinmasi ve birbirlerine destek olmasi saglanabilecektir.

Elestirilerden bir digeri de, kentsel doniisiim projelerinin; mevcut binalart yikip, yerine yenilerini
yapmaktan olusan, “kentsel yenileme projeleri” olduklar1 noktasindadir. Boylece gerek
korunabilecek/sagliklilastirilabilecek yapilar yikilmakta, {iizerlerindeki yasam/komsuluk da
tiimiiyle yok edilmektedir. Bir bagka ifadeyle, doniisiim sadece fiziki yoniiyle ele alinmakta, sosyal

ve ekonomik boyut ihmal edilmektedir.

Sonu¢ olarak kentsel doniisiim projelerinin basarili olmast icin, Oncelikle “doniisiim
nedeni/nedenleri” konusunda dogru saptamalar yapilmalidir. Uzerindeki mevcut yapilagsmalar ve
toplumsal yagam bu projenin arastirma raporunda da oldugi gibi ayrintili olarak irdelenmelidir.
Kentteki konumu, yakin ¢evre ve kent biitiinli ¢ercevesinde ele alinmali ve projenin fiziksel ve
islevsel agidan alabilecegi rol secenekleri degerlendirilmelidir. Projenin sosyal ve ekonomik
boyutlar1 da, gerek yasayanlar ve/veya gayrimenkul sahipleri, gerekse kent halki agisindan
tartisilmalidir. Kentsel doniisiim projelerinde, yerel yonetimlerin yetkiyi elinde tutmasi énemli bir
basar1 nedenidir. Clinkii yapisal baskilarin, yerel yonetimlerce “toplumsal adalet” ¢ercevesinde
degerlendirmesi, daha kolaydir. Bu yol, (6zel) kisi/grup ¢ikarlariyla, toplumsal o6ncelikler arasinda
bir mutabakat zemini olusturmaya dayalidir. Bu yaklagimda yerel yonetim agirligini, toplumsal
sorumluluklarina verir ve zaten piyasanin doniistiirmesi olas1 alanda yasamlarini siirdiiren niifus

guruplarini kentsel gelismeye eklemleyecek uygulama araglarini gelistirilecektir.
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Yukarida bahsedilen hususlar dikkate alinarak planlama alaninda, modern, yasanilabilir, evrensel
sehircilik ilkelerine uyumlu bir kentsel mekan yaratabilmek icin, kentsel doniisiim siirecinin hak
sahibi/ yatirnmct dengesi gozetilerek uygulanabilmesi, s6z konusu planin bu uygulamanin temel

dayana@i haline getirmektedir.

2. PLANLAMA ALANI SORUN TANIMI

Planlama alani, Bursa ilinde kentin go¢ almasi ile birlikte 1970’li yillarda yapilasmaya baglanilan
ancak, genel olarak giivensiz yap1 stogunun bulundugu yap1 kalitesi ve kentsel yasam kalitesi

diisiik; yap1 yogunlugu ise yiiksek bir kent parcasidir.

Plan raporunun arastirma kisminda belirtilen analizlerde de goriilecegi {izere planlama alaninda
ortalama parsel biyiikligii 125 m? , ortalama TAKS degeri 0.65 ve ortalama KAKS degeri 1.78
olan ve 4122 adet 2 katli 4500 adet ise 3 katli yapilardan olusan planlama alaninda Ankara Yolu
ve planlama alanini batidan siirlayan 30 metrelik 11 Eyliil-Samanli Caddesi iizerinde, az sayida
cok katli “iyi” nitelikli yap1 mevcuttur. S6z konusu yollar ile Su Deposu ve Yeni Cami Caddeleri
planlama alaninda ticaretin yogunlastig1 bolgeler olup, Planlama alaninin giineybatisinda, yaklasik
10 hektar biiytlikliigiinde hazir giyim ve mobilya iireticileri ile dogramaci-hizarcilarin faaliyet
gosterdigi kiigiik sanayi alam1 bulunmaktadir. S6z konusu sanayi alaninin, alanda olusturdugu
ekonomik katki ve wulasilabilirligi hususlar1 degerlendirildiginde su asamada tasinmasi

ongoriilmemektedir.

Hacivat Deresi’nin dogusunda bulunan ve yaklasik 4 hektar biiytikliiglindeki alanda “agag¢ isleri
kiiclik sanatlar alan1” bulunmakta olup, ambalaj sandik imalat¢ilarinin faaliyet gdsterdigi alanin,
yerlesim yerlerinin ortasinda sikisip kalmasi, ¢evre kirliligine de neden olmasi vb nedenlerle s6z
konusu alanin, belediyesinin Bursa il genelinde yer alan ve kent i¢inde kalan imalat ve iiretime
yonelik meslek gruplarinin yasadigi problemlerden kaynakli olarak kent digina taginmasi amag ve
hedefi kapsaminda alt ve {ist yapisi tamamlanmis olan ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve Miilga
Bursa i1 Ozel Idaresi tarafindan onaylanan Bursa ili Kestel ilgesinde yer alan Bursa Biiyiik Sanayi

Sitesine tasinmas1 ongoriilmektedir.

Diger taraftan Ankara Yolu iizerinde kamu-6zel egitim yapilari, 6zel hastaneler ve resmi kurum
alanlar1 da dagmik bicimde mevcuttur. Burada Devlet Malzeme Ofisi ve Saghik Miidiirliigii’nce

kullanilan Ders Aletleri Uretim tesisleri de genis alan isgal etmektedir.
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Hacivat Deresi boyunca, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan diizenlenmis ve faaliyette olan
park alanlari ile planlama alani igerisinde de, mahalle 6l¢eginde park ve ¢ocuk bahgeleri alanlari

mevcuttur.

Riskli alan igerisinde bulunan “Nitelikli Dogal Koruma Alan1” ve “Siirdiirtilebilir Koruma ve
Kontrollii Kullanim Alan1” ile alanda yesil alan kullanimlarinin olusturulmasina imkan vermesi
acisindan alanda sorun olarak kabul edilmemekle birlikte plan kararlarini etkileyen ve plan

kurgusunu etkileyen en 6nemli esiklerden biridir.

Plan Arastirma Raporunda belirtilen analizlerde ortaya ¢iktig1 tizere alandaki 12349 adet yapinin
12215 adedi orta ve kotii kalitededir. 05.09.2012 tarihinde onaylanan, imar planina esas jeolojik
ve jeoteknik etiit raporunda da goriildiigii iizere Riskli Alanda Zemin Onlemli Alan 1 ve Onlemli
Alan 5 olarak belirlenen formasyonlardan olusmakta olup, s6z konusu alanlara iligkin olarak
jeolojik ve jeoteknik etiit raporunda; “Onlemli Alan-1 (O.A-1): Depremsellik acisindan
bakildiginda Yildirim Ilgesi 1. derece deprem bélgesidir. Bolgenin yiiksek deprem etkinligi ve yer
alti su durumu géz oniine alindiginda hakim birimi kum olan aliivyon birimde sivilasma riski ve
biiyiitme riski beklenmektedir. Bu nedenle inceleme alammin tamami Onlemli Alan-1 olarak
simiflandirilmistir. Onlemli Alan-5 (0.A-5): Inceleme alaninda yer alan Kum biriminin iri-orta-
ufak boyutlu ¢akil ve nadiren kil, silt birimlerden olustugu tespit edilmistir. Yapilan incelemeler
sonucu ¢alisma alammin tagima giiciiniin oldukc¢a diigiik oldugu, alamin biiyiik bir kisminda
swilasmaya bagh yiiksek oturmalarin beklendigi ve killi birimlerde sisme derecelerinin orta
seviyelere kadar ulastig1 gozlemlenmistir. Yer alti su seviyesinin varligi ve yiizeye yakin olmast da
bu tiir problemleri biiyiik 6l¢iide tetiklemektedir. Bu ozelliklerinden otiirii calisma alaninin biiyiik
bir kismi ayni zamanda O.A-5 olarak tanimlanmistir.” Hususlari belirtildiginden, jeolojik yap1 da
plan kararlarina yon veren en 6nemli esik olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Planlamaya konu Riskli
alanin Hem zemin yapis1i hemde giivensiz, sagliksiz/diisiik nitelikli yapi stogu en temel

problemidir.

Calisma baslangicinda, fiziki esik analizi yapilmistir. Harita 9°daki esik analizi yerlesimi
engelleyen ya da kisitlayan, fiziki bir esik mevcut olmamakla birlikte Harita 9 yer alan esik
analizinde de goriildiigii iizere Bursa Biiyliksehir Belediyesi tarafindan onerilen ulagim aksi da

planlama kararlar1 agisindan 6nemli bir esiktir.
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.  GEREKCE

Yildirim Ilgesi smirlar1 dahilinde 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanunun 2. Maddesine gore Bakanlar Kurulu’nca 2012/4086 sayil1 karari ile ilan edilen
ve 20.01.2013 tarihli ve 28534 sayili resmi gazetede yayinlanarak ylriirliige giren 499 hektar
biiyiikliigiindeki riskli alanin 425.12 ha.lik , kismna iliskin olarak 1/25000 Olgekli Nazim imar
plan1 ve 404.28 ha’lik kismu i¢inse 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plani hazirlanmis olup, s6z konusu planlar ile riskli alanda sagliksiz giivensiz niteliksiz
yapilarin doniistiiriilmesi yiiksek olan niifus yogunlugunu ve bu niifusa yetersiz kalan teknik ve
sosyal alt yap1 alanlarinin sagliklastirilmasi, risk faktoriiniin gozetilerek yapilasmanin yeniden
planlanmasi, kademeli ve dengeli ulasim sistemi olusturulmasi, uygun kentsel doniisiim metot ve
yontemleri dikkate alinarak, ¢oziimcii, fonksiyonel, stirdiiriilebilir, uygulanabilir ve giivenli kentsel

alan yaratilmas1 ongoriilmektedir.

1. SENARYO

Riskli alana iliskin olarak Bursa 2020 1/100 000 6l¢ekli Cevre Diizeni ve Bursa Merkez — Bati
Planlama Bélgesi 1/25 000 dlgekli Nazim Imar Plani plan kararlar1 dogrultusunda belirlenen 275
kisi/ha niifus yogunlugunu korunarak donat1 standartlar1 saglanmis, donatilar1 dengeli saglanmis
nitelikli konut alanlar1 olusturuldugu, yesil akslarla donati ve konut alanlar1 baglantisi
olusturuldugu, cevreyi kirletici etkisi bulunan sanayi alanlarmin sanayi bdlgelerine tasindigi
ulasimda dengeli ve kademeli bir ¢oziimlemenin iretildigi, yaya ve arag¢ trafik sirkiilasyonun
sagliklastirildigi, alanin konum ve 6zelliklerinin maksimum degerlendirilerek Ankara yolu aksi
boyunca giiclii ticari ve turizm fonksiyonlar1 korunarak, Ankara yolu ile planlamanin kuzeyinde
yer alan 11 Eyliil bulvar1 arasinda ulasim baglantisi olusturularak bu akslarin ticari biitiinlesmenin
olusturuldugu ve yeni Onerilen ticaret alanlar ile kendi i¢inde ekonomisinin olustugu, kent ile

biitlinlesebilen erisilebilir ve yasanabilir bir kent olusturulacaktir.
IV. PLANLAMA AMAC VE HEDEFLERI
Bu alanda “kentsel doniisiim” yapilmasi, ¢alisma konusu “misyonu” olarak ifade edilmektedir.

Kentsel doniisiim projesi ifadesiyle, “yasam gilivenligi ve kentsel yasam kalitesi diisiik” durumdaki

bu kent pargasinin, fiziksel ve islevsel kullanimin1 degistirecek, “yapisal bir topyekiin degisiklige”
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atif yapildigr aciktir. Kentlerin stirekli gelisip-biiyiimesini kaginilmaz bir siire¢ oldugunu kabul
ettigimize gore; kentin pargalarinin nitelik degistirmesi de, siirecin dogal sonucudur. Dolayisiyla,
gelisme yonii ve egilimleri takip edilerek, “yonii 6nceden belirlenmis/belirli bir maksada
doniik/ereksel bir doniisiim” yapilmasi gerekecektir. Kentsel doniisiim alaninda, genel olarak

kent ve yakin ¢evresindeki kent parcalarina uyumlu, bir kentsel doku olusturmak.

Planlama Calismasinin “Amac1” ; Genel olarak kentin ve 6zel olarak bu kent parcasinda
yasayanlar/yasayacaklarin bugiinkii talepleri ve ihtiya¢larini karsilayan, ancak kaynaklarin
tilketilmeden gelecek nesillere birakildigi, cevresel/ekolojik degerlere duyarli, ekonomik
acidan canli, toplumsal yasam acisindan uygun/cazip,Kentsel orgiitlenme yapisi giiclii,
kentsel risk faktoriiniin dikkate alindig, kisaca “siirdiiriilebilirlik” 6zelliklerine sahip bir kent

par¢asina doniistiirmek olarak ifade edilebilir.

Planlama Calismasinin “Hedefleri” :

e Ekonomik agidan cazip ve canli bir kent pargasi olusturmak.

e Planlama alaninda; yasayanlarin/yasayacaklarin yasam degerleri ve aligkanliklarina uygun,
ayn1 zamanda ¢agdas yasam kalitesine yonelik, orgiitlii bir toplum yapis1 yaratmak.

e Planlama alaninda saglikli, giivenli ve modern bir yasam alan1 olusturmak,

e Kentten bagimsiz olmayan ve kentle biitiinlesecek konut alanlar1 olusturmak,

e Her yas grubunun ayr1 ayr ve birlikte kullanacagi sosyal ve kiiltiirel alanlar olusturmak,

e Donati alanlarinin erisim mesafeleri i¢ginde olmasini saglamak,

e Planlama alani i¢inde kullanilabilir agik ve yesil alanlar olusturmak,

e Planlama alam i¢inde, insanlar1 bisiklet kullanmaya sevk edecek nitelikte bisiklet yollari
olusturmak,

e Yaya-arag iliskisini azaltacak yaya yollar1 olusturmak,

e Tagit ulasimini aksatmayacak sekilde en az tasit yolu ile ulasimi saglamak,

e Acik-Yesil alanlari, sosyal-kiiltiirel yapilari, yaya akslarim1 ve meydan gibi kamusal
kullanimlar1 arttirmak

e Kentin i¢inde kalan kirlilik yaratan sanayi alanlarini kaldirmak

e Yenilik¢i bir tasarim ilkesiyle, yerel ve toplumsal yasant1 bicimlerini koruyarak yapilagsma

saglamak
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Planlama alani igerisinde yer alan, Bursa ve Yildirim ekonomisinin 6nemli bir bilegeni olan
Bebe Konfeksiyonu iiretim alani korunarak, alandaki diger fonksiyonlarla iligkisini
giiclendirmek

Ankara yolu tizerindeki giiclii ticaret alanlarinin planlama alani ile baglantilarini ve
iligkilerini gliclendirmek

Planlama alani sinirlar igerisinde yer almayan ancak planlama alanin1 2 pargaya bodlen
“Nitelikli Dogal Koruma Alan1” ve “Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim
Alanlarindan da yararlanilarak, ekolojik/cevresel degerlere duyarl, “siirdiiriilebilirlik”

ilkesine uygun bir kent parg¢asi olusturmak.
PLAN KARARLARI

GENEL PLAN KARARLAR

Secilen planlama tercihi, vizyon c¢ercevesinde belirlenen amaclar ve hedefler ¢ergevesinde ortaya

cikar. Gelecekte, planlanan kent parcasinin; nasil bir durum alacagi bu ¢alismanin iirlintidiir.

Planlama temelde, iki sorunun cevabin arar: 1) Alanda yer alacak arazi kullanim Ongoriileri 2)

Kararlarin mekansal isleyisinin fiziksel organizasyonunu diizenlemek ;

v

Islevsel karar arayisinda, bir baska ifadeyle, alanda yer alacak arazi kullanim konusunda,
temel belirleyiciler; tercih edilen kararlarin yakin ¢evreyle biitiinlesmesi, kentsel gelisme
stratejisine uyumu, arazinin fiziksel 6zellikleri/ kisitlayicilar ile paydaslarin egilimleridir.
Burada, uygulanmak istenen, arazi degerini artirarak, yerinde ‘“kendiliginden” doniisiimiin
saglanmasidir..Bu dogrultuda planlama alaninda piyasa kosullarinin iki dnemli unsuru olan
toprak arzi ile talebin dengeli bir sekilde islendigi, belediyenin yonlendirici ve diizenleyici
giici de dikkate alinarak, kentin dogal dinamikleri i¢cinde doniisiimiin gerceklesmesi
saglanacaktir.

Yetersiz olan donati alanlari, DOP oraninin %40’a ¢ikarilmasi suretiyle artirilmistir.
Mevcut tesisler, 6zellikle egitim alanlari, cevrelerinden alarak genisletilmistir. Ayrica ilave
Egitim tesis alanlar1 icin yer ayrilmas1 yapilmistir. Meri imar planma gore niifus artmamis
olmasina ragmen donat1 alan1 artirilmastir.

Bursa Biiyiiksehir Belediyesiyle esglidiimlii yapilan c¢aligmada belirlenen, ‘metropol

Olgeginde Onemli’ olarak tanimlanan 35 metrelik yollar plana islenmistir. Planlama
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alaninda ulagim ag1 da bu yollara uyumlu gelistirilmistir. Bu yollar iizerinde, bisiklet yollar
diizenlemesi ve yatay otoparklar de yapilacaktir.

v Planda korunan Yentlirk Bulvari’nin sonuna dogru, genis bir meydan ve park diizenlemesi
yapilmistir. Bunun ¢evresi de ticari merkez olusumu i¢in gerekli bi¢imde diizenlenmistir.
Alanin karsisinda Yentlirk Bulvart boyunca, genis bir alanda bulunan dogrusal sosyal
donatim bandi da ilavelerle genisletilip, gelistirilmistir.

v" Hacivat mahallesinin ortasinda yer alan sandik imalatgilarinin yer aldig1 kii¢iik sanayi alani,
sikisikliktan kurtulmasi, konut alanlarindan ve diger kent arazilerinden uzaklastirilmasi ve
planli sanayi bdlgelerine tasinmasina i¢in kaldirilmis ve sanayi alaninin taginmasi ile

olusacak bosluk daha nitelikli ticaret, konut ve donati fonksiyonlarina ayrilmistir.

2. NUFUS VE YOGUNLUK KARALARI
Riskli alan sinirlar icerisinde kalan Bursa Ili, Yildirim ilcesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim,
Arabayatagi, Ciaronii ve Hacivat mahalleri imar plani revizyonu hazirlanirken herhangi bir
yogunluk artisina gidilmemistir. Ust 6lcekten gelen yogunluk kararlari korunarak “6306 sayili

Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistlirtilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda plan gelistirilmistir.

v" Planda yogunluk kararlarini verirken, 19.01.1998 tarihinde onaylanan 1/100 000 Bursa
Cevre Diizeni Planinda Merkez Planlama bélgesi i¢in belirtilen; “Bu bdlgede yapilan
planlarla niifus yogunluklar: artmis ve yogun bir yapilanmaya sahip bir kent olusmustur.
Bu nedenle bu alanlarda sadece sihilestirme yapilmast planlama kararidir. Yogunluk
arttirnmina gidilemez.” plan karari dogrultusunda 2006 yili onayli 1/25000 Merkez
Planlama Bélgesi Nazim Imar Plani ve Plan Hiikiimlerinde de belirtilen briit 275 ki/ha
yogunluk kabul edilmistir.

v Ortalama briit niifus yogunlugu st olgek planlarlar belirtilen 275 Kisi/ha olarak kabul
edilmistir. Bu durumunda, 404,28 ha alanda 275 kisi/ha niifus yogunlugunda plan niifusu
(404,28*275) 111.177 Kisi olarak kabul belirlenmistir.

v 111177 kisi olarak hesaplanan niifus tizerinden planlama alnindaki ortalama net yogunluga
iligkin plan Ongoriileri kapsamindaki hesaplamalar su sekildedir; oncelikle planlama
alaninda yer alan konut alan1 miktariin ortaya konulmasi baglaminda, planlama alaninda
mevcut ve gelisme konut alanlaria ek olarak TICK ve TICTK alanlar1 yer almaktadir. Bu

alanlardan TICK alanlarinda Konut oranm1 %75, TICTK alanlarinda ise konut orani %50 dir.
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Bu durumda toplam konut alam1 = 88.2 (Mevcut Konut)+ 6.67 (Gelisme Konut) +
121.38*0.75 (TICK Konut alan1) +15.08*0.50 (TICTK Konut alan1) = 193.44 ha
111177 kisi / 193,44 ha =574 kisi/ha ortalama net yogunluk bulunmustur.

v' 574 kisi/ha olarak bulunan net yogunluk planlama alaninin riskli alan igerisinde yer

almasindan dolay1 planlama alani i¢in 550 kisi/ha olarak belirlenmistir.

3. ARAZI KULLANIM KARARLARI

Bursa Ili, Yildirim Ilgesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatagi, Cinaronii ve Hacivat
Mahalleleri 1/5 000 dlgekli Revizyon Nazim Imar Planinda iist 6l¢ek plan kararlar dogrultusunda
1/1000 Uygulama Imar planmna altlik olmasi amaciyla ana arazi kullanim kararlar1 verilmistir.
Planlama alani, plan sinir1 igerisinde yer almayan hacivat deresi ve gevresinde yer alan “Nitelikli
Dogal Koruma Alan1” ve “Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alanlarindan 2’ye
ayrilmaktadir. Ankara yolu boyunca Ticaret-Turizm-Konut (TICTK) kullanim karar1 verilmistir.
Ana ulasim akslar etrafinda Ticaret-Konut (TICK) kullanim1 verilmis olup i¢ kisimlarda ise konut
kullanim agirlikli olarak yer almaktadir. Konut ve TICK alanlar1 arasinda uzun yesil akslar
olusturulmus donat1 alanlar1 “Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi”ne gore erisilebilir noktalara
yerlestirilmistir. Detayl1 olarak incelenmis arazi kullanim hesaplarina iliskin degerler asagida yer
almaktadir.

Tablo 4: Oneri 1/5 000 lgekli Revizyon Nazim Imar Plani1 - Arazi Kullanim Kararlart

ORTA YOGUNLUKLU MEVCUT KONUT ALANI (275 kisi/ha) 88.2 21.82%
ORTA YOGUNLUKLU GELISME KONUT ALANI (275 kisi/ha) 6.67 1.65%
KONUT ALANLARI 94.87 23.47%
TICARET ALANI (T) 3.93 0.97%
TICARET - KONUT ALANI (TiCK) 121.38 30.02%
TICARET TURIZM KONUT ALANI (TICTK) 15.08 3.73%
BELEDIYE HIZMET ALANI 1.18 0.29%
KAMU HIZMET ALANI 3.21 0.79%
AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANI 1.69 0.42%
KUCUK SANAYI ALANI 6.12 1.51%
PAZAR ALANI 2.37 0.59%
KENTSEL CALISMA ALANLARI 154.96 38.33%
EGITIM ALANI 15.51 3.84%
SAGLIK ALANI 3.06 0.76%
SOSYAL TESIS ALANI 3.31 0.82%
KULTUREL TESIS 0.66 0.16%
SPOR ALANI 3.81 0.94%
IBADET ALANI 5.33 1.32%
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI 31.68 7.84%
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PARK VE YESIL ALAN 41.61 10.29%
REKREASYON ALANI 474 1.17%
MEZARLIK ALANI 1.03 0.25%
ACIK VE YESIL ALANLAR 47.38 11.72%
TEKNIK ALTYAPI ALANLARI 2.51 0.62%
YOLLAR 72.88 18.03%
DiGER ALANLAR 75.39 18.65%
PLANLAMA ALANI TOPLAMI 404.28 100.00%

Grafik 1: Oneri 1/5 000 6lcekli Revizyon Nazim Imar Plani - Arazi Kullanim Kararlar1 Dagili

18.65%

= DiGER ALANLAR

B ACIK VE YESIL ALANLAR
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

m KENTSEL CALISMA ALANLARI

m KONUT ALANLARI

Yukarida grafikte, planlama alanina yonelik gelistirilen arazi kullanim kararlarinin alt kullanimlara

dagilimina iliskin gorsel yer almaktadir. Ilgili arazi kullanim kararlar1 incelendiginde, baskin tek

bir islevle karsilasilamamaktadir. Arazi kullanim kararlarinin dagliminda, toplam alanin;

- %23.47’si KONUT ALANLARI,

- 9%38.38’i KENTSEL CALISMA ALANLARI,
- %7.84°{i SOSYAL ALTYAPI ALANLARI,

- %11.72’si ACIK VE YESIL ALANLAR ve

- %18.65’sini DIGER ALANLAR (yol, vb.) olusturmaktadir.

3.1. KENTSEL CALISMA ALANLARI

Planlama alaninda kentsel calisma alanlar1 igerisinde en biiyiik alan1 ana akslarin etrafinda

konumlandirilan, Ticaret Konut (TICK) alanlar1 kaplamaktadir. TICK alanlarin1 Ankara Yolu

boyunca yer alan Ticaret Turizm Konut Alanlar1 (TICTK) yer almaktadir. Ankara yolunun,
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Yiiksek Ihtisas Kavsag ile kesistigin yerin kuzey dogusunda Kiiciik Sanayi alani1 yer almaktadur.
Planlama alani igerisinde 4 adet akaryakit istasyonu yer alamaktadir. Ayrica planlama alaninda T1

ve T2 olmak lizere 2 farkli fonksiyondan olusan Ticaret alan1 bulunmaktadir.

v’ Tlile gosterilen ticaret alanlarda, Is merkezleri, ydnetim binalari, banka, finans kurumlari,
ofis-biiro, ¢arsi, ¢ok katli magazalar, otoparklar, alisveris merkezleri, konaklama tesisleri,
Sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile lokanta,
restoran, gazino, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, ilgili kamu kurumun
belirledigi standartlar1 saglamak ve uygun goriisii alinmak kaydiyla 6zel saglik tesisleri ile
Ilgili kamu kurumun belirledigi standartlar1 saglamak ve uygun goriisii alinmak kaydiyla
ozel egitim tesisleri, kurslar, etiit merkezleri yer alabilir.

v' T2 ile gosterilen ticaret alanlarda, halkin giinliik ihtiyaglarini karsilamaya yonelik diikkkén,
kuafor, terzi, eczane, anaokulu, firin gibi tesisler yer alabilir.

v' TICK (Ticaret — Konut) alanlarinda, ticaret kullanmimi alandaki parsellerin toplam
emsalinin % 25’ini gecemez.

v TICTK (Ticaret — Turizm — Konut) alanlarinda, konut kullanimi alandaki parsellerin
toplam emsalinin % 50’sini gecemez.

Kentsel Calisma Alanlarina ait detayli olarak incelenmis arazi kullanim hesaplarina iliskin degerler

asagida yer almaktadir.

Tablo 5 Kentsel Calisma Alan1 Alan Dagilimi

3.93 2.54%
TICARET - KONUT ALANI (TICK) 121.38 78.33%
TICARET TURIZM KONUT ALANI (TICTK) 15.08 9.73%
BELEDIYE HIZMET ALANI 1.18 0.76%
KAMU HIZMET ALANI 3.21 2.07%
AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANI 1.69 1.09%
KUCUK SANAYI ALANI 6.12 3.95%
PAZAR ALANI 2.37 1.53%
KENTSEL CALISMA ALANLARI 154.96 100.00%
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Grafik 2: Oneri 1/5 000 6l¢ekli Revizyon Nazim Imar Plani - Kentsel Caligma Alanlari Dagilimi
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AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU

ALANI

m KUGUK SANAYi ALANI

W PAZAR ALANI

Yukarida grafikte, plan kapaminda olusturulan kentsel ¢aligsma alanlarinin alt dagilimlarina iligkin
veriler yer almaktadir. ilgili veriler incelendiginde oneri nazim imar plan kapsaminda, kentsel

calisma alanlarinin;

- 9%78.33’sini TICARET — KONUT ALANLARI (TiCK),

- 9%9.73’ini TICARET — TURIZM — KONUT ALANLARI (TICTK),

- %2.54’iinii TICARET ALANLARI (T),

- 9%3.95%iinii KUCUK SANAYI ALANLARI,

- %1.53’iinii PAZAR ALANLARI,

- %2.07’sini KAMU HiZMET ALANLARI,

- 9%0.76’sini BELEDIYE HIZMET ALANLARI ve

- %1.09’'unu AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANLARI olusturmaktadir.
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3.2. SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

Planlama alaninda sosyal altyap: alanlar1 olarak; Egitim Alanlari, Saglik Alanlari, Sosyal Tesis
Alanlar, Kiiltiirel Tesis Alanlari, Spor Alanlar1 ve Ibadet alanlar1 yer almaktadir. Sosyal altyap:
alanlarinin, dagilimmna baktigimizda ise alanin %350 yakin kismi egitim alanlarinda olustugu
goriilmektedir. Egitim alanlarini, ibadet alanlar takip etmektedir. Sosyal altyapi alanlarinin plan

biitiiniinde, erisilebilirligin her noktadan miimkiin olacag: sekilde yer se¢imleri yapilmistir.

v Egitim Tesisi Alanlarinda ; Okul 6ncesi, ilk ve orta 6gretim ile yiiksek 6gretime hizmet
vermek tlizere kamuya veya gercek veya tlizel kisilere ait; egitim kampiisii, genel, mesleki
ve teknik egitim fonksiyonlarina iliskin okul ve okula hizmet veren yurt, yemekhane ve
sporsalonu gibi tesisler i¢in uygulama imar planinda 6zel veya kamu tesisi alan1 oldugu
belirtilmek suretiyle ayrilan alanlar yer alabilir.

v' Saglik Tesisi Alanlarinda ; Hastane, saglik ocagi, aile saglik merkezi, dogumevi, dispanser
ve poliklinik, ag1z ve dis saglig1 merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre
saglik kampiisii gibi fonksiyonlarda hizmet veren gercek veya tiizel kisilere veya kamuya
ait tesisler i¢in uygulama imar planinda 6zel veya kamu tesisi alani oldugu belirtilmek

suretiyle ayrilan alanlar yer alabilir.

Tablo 6 Sosyal Altyapt Alanlar1 Alan Dagilim

EGITIM ALANI 15.51 48.98%
SAGLIK ALANI 3.06 9.65%
SOSYAL TESIS ALANI 3.31 10.44%
KULTUREL TESIS 0.66 2.08%
SPOR ALANI 3.81 12.02%
IBADET ALANI 5.33 16.82%
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI 31.68 100.00%
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Grafik 3: Oneri 1/5 000 leckli Revizyon Nazim Imar Plan1 — Sosyal Altyap: Alanlart Dagilimi

16.82%

® EGIiTiM ALANI
B SAGLIK ALANI
SOSYAL TESIS ALANI

48.98%

m KULTUREL TESIS
M SPOR ALANI

iBADET ALANI

10.44%

Yukarida grafikte, plan kapaminda olusturulan sosyal altyap: alanlarinin alt dagilimlarina iliskin
veriler yer almaktadir. Ilgili veriler incelendiginde &neri nazim imar plan kapsaminda, sosyal

altyap1 alanlarinin;

- %48.98’sini EGITIM ALANLARI,

- 9%16.82’sini IBADET ALANLARI,

- 9%10.44inii SOSYAL TESIS ALANLARI

- % 2.08’sini KULTUREL TESIS ALANLARI,

- %12.02’sini SPOR ALANLARI ve

- 9%9.65’ini SAGLIK ALANLARI olusturmaktadir.

3.3. ACIK VE YESIL ALANLAR

Planlama alaninda Ag¢ik ve Yesil Alanlarin %90 yakin kismini park alanlar1 olusturmaktadir. Park
alanlar1 planlama alaninda, erisilebilirlik 6ngoriisiiyle yerlestirilmis, kuzey den giiney biitiin bir aks
olusacak sekilde planlama c¢aligsmas1 yapilmistir. Rekrasyon alanlar1 ise Hacivat deresi ¢evresinde

yer alan “Nitelikli Dogal Koruma Alani1” ¢evresinde planlanmustir.
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Tablo 7 : Agik ve Yesil Alanlar Alan Dagilimi

o Joebaceo 5 |

PARK VE YESIL ALAN 41.61 87.82%
REKREASYON ALANI 4.74 10.00%
MEZARLIK ALANI 1.03 2.17%
ACIK VE YESIL ALANLAR 47.38 100.00%

Asagidaki grafikte, plan kapaminda olusturulan acgik ve yesil alanlarin alt dagilimlarina iliskin
veriler yer almaktadr. Ilgili veriler incelendiginde &neri nazim imar plan kapsaminda, agik ve yesil

alanlarin;

- %87.82’sini PARK VE YESIL ALANLAR,
- % 10’unu REKREASYON ALANLARI ve
- 9%2.17’sini MEZARLIK ALANLARI olusturmaktadir.

Grafik 4: Oneri 1/5 000 6lgekli Revizyon Nazim Imar Plan1 — Acik ve Yesil Alanlar Dagilini

B PARK VE YESIL ALAN
M REKREASYON ALANI
B MEZARLIK ALANI

3.4. ULASIM VE TEKNIK ALTYAPI ALANLAR
Planlama alanin yaklagsik 73 hektar1 yollardan olugsmaktadir. Uygulama imar planinin ana ulagim
semasi1 olusturulmustur. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi ile yapilan ¢alisma sonucunda planin ana
omurgasini olusturan 2 adet 35 metrelik yol planlanmig, ulasim semasi bu yollar iizerinde

gelistirilerek olusturulmustur.
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Tablo 8 Ulasim ve Teknik Altyap1 Alanlar1 Alan Dagilimi

TEKNIK ALTYAPI ALANLARI 251 3.34%
YOLLAR 72.88 96.66%
DIGER ALANLAR 75.39 100.00%

Grafik 5: Oneri 1/5 000 dleckli Revizyon Nazim imar Plani — Diger Alanlar Dagilimi

B TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
m YOLLAR

96.66%

Yukarida grafikte, plan kapaminda olusturulan diger alanlarin alt dagilimlarina iligkin veriler yer

almaktadur. [lgili veriler incelendiginde &neri nazim imar plan kapsaminda, diger alanlarm;

- 9%96,6’sm1 YOLLAR,
- %3.34’{inii TEKNIK ALTYAPI ALANLARI olusturmaktadir.

Plan Aciklama Raporu biitiiniinde ayrintilarina dair nicel ve nitel veriler paylasilan plan
kararlarinin, 1/5 000 6lgekli Nazim Imar Plami Bilgi Paftas1 (Harita 10) ve mekansal strateji

niteliginde aktarildig1 bilgi paftas: (Harita 11) asagidaki sayfalarda yer almaktadir.
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Harita 10 Bursa ili, Yildirim Ilgesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatagi, Cinardnii ve Hacivat
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Harita 11 Alana iliskin Biitiinsel Teklif Bilgi Paftas1 ve Mekansal Stratejiler
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E. ONERI 1/5000 OLCEKLI REVIZYON NAZIM IMAR PLANI - PLAN
HUKUMLERI

I GENEL HUKUMLER

1. PLAN ONAMA SINIRI 6306 SAYILI AFET RISKi ALTINDAKI ALANLARIN
DONUSTURULMESI HAKKINDAKI KANUN’ KAPSAMINDA BAKANLAR
KURULU’NCA 2012/4086 SAYILI KARARI ILE ILAN EDIiLEN VE 20.01.2013 TARIHLI
VE 28534 SAYILI RESMI GAZETEDE YAYINLANARAK YURURLUGE GIREN
RISKLI (499 HA) ALAN ICERISINDE 404.28 HA.LIK ALANI KAPSAYAN SINIRIDIR.

2. PLAN ONAMA SINIRLARI ICERISINDE 6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKI
ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDAKI KANUN VE ILGILI YONETMELIK
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

3. BUPLAN; PLAN NOTLARI VE PLAN ACIKLAMA RAPORU iLE BIR BUTUNDUR.

4, PLANLAMA ALANINI KAPSAYACAK SEKILDE 05.09.2012 TARIHINDE
ONAYLANAN 1/25000, 1/5000 VE 1/1000 OLCEKLI REViZYON IMAR PLANINA ESAS
JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORUNDA BELIRTILEN ONERI VE ONLEMLERE
UYULACAKTIR.

5. ENERJI NAKIL HATTI ALTINDA KALAN YAPI ADALARINDA ELEKTRIK
KUVVETLI AKIM TESISLER YONETMELIGI HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
[LGILI KURUM GORUSU ALINAMDAN RUHSAT VERILEMEZ, UYGULAMA
YAPILAMAZ.

6. TUM PLANLAMA ALANINDA, SU KIRLILIGI KONTROLU YONETMELIGI, I(CME
KULLANMA SUYU HAVZALARININ KORUNMASINA DAIR YONETMELIK,
SANAYI KAYNAKLI HAVA KIRLILIGININ KONTROLU YONETMELIGI,
BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK, SIGINAK
YONETMELIGI, BINALARDA ENERJI PERFORMANSI YONETMELIGI, CEVRESEL
GURULTUNUN DEGERLENDIRILMESI VE YONETIMI YONETMELIGI, ISYERI
ACMA VE CALISMA RUHSATLARINA ILISKIN YONETMELIK, ATIK YONETIMI
YONETMELIGI, ELEKTRIK KUVVETLI AKIM TESISLERI YONETMELIGI,
OTOPARK YONETMELIGINE UYULACAKTIR.
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5378 SAYILI ENGELLILER HAKKINDA KANUN VE BU KANUN KAPSAMINDA,
PLANLAMA ALANINDA YER ALACAK KENTSEL, SOSYAL, TEKNIK ALTYAPI
ALANLARINDA VE YAPILARDA, TURK STANDARTLARI ENSTITUSUNUN ILGILI
STANDARDINA UYULACAKTIR.

BISIKLET YOLLARINDA “SEHIR ICI YOLLARDA BISIKLET YALLARI, BISIKLET
ISTASYONLARI VE BiSIKLET PARK YERLERI TASARIMINA VE YAPIMINA DAIR
YONETMELIK” HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

KAMUSAL ALANLAR KAMU ELINE GECMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ.
NATO PETROL BORU HATTINDA YAPILACAK UYGULAMALARDA MILLI
SAVUNMA BAKANLIGI INSAAT EMLAK BOLGE BASKANLIGI’'NDAN GORUS
ALINMADA UYGULAMA YAPILAMAZ.

ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU, MERI IMAR
MEVZUATI HUKUMLERiI ILE ILGILI YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR.

PLANLAMA ALANINDA TARIHI VE KULTUREL DEGERI OLAN ESKi ESERLERIN
TESPITI HALINDE ILGiLI MUZE MUDURLUKLERINE HABER VERILECEK VE 2863
SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE ILGILI
YONETMELIKLERI UYARINCA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

II. OZEL HUKUMLER

1. KONUT ALANLARINDA, TiCARET+KONUT (TiCK) ALANLARINDA NET
YOGUNLUK 550 KiSI/HEKTARI GECEMEZ.

2. TICARET - KONUT ALANLARINDA; TICARET KULLANIMI ALANDAKI
PARSELLERIN TOPLAM EMSALININ % 25°INi GECEMEZ.

3. TICARET - TURIZM — KONUT ALANLARINDA; KONUT KULLANIMI ALANDAKI
PARSELLERIN TOPLAM EMSALININ % 50°SINI GECEMEZ.

4, BUPLANLAR UZERINDEN OLCU ALINAMAZ.

5. YAPILASMA VE UYGULAMA KOSULLARI VE DIGER HUSUSLAR 1/1.000
OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU’NDA BELIRLENECEKTIR.
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F. 15/05/2017-15/06/2017 TARIHLERI ARASINDA ASKIYA CIKAN iIMAR
PLANLARINA YASAL ASKI SURESI iCERISINDE YAPILAN IiTIRAZLAR
KAPSAMINDA YAPILAN PLAN DEGIiSiKLIKLERI

Bu rapor; Bursa ili, Yildirim Ilgesi, Mevlana, Ulus, Arabayatagi, Cinardnii, Hacivat, Yavuzselim
Mahalleleri ile Sirinevler Mahallesinin bir kismini1 kapsayan ve 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Bakanlar Kurulu’nun 17.12.2012 tarih ve
2012/4086 sayili karartyla “riskli alan” ilan edilen alanin 404,28 hektarlik kismma iligkin
hazirlanan; 03.04.2017 tarih ve 5990 sayili Bakanlik Makami1 Oluru ile onaylanan ve 15.05.2017-
13.06.2017 tarihleri arasinda askiya ¢ikarilan “Bursa li, Yildirim flcesi, Mevlana, Ulus,
Arabayatag, Cimarénii, Hacivat, Yavuzselim Mahalleleri 1/5000 Olcekli Nazim Imar

Plami”na aski siiresince yapilan itirazlarin degerlendirilmesi sonucu yapilan imar plan

degisiklikleri asagidaki sekildedir.

YILDIRIM (BURSA)
MEVLANA,ULUS,YAVUZSELIM ARABAYATAGI,
CINARONU VE HACIVAT MAHALLELERINI KAPSAYAN
15000 NAZIM IMAR PLANI

TYAPI ALANLARI

Bl ensaa
KENTSEL GALISMA ALANLARI

TICAESLN T

[ RS TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
HERE eaouman Pl eoatoeai
T SR rmaniop s

—

Harita 12 Yapilan degisikliklerin konumu ve numarasi
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Aski stirecinde yapilan itirazlar degerlendirilmis ve degerlendirme sonucunda “Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi ve 3194 sayili Imar Kanununa” gore “Bursa 1li, Yildirim Ilgesi, Mevlana,
Ulus, Arabayatagi, Cinaronii, Hacivat, Yavuzselim Mahalleleri 1/5000 Olcekli Nazim imar
Plami”nda, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilan yiiksek ihtisas kavsagi imar plani
degisikligi yapilmasi itiraz1 ve Somoncu baba vakfi tarafindan yapilan Bursa ili, Yildirm Ilgesi,
Mevlana, Ulus, Arabayatagi, Cinardnii, Hacivat, Yavuzselim Mahalleleri 1/5000 Olgekli Nazim
Imar Plan1 plan agiklama raporu detaylandirilmasi, giincellenmesi ve 1/5000 Nazim Imar Planinda

gosterilen 1. derece yollarin gésterim tekniginin hatali oldugu belirtilen, itirazlar kabul edilmistir.

1. YUKSEK iHTiSAS KAVSAGI IMAR PLANI DEGIiSIKLiGi

Bursa Biiyiiksehir Belediye baskanhgi tarafindan Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi
tarafindan 20.04.2017 tarih ve 966 sayili karari ile Onaylanan Yiiksek ihtisas Kavsagi On Projesine
Iliskin 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plan Degisikligi, S6z konusu diizenlemenin; insan, toplum ve
cevre iligkilerinde dengeyi bozucu nitelikte olmayacagi, ekonomik, ekolojik ve toplumsal kayplar
bakimindan toplum aleyhine sonucglar dogurmayacagi, dolayisiyla kamu yarari gozetilmek
suretiyle yapilacak olan bir altyap diizenlemesi oldugu gerekgesi ile Ayrica Yildirim Belediye
Baskanligi” nin 10.11.2016 tarih ve 30089 sayili yazilarinda; S6z konusu kavsak projesinin Yavuz
Selim Mahallesinde bulunana kisimlarinin “Afet Riskli Alan” da kalmakta oldugu belirtilerek
kamulastirmanin Biiyiiksehir Belediyesince yapilmasi sart1 herhangi bir sakinca bulunmadigi hususlari
kapsaminda kavsak projesinin riskli alan sinir1 igerisine giren kisimlarinin plan islenmesi yoniinde
yapilan itiraz uygun goriilmiis olup, “Bursa ili, Yildirim il¢esi, Mevlana, Ulus, Arabayatag,
Cmarénii, Hacivat, Yavuzselim Mahalleleri 1/5000 Olcekli Nazzim imar Plam” genel
konseptine ve ulasim semasina aykiri bir durum tespit edilmemis ve gerekli diizenlemeler yapilarak

anilan kavsak plana islenmistir
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G.  YAPILAN DiGER DEGIiSIKLiKLER

Bursa Ili, Yildirim ilgesi, Mevlana, Ulus, Arabayatagi, Cinardnii, Hacivat, Yavuzselim Mahalleleri
ile Sirinevler Mahallesinin bir kismim1 kapsayan ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Bakanlar Kurulu’nun 17.12.2012 tarih ve
2012/4086 sayili karartyla “riskli alan™ ilan edilen alanin 404,28 hektarlik kismina iligkin
hazirlanan; 03.04.2017 tarih ve 5990 sayili Bakanlik Makami Oluru ile onaylanan ve 15.05.2017-
13.06.2017 tarihleri arasinda askiya c¢ikarilan “Bursa ili, Yildirim ilgesi, Mevlana, Ulus,
Arabayatag1, Cinardnii, Hacivat, Yavuzselim Mahalleleri 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani”na ask1
siiresince yapilan itirazlarin degerlendirilmesi sonucu uygum goriilen imar plan1 degisiklikleri
yapilarak yukaridaki baslikta detayli bir sekilde anlatilmistir. Bu degisliklere ek olarak 2 ayri
bolgede de degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklikler ;

YILDIRIM (BURSA)
MEVLANA,ULUS, YAVUZSELIM ARABAYATAGI,
CINARONU VE HACIVAT MAHALLELERINI KAPSAYAN
115000 NAZIM IMAR PLANI

PLANLAMA SINIRLARI SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
[ehe] PANICHERASHE - TR

—! el

S ek oo oL
t’ﬂ:} SORDIRILEEL R CORKAYERINTRLL. FULSNM 220

ALAN KULLANIMI

KONUT ALANLARI ACIK VE YESIL ALANLAR
GRS KGR a0 1 | T
B s cour i g

BN evnaoin
KENTSEL CALISMA ALANLARI
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e TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
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Harita 15 Yapilan degisikliklerin konumu ve numarasi
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1. KUCUK SANAYi ALANI iMAR PLANI DEGiSIKLiGi

05.04.2017 tasdik tarihli imar planinda Kiiglik sanayi alani olarak planlanan alan, 14.07.2007

tarihinde onaylanan imar plani korunacak sekilde diizenlenerek plan degisikligi yapilmistir.
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Bursa lli, Yildirim licesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatadi, Cinarénii ve Hacivat Mahalleleri 1/5 000 6lcekli
Nazim Revizyon imar Plani Aciklama Raporu

2. 7351 ADA iMAR PLANI DEGIiSIKLIiGi

05.04.2017 tasdik tarihli imar planinda, 7351 ada Ticaret Turizm alan1 olarak birakilmisken yeni
yapilan degisiklikle bu alan Ticaret Konut alani olacak sekilde diizenlenerek imar planina

islenmistir.

Harita 19 Oneri imar Planm
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