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1 PLANLAMA ALANININ KONUMU

ili: Bursa

Tlce: Osmangazi

Mabhallesi: Alemdar

Plan Adi: Sicaksu Kentsel Déniisiim Alan1 1/1000 Olgekli Koruma Amagli Uygulama imar Plan

Ada/Parsel: 5359/7 nolu parsel

Bursa ili, Osmangazi ilgesi sinirlari iginde yer alan, Alemdar Mahallesinin bir kismini
kaplayan Tabakhaneler Bolgesi olarak da adlandirilan toplam alani 2,4 ha. olan planlama alani, Bursa
kentinin en 6nemli ulasim akslarindan biri olan Bursa-izmir Yolu iizerinde yer almaktadir.
Biiytiksehir Belediyesi Meclisinin 23.06.2016 tarih 1268 sayili karar ile “Kentsel Doniisim ve
Gelisim Alan1” ilan edilen 18,3 ha biiyiikliigiindeki Sicaksu Proje alani igerisinde bulunan bdlge
Bakanlar Kurulu’nun 18.09.2013 tarih ve 2013/5415 sayih Karariyla 6306 Sayih Kanun
kapsaminda Riskli Alan ilan edilmistir. S6z konusu 5359 Ada 7 No’lu Parsel, Siirdiiriilebilir
Koruma ve Kontrollii Kullamim Alani’nda kalmaktadir.

1.1 Planlama Alany’nin Yeri

Sicaksu Kentsel Doniisiim Alani’nda yer alan 5359 ada 7 no’lu parselin dogusunda Atatiirk
Kongre ve Kiiltiir Merkezi — Merinos, kuzeyinde Soganli Kentsel Doniisiim Alan1 ve Cevreyolu,
batisinda ise Acemler Kavsagi ve Bursa Stadyumu yer almaktadir.

Resim 1: Planlama Alaninin Konumu




1.2 Yonetim Yapisi, Idari Boliiniis ve Simirlar

Bursa ili, Osmangazi ilgesi sinirlari igerisinde bulunan alan yaklasik 2.4 ha olup Alemdar ve
Gaziakdemir Mahallelerine girmektedir.

BILGI PAFTASI ”
PLAN DEGISIKLIGI SINIRI E 1. DERECE KAYNAK KORUMA ALANI
ISKLI ALAN SINIRI [ 2 DERECE KAYNAK KORUMAALANI
SICAKSU ALANI [E-] SURDUROLEBILIR KORUMA VE KONTROLLO KULLANIM ALANI
SICAKSU KORUMA ALANI b/

ey o
Ifa Mahanesi

Resim 2: Bilgi Paftasi



Planlama Alani Uydu Goériintiisii

Resim 3



2 PLAN HIYERARSISI ve GELiSiIM SURECINDEKI YERI

2.1 Planlama Siirecinin Tarihsel Gelisimi

Sicaksu Kentsel Doniligiim Alani’nin planlama siirecini, plan yetkisi ve yiiriirlilkteki plan

durumu bakimindan bélgedeki “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1” ilani; “Riskli Alan” ilanm1 ve

yargl kararlar1 ile bir biitiin olarak ele almak gereklidir. Bu baglamda bolgenin planlama siireci

kronolojik olarak su sekilde gerceklesmistir:

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 21.08.2001 giin ve 136 sayili karar ile 1/1000 6lgekli
Kiikiirtlii Kentsel Yenileme (Dericiler) Projesi Uygulama Imar Plani1 onaylanmustir.
Onaylanan uygulama imar plani ile planlama sahasi ticaret, ticaret + konut, kiiltiirel tesis, park
alani, otopark, egitim alani, dini tesis alan1 ve imar yollar1 kullanimlarina ayrilmistir.

Alan, Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 13.04.2006 giin ve 220 sayili karar1 ile 5393 sayil
Belediye Kanunu’nun 73’iinci maddesi uyarinca “Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani” ilan
edilmistir. Yirtrliikteki plan ¢ercevesinde alanda hak sahipligi gériismelerine baslanmis; 304
hak sahibinden 183ii ile sdzlesme imzalanmis; 70’1 ile anlagma yapilarak tapu devir islemleri
yapilmistir.

Biiytiksehir Belediye Meclisi’nin 17.07.2008 giin ve 487 sayil1 karari ile Bursa kent merkezi
biitiiniinii kapsayan 1/5000 &l¢ekli Osmangazi Nazim Imar Plani onaylanmistir. Bu plana gére
alan, ticaret, konut, egitim alani, kiiltiirel tesis alani, park ve otopark kullanimlarina
ayrilmistir.

Bursa 2. Idare Mahkemesi’nin 21.01.2009 giin ve E:2009/95, K: 2009/20 sayili karari ile
alanin “Kentsel Donlisiim ve Gelisim Alan1” ilan edilmesine yonelik Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 13.04.2006 / 220 say1l1 karari iptal edilmistir.

Biiytiksehir Belediye Meclisi’nin 17.06.2010 giin ve 678 sayili karart ile alan yeniden
“Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1” ilan edilmistir.

Bakanlar Kurulu’nun 18.09.2013 giin ve 2013/5415 sayili karari ile bolge, 6306 sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda “Riskli Alan” ilan
edilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 13.11.2013 giin ve 7312 sayili Olur’u ile Bursa Biiytiksehir
Belediyesi, riskli alanda hak sahipligi goriismeleri yapma, deger tespit, yapilarin tahliye ve
yikimi, Bakanlik’ca onaylanmak iizere her tiirlii plan, tasarim projesi, imar uygulamasi
islemleri ytiriitmeye yetkili kilimmustir.

Danistay 14’tincii Dairesi’nin 04.11.2015 giin ve E: 2015/7245 sayili karart ile alanin riskli
alan ilan edilmesine yonelik Bakanlar Kurulu’nun 18.09.2013 / 5415 sayili kararmin
yiirlitmesi durdurulmustur.

Danistay 14’ilincii Dairesi’nin 06.04.2016 giin ve E: 2015/3132, K: 2016/2547 sayil1 karar ile
alanin riskli alan ilan edilmesine yonelik Bakanlar Kurulu’nun 18.09.2013 / 5415 sayili karar1

iptal edilmistir.



Alanda {iretilecek projenin termal kiir merkezi odakli gelistirilmesi kararlastirilmis ve
Biiytliksehir Belediye Meclisi’nin 23.06.2016 giin ve 1268 sayili karar ile saha yeniden
“Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani” ilan edilmistir.

Biiytiksehir Belediye Meclisi’nin 21.07.2016 giin ve 1535 sayili karari ile alanda 1/25000 ve
1/5000 6l¢ekli nazim imar plan degisiklikleri onaylanarak termal kiir merkezi olugturulmasi
amacityla saha Ticaret — Turizm alan1 olarak planlanmaistir.

Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu’nun 13.10.2016 giin ve E: 2016/3572, K: 2016/2676
say1l1 karart ile riskli alanin iptaline yonelik Danistay 14 iincli Dairesi’nin 06.04.2016 giin ve
E: 2015/3132, K: 2016/2547 sayili karari; iptal kararinin sadece davaciya ait taginmazlar
yoniinden hiikiim ifade edecegi aciklamasi ile onanmistir. Dolayisiyla dava konusu edilen
Alemdar Mahallesi 5331 /1,5332/1, 5333/1,5334/1,5335/1ve?2,5339/1ve?2, 5351/
1 parsellerde riskli alan iptal edilmis; proje sahasinin geri kalan kisminda ise riskli alan ilan1
yeniden Vyiiriirliik kazanmistir. Danistay Idari Dava Daireleri Kurulu’nun iptal kararimnimn
sadece davaci parselleri yoniinden hiikiim ifade edecegine yonelik karari, Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi’ne 01.03.2017 tarihinde teblig edilmistir.

Biiytiksehir Belediye Meclisi’nin 23.12.2016 giin ve 2668 sayil1 karari ile alanin Turizm Tesis
Alan1 olarak belirlenmesine iliskin 1/1000 o6l¢ekli Kiikiirtlii Kentsel Yenileme Projesi
Uygulama Imar Plan Revizyonu onaylanarak; planin 3. Derece Dogal Sit alan1 kapsaminda
kalan kisimlar1 Bakanlik onay1 gergeklestirilmesi i¢in Bursa Tabiat Varliklarin1 Koruma
Bolge Kurulu’na sunulmustur. Yine plan, saha icerisinde tescilli yapilar bulunmasi sebebi ile
onaylanmak {izere Bursa Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu Miidiirliigii’'ne de
gonderilmigstir. Plan revizyonunun dogal sit alan1 kapsaminda kalmayan kisimlari ise ilanen
askiya ¢ikarilmistir. Ancak ilgili plan revizyonunun dogal sit alan1 kapsaminda kalan kisimlari
hakkinda Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 onay1 gerceklesmemistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 27.08.2018 giin ve E.147098 sayili Olur’u ile Bursa
Biiytiksehir Belediyesi, riskli alanda hak sahipligi gorligmeleri yapma, deger tespit, yapilarin
tahliye ve yikimi, Bakanlik’ca onaylanmak {izere her tiirlii plan, tasarim projesi, imar
uygulamasi islemleri yiiriitme, taginmazlar1 satin alma, trampa etme, kamulastirma yapma,
Kat Miilkiyeti Kanunu’na istinaden pay etme, kamu ve 6zel sektor igbirligine dayali hasilat
paylasimi veya kat karsilig1 usullerinde ingaat yapma veya yaptirma ve 6306 sayili Kanun’un
15’inci maddesi uygulamalar1 yapma hususlarinda yetkili kilinmistir.

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 14.01.2021 giin ve 49 sayili karari ile Bursa ili, Osmangazi
Ilgesi, Alemdar - Gaziakdemir Mahalleleri smirlar1 igerisinde yer alan Sicaksu Kentsel
Déniisiim ve Gelisim Alani'na iliskin 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan ve 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Plan1 degisiklikleri yapilmistir.

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 18.02.2022 giin ve 254 say1l1 karari ile Bursa Ili, Osmangazi
Ilgesi, Alemdar Mahallesi, 5359 ada 4 ve 6 parsellere iliskin 1/5000 Slgekli Koruma Amagh
Nazim Imar Plani degisikligi ve 1/1000 6lgekli Koruma Amacli Uygulama Imar Plan
degisiklikleri yapilmustir.



2.2 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam
Planlama alanini1 kapsayan Bursa 2020 Y1ili1 Cevre Diizeni Plan1 09.01.1998 tarihinde miilga

Bayindirlik ve iskan Bakanlig: tarafindan onaylanmistir. Sicaksu Kentsel Déniisiim Alani bu planda
Kentsel Yerlesim Alani’nda kalmakta olup Metropoliten Alan Planlama Bolgesi sinirlari igerisinde
kalmaktadir.

Resim 4: Onayh Bursa 2020 Yili 1/100000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plam

2.3 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plam

Planlama alani, Stirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani1 kapsaminda olup; bu
kisimlarinda Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 16.10.2008 giin ve 704 sayili karari ile onayl1 1/25.000
olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plam vyiiriirliiktedir. Bu plana gore planlama sahasiin
ilgili kisimlart ticaret alani ve orta yogunluklu meskun konut alani olarak tanimlidir. (Bkz. Resim 5)
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Resim 5: 16.10.2008 / 704 Sayih Meclis Karari ile Onayh 1/25.000 Ol¢ekli Nazim imar Plam

2.4 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plam

Stirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani igerisinde yer alan planlama alani,
18.07.2022 tarihli ve 4117475 sayili Bakanlik Makami Oluru ile onayli, 1/5000 &l¢ekli Bursa ili,
Osmangazi ilgesi, Alemdar Mahallesi, 3. Derece Dogal Sit Alani, Sicaksu Koruma Alan1 ve 6306
sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda bulunan 5359 ada
4 ve 6 nolu parsellerde "Ticaret-Konut (TICK)" ve "Ozel Saglik Tesisi"nin "Ticaret-Turizm (TICT)"
olarak degistirilmesine yonelik 1/5000 6lgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plani Degisikligi
yiiriirliiktedir. Bu plan dogrultusunda, planlama sahasinin ilgili kisimlar1 “Ticaret-Turizm (TICT)”
alani olarak tanimhidir.

S6z konusu alan, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nin 13.04.2023 tarihli ve
6218517 sayili Makam Oluru ile onaylanarak, 30.04.2023 tarih ve 32176 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanmak suretiyle “Siirdiirtilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alan1” olarak tescillenmis ve
bu dogrultuda Bursa Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Komisyonu’nun 23.05.2023 tarih ve 86 sayili
karar1 alinmistir. Bursa Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Komisyonu’nun 23.05.2023 tarih 86 sayili
Komisyon kararinda; Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigmin 18.07.2022 tarih ve
4117475 sayili ile 02.06.2021 tarih ve 1032282 sayili olurlariyla onayli imar planlarmin gecerli
olduguna karar verilmistir.
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Resim 6: 18.07.2022 tarihli ve 4117475 sayih Bakanhk Makami Oluru ile Onayh 1/5.000 Olgekli Koruma Amach
Nazim imar Plam

2.5 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plam

Stirdiiriilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alan1 kapsaminda olan planlama alani,
18.07.2022 tarihli ve 4117475 sayili Bakanlik Makami Oluru ile onayli 1/1000 Olgekli Bursa ili,
Osmangazi ilgesi, Alemdar Mahallesi, 3. Derece Dogal Sit Alani, Sicaksu Koruma Alan1 ve 6306
Sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun Kapsaminda Bulunan 5359
Ada 4 ve 6 Nolu Parsellerde “Ticaret-Konut (TICK)” ve “Ozel Saglik Tesisi”nin “Ticaret-Turzim
(TICT)” Olarak Degistirilmesine Yonelik Olarak 1/1000 Olgekli Koruma Amagli Uygulama imar
Plan1 Degisikligi yiiriirliiktedir. Bu plana gore planlama sahasinin ilgili kisimlar1 Ticaret + Turizm
Alani olarak ayrilmistir.(Bkz.Resim7)



Resim 7: 18.07.2022 tarihli ve 4117475 sayih Bakanhk Makam Oluru Onayh 1/1000 Ol¢ekli Koruma Amach
Uygulama Imar Plam

3 ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI

3.1 Demografik Analizler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2024 yil1 sonuglarina gére Bursa ilinin toplam
nifusu 3.238.618” dir. Tirkiye niifusu toplami olan 85.664.944° {in yaklastk % 4’ {ni
olusturmaktadir. Osmangazi ilgesi 885.441 olan niifusuyla Bursa ilinin niifus bakimindan en biiytik
ilgesi olup il niifusundaki oran1 % 27 civarindadir. Bursa ilinde Osmangazi’yi sirastyla Yildirim ve
Niliifer Ilceleri takip etmektedir. Bu iic merkez ilgenin niifuslar1 toplami 2.102.169 olup, toplam
niifusun % 65’ini olusturmaktadir. Osmangazi ilgesinde toplam niifusun %50,05°1 erkek, %49,95’i

de kadin niifusundan olusmaktadir.

3.2 Sektorel Hareketlilik ve Degerlendirmeler
Bursa, iilke ekonomisine sagladig1 katma deger agisindan Istanbul, Kocaeli ve Izmir'den sonra
4’ {incii sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda ise

Bursa; Istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli'den sonra 5. nci siradadir.

2012 yilinda Tiirkiye GSYIH’s1 % 9,2 oraninda biiyiimiistiir. 2012 y1l1 Tiirkiye GSYI1H’s1 786
milyar dolar olup, yaklasik % 4’iiniin Bursa tarafindan yaratildig1 varsayimiyla, Bursa’nin 2012 yili
GSYIH’s1 yaklasik 32 milyar dolardir. TUIK tarafindan agiklanan rakamlar 1s1gimda 2012 yilinda kisi
basina diisen gelirin, Bursa’da 11.700 dolar seviyesinde oldugu tahmin edilmektedir. TUIK, 2012
yilinda Tiirkiye geneli i¢in kisi bagina geliri 10.504 dolar olarak agiklamistir.



Bursa, 19. asirda yabanci sermayeli ipek fabrikalarinin kurulmasiyla baslayan ilk sanayilesme
hareketinden itibaren iilke ekonomisinde dnemli bir yere sahip olmustur. 1923 yilindan itibaren
Cumhuriyet Donemi’nde de Bursa, gerek kamu yatirimlariyla kurulan Merinos fabrikasi gibi
tesislerle ve gerekse 6zel sektor eliyle kurulan sanayi kuruluslartyla lilke ekonomisinin gelisiminde
onemli rol oynamistir. Giiniimiizde katma deger agisindan Tiirkiye’de dordiincii sirada yer alan sehir
olan Bursa’da tekstil, otomotiv, imalat, tarima dayali sanayi ve gida, mobilya, makine-metal gibi
bir¢ok sektor yer almaktadir.

3.3 Dogal Afet Hareketlilik ve Degerlendirmeler

Planlama alan1 ve yakin ¢evresi Baymdirlik ve Iskan Bakanlig1 “Tiirkiye Deprem Bolgeleri
Haritas1” na gore 1. Derece deprem bolgesi sinirinda yer almaktadir (harita) Bu nedenle tiim deprem
hesaplarinda zeminin aliivyonsal 6zellikleri nedeniyle 1. Derece Deprem Bolgesine ait katsayilarin

kullanilmasi gereklidir.

Bursa Merkez ve yakin gevresi, kuzeyinden gecen Kuzey Anadolu Fay1 (KAF)’ nin {izerinde
gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi, Akyazi ve Goyniik arasinda

iki kola ayrilmaktadir.

Afetler yasasina gore alanda olasi1 deprem, su baskini, yer kaymasi ve kaya diismesi riski ve

tehlikesi degerlendirilmistir. Planlama alani i¢in tagkin alani karar1 yoktur.

Planlama alan1 % 0-5 egimli bir topografya ya sahiptir ve mevcut yerlesim alanlarinda heyelan
ve/veya kaya diismesi gibi riskler mevcut degildir. Ayn1 zamanda ¢alisma alaninda herhangi bir su
baskini tehlikesi de mevcut degildir. Ancak bdlgenin sismik aktivitesi yiiksek olup, ¢alisma alan1 1.

derece deprem bolgesi sinirinda yer almaktadir.

Afetler yasast kapsaminda verilen afet durumunda deprem hari¢ hi¢ birisi bolgede
gozlenmemektedir. Planlama alaninda herhangi bir sakincali alanlar ve afete maruz bolgeler kararlar

bulunmamaktadir.

3.4 Planlama Alam fle flgili Tarihi ve Dogal Miras Arastirmalari

Planlama alan1 konumu ve Sicaksu kaynaklar1 agisindan Bursa Kenti i¢in 6nemli bolgedir.

Alan; Yeni Kaplica ve Cevresi, Kiiltiirpark, Merinos Atatiirk Kongre ve Kiiltiir Merkezi,
Merinos Stadyumu ve cevresi ile Kent Meydanini da igine alan yaklasik 100 ha.lik bir alanin odak
noktasi niteligindedir.

Ancak; Dericiler Bolgesi olarak adlandirilan ve uzun yillar deri sanayi sektoriine hizmet etmis
olan “Planlama Alan1”, gilinlimiizde sanayi tesislerinin taginmasi sonucu, islevsiz kalan sanayi
yapilarinin sagliksiz bir fiziksel alan olusturdugu, agir kotii koku, kentsel toprak kirliligi, yer altt
suyunun kontrolsiiz kullanimi, kontrolsiiz atik su desarjlar1, goriintii kirliligi ve farkli su¢ unsurlarinin

ugrak yeri haline gelmesi nedeniyle kent merkezinde bir ¢okiintii bolgesi haline gelmistir.

Planlama alani, Siirdiiriilebilir Koruma Ve Kontrollii Kullanim Alani igerisindedir. (Kiiltiir ve
Tabiat Varliklart Koruma Kurulunun 15.01.1996/4927 ve 19.09.1996/5416sayil1 kararlar1) Ayni

zamanda 4 numarali Sicaksu Alanm1 ve 1. Derece Sicaksu Koruma alani simirlart igerisinde
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kalmaktadir. Planlama alaninin ¢evresinde BK1 ve BJ2 Sondaj kuyular1 ve Batik Hamam kaynagi

bulunmaktadir.

Resim 8: Sondaj Kuyulari

Planlama alaninin kuzeyinde tescilli Batik Hamam ve dogusunda tescilli Bursa Kiiltiir
Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu tarafindan 30.12.2016 tarih ve 6524 sayili karar ile yikilmis olan
Tolon Fabrikast bulunmaktadir.

Batik Hamam:

Ozel miilkiyete ait olan Alemdar Mahallesi yer alan ve Roma Déneminde insa edilmis olan
Batik Hamam (Bekarlar Hamami), “Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltiir Varligi” olarak Taginmaz
Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Yiiksek Kurulu’nun 14.02.1986 tarih 1918 sayili karari ile tescil
edilmistir. Su an kullanilamaz durumdadir.
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Resim 9: Batik Hamam

Tolon Fabrikas: Binasi:

Gaziakdemir bulunan Tolon Fabrikasi 1958-59 yillarinda insa edilmis ve tilkemizdeki ilk
camasir ve bulasik makinasinin iiretimi bu fabrikada yapilmistir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma
Kurulunun 29.06.2001/8577 sayili karart ile tescil edilmistir. Dogal sit alan1 disinda kalmaktadir.
Ancak, Bursa Kiiltlir Varliklarint Koruma Boélge Kurulu tarafindan 30.12.2016 tarih ve 6524 sayili
karar ile yikilmisgtir.
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Resim 10: Tolon Fabrikas1 Binasi
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Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani:

Plan degisikligi dnerisine konu olan 5359 ada 7 nolu parsel daha 6nce 3. derece dogal sit alan1
icerisinde yer almakta iken, Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi’nin 13.04.2023 tarih ve
6218517 sayili Bakanlik Makam Oluru ile birlikte “Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim
Alan1” olarak yeniden degerlendirilmistir. Bu karar 30.04.2023 tarihli ve 32176 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige girmistir. S6z konusu tescil, Bursa Tabiat Varliklarin1 Koruma
Bolge Komisyonu’nun 23.05.2023 tarih ve 86 sayili karar ile onaylanmustir.

SIT ALANLARI PAFTASI

LN DEGiSIKLIGI SR [ ] oemece xanuax korumA ALAN
F—Jrisicuaan s [T ]2 OERECE KAYNAK KORUMAALAN
[ scansuauan [ ] 3 DERECE KAYNAX KORUMA ALANH

3.5 Jeolojik Etiid Raporu

23.08.2011 tarihinde onayli Bursa Ili, Osmangazi ilgesi, Alemdar, Gaziakdemir Mahalleleri
3687 Ada 1 Parsel, 5330 Ada 1 Parsel, 5331 Ada 1 Parsel 5332 Ada 1 Parsel, 5333 Ada 1 Parsel,
5334 Ada 1 Parsel, 5335 Ada 1-2 Parsel, 5336 Ada 1 Parsel, 5339 Ada 1-2-3-4 Parseller, 5340 Ada
1-2-3 Parseller, 5341 Ada 1 Parsel, 5342 Ada 1 Parsel, 5343 Ada 1 Parsel, 5344 Ada 1-2-3 Parseller,
5345 Ada 1-2-3 Parseller, 5346 Ada 1-2-3 Parseller, 5347 Ada 1 Parsel, 5350 Ada 1-2 Parsel, 5351
Ada 1-2 Parsel, 5353 Ada 1 Parsel, 5354 Ada 1 Parsel, 5355 Ada 1 Parsel, 5356 Ada 1 Parsel, 5357
Ada 1-2 Parsel, 5358 Ada 1-2-3 Parseller, 5360 Ada 1-2 Parsel, 5367 Ada 1-7 Parselleri kapsayan,
Kismen 3. Derece Dogal Sit Alaninda Bulunan Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 29.072010Tarih ve
678 Sayili Karari Ile Sicaksu Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alan1 Olarak {lan Edilen Bélgenin 1/1000
Olgekli imar Plan1 Revizesine Yonelik Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun yerlesime uygunlugu
asagidaki sekilde degerlendirilmistir:
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“X11.2. Onlemli Alanlar
X1.2.1.0nlemli Alanlar 1:Deprem Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar
X1 - 2.1.1 Onlemli Alan 1.1 (GA-1.1) : Swvilasma Acisindan Onlemli Alanlar

Inceleme alaninda yapilan SK-5 SK-8 ve SK11 nolu sondaj kuyularina gére SEED ve IDRISS
yontemine gore yapilan swvilasma analizinde sivilasma potansiyeli cikmaktadir. Inceleme alaninin
esik ivme degerine gore hesaplanan sivilagma analizinde de sivilasma potansiyeli hesaplanmistir.
Hesaplama sonucuna gore inceleme alaninda sivilasma potansiyeli ¢tkmaktadir.

Parsel bazinda yapilacak zemin etiidlerinde temel kazisi derinligi ¢evredeki yapilarda dikkate
alinarak alinacak onlemler belirlenmelidir. Sisme-kabarma oturma tasima giicii sivilasma analizleri
hesaplamalar: yapilmali ve yeraltisuyu seviyeleri belirlenmeli. Bu ¢alismalar dogrultusunda gerekli
onlemler alindiktan sonra yapilasmaya gidilmelidir.

Bu yiizden inceleme alani Sivilasma Acisindan Onlemli Alanlar olarak degerlendirilmistir.
Inceleme alant yerlesime uygunluk haritasinda O.A.1.1. olarak gésterilmistir.

Ancak bu ¢alismada yapilan hesaplamalar zeminin genel karakteristik ozelliklerinin
belirlemeye yénelik olup yapilacak parsel bazi sondajli zemin etiitlerinde ayrintili olarak
incelenmelidir.

9. Calisma alani ve civart 1.Derece deprem bolgesi sinirlart icinde yer almaktadir. Bolgede,
Etkin yer ivme katsayisi a: 0.40 g, Magnitiid : 7.0 olarak segilerek proje asamasinda bu degerler géz
ontine alinmalidir.

10. Bursa — Osmangazi — Alemdar, Gaziakdemir Mahalleleri 3687 Ada 1 Parsel, 5330 Ada
1 Parsel, 5331 Ada 1 Parsel, 5332 Ada 1 Parsel, 5333 Ada 1 Parsel, 5334 Ada 1 Parsel, 5335 Ada
1-2 Parsel, 5336 Ada 1 Parsel, 5339 Ada 1-2-3-4 Parseller, 5340 Ada 1-2-3 Parseller, 5341 Ada 1
Parsel, 5342 Ada 1 Parsel, 5343 Ada 1 Parsel, 5344 Ada 1-2-3 Parseller, 5345 Ada 1-2-3 Parseller,
5346 Ada 1-2-3 Parseller, 5347 Ada 1 Parsel, 5350 Ada 1-2 Parsel, 5351 Ada 1-2 Parsel, 5353 Ada
1 Parsel, 5354 Ada 1 Parsel, 5355 Ada 1 Parsel, 5356 Ada 1 Parsel, 5357 Ada 1-2 Parsel, 5358 Ada
1-2-3 Parseller,-5360 Ada 1+2 Parsel, _ 5367 Ada 1-7 Parselleri Kapsayan, Kismen 3.Derecede
Dogal Sit Alaninda Bulunan Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 29.07.2010 Tarih Ve 678 Sayili Karar
ile Sicak Su Kentsel Doniigiim Ve Gelisim Alam Olarak llan Edilen Bolgenin 1/1000 Olgekli imar
Plani Revizesine Yonelik olan bu Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu inceleme alanminin genel
karakteristik ozelliklerini yansitmakta olup Revize imar Plamina yoneliktir. Parsel bazi zemin etiit
raporu yerine kullanilamaz.”

3.6 Arazi Kullanim

Plan degisikligi yapilacak olan 5359 ada 7 numarali parselin {izerindeki binalarin yikilmis
olmas1 nedeniyle mevcut durumda bos alan niteligindedir.
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3.7 Miilkiyet Yapis1

MULKIYET PAFTASI "
[—] PLAN DEGISIKLIGI SINIRI
[——] KADASTRO HATTI @

- BBB MULKIYETINDEKI PARSEL

C—"—

EGITIM ALANI
4

3.8 Ozel Kanunlara Tabi Alanlar

Sicaksu Kentsel Doniisiim Alani’nda;
* 18.09.2013 tarih ve 2013/5415 sayili Bakanlar Kurulu Karariyla 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanuna istinaden Riskli Alan,

* Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 23.06.2016 tarih ve 1268 sayili 5393 Sayili Belediye
Kanunun 73. maddesine istinaden Kentsel Doniisiim ve Gelisim Alani,
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« Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginm 13.04.2023 tarihli ve 6218517 sayil
Bakanlik Makam Olur'u ile onaylanip 30.04.2023 tarihli ve 32176 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanarak yliriirliige giren Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alant,

* 2863 Sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanununa istinaden Tescilli Yapilar,

* 5686 Sayil1 Jeotermal Kaynaklar Ve Dogal Mineralli Sular Kanunu kapsaminda yeralt1 sular1
bulunmaktadir.

Danistay 14’lincii Dairesi’nin 06.04.2016 giin ve E: 2015/3132, K: 2016/2547 sayili karar1 ile
alanin riskli alan ilan edilmesine yonelik Bakanlar Kurulu’nun 18.09.2013 / 5415 sayili karar iptal
edilmisse de Danistay idari Dava Daireleri Kurulu'nun 13.10.2016 giin ve E: 2016/3572, K:
2016/2676 sayil karari ile iptal kararinin sadece davacilara ait tasinmazlar yoniinden hiikiim ifade
edecegi agiklamasi ile onanmistir. Dolayisiyla dava konusu edilen Alemdar Mahallesi 5331/ 1, 5332
/1, 5333/1,5334/1,5335/ 1 ve2,5339/1 ve 2, 5351/ 1 parseller riskli alan kapsam1 disina
cikmustir. (Bkz Resim 11)

Resim 11: Riskli Alan Siirlar:
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3.9 Fotograf Albiimii

Resim 12: Genel Géoriiniim
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FOTOGRAF PAFTASI
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Fotograf 3

Fotograf 4
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4 KURUM GORUSLERI

4.1. Milli Savunma Bakanhg Balkesir insaat Emlak Bolge Baskanhg

Milli Savunma Bakanlhigi Lojistik Genel Miidiirliigii Balikesir Insaat Emlak Bolge
Baskanliginin 27.03.2025 tarihli ve 464027 sayil1 yazisi ile; soz konusu planlama alani igerisinde
Milli Savunma Bakanlig1 sorumlulugunda askeri alan, ANT akaryakit boru hatti, mania plani, askeri
yasak bolge ve askeri giivenlik bolgesi bulunmadigi (Jandarma Genel Komutanligi ve Sahil Gilivenlik
Komutanlhg1 Harig) ifade edilmistir.

4.2 Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Emlak ve istimlak Dairesi Baskanhg Emlak Yonetimi Sube
Miidiirligii

Emlak ve Istimlak Dairesi Baskanligi Emlak Y énetimi Sube Miidiirliigiiniin 28.03.2025 tarihli
ve 64422 sayili yazisi ile; s6z konusu 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plami degisikliginin Emlak
Yonetimi Sube Midiirliigii agisindan bir sakincast bulunmadigr ifade edilmistir.

4.3.Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Emlak ve Istimlak Dairesi Baskanlhg Harita Sube
Miidiirligii

Emlak ve Istimlak Dairesi Baskanlig1 Harita Sube Miidiirliigiiniin 27.03.2025 tarihli ve 61556
sayili yazist ile; plan degisikligi sonucunda yapilacak imar uygulamasi islemleri i¢in, imar plani
degisikligi sonucu olusacak miilkiyete konu alanin, miilkiyeti Bursa Biiyiiksehir Belediyesine ait olan
Alemdar Mahallesi, 5359 ada, 7 parselin tapu ylizélgtimii dikkate alinarak, tapu yiizolglimiiyle esit
olarak olusturulmasi gerektigi ifade edilmistir.

5 PLAN TEKLIiFi

5.1 Amag ve Gerekce

Bursa [li, Osmangazi Ilgesi, Alemdar ve Gaziakdemir Mahalleleri smirlar1 igerisinde yer alan
Sicaksu Bolgesi, ge¢miste deri sanayinin yogun oldugu ve zamanla kéhnelesmis sanayi yapilarinin
bulundugu Sicaksu Bolgesi, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi'nin 23/03/2016 tarih ve 1268 say1l1
karari ile 5393 sayili Kanun’un 73. maddesi kapsaminda "Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alan1"
olarak ilan edilen Sicaksu Bolgesi, ayrica Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin
18/09/2013 tarih ve 5415 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda "Riskli Alan" ilan edilmistir.

Sicaksu Kentsel Doniisiim Alaninda uygulanacak projeye iliskin olarak, Belediyemiz ve
TOKI arasinda yapilan goriismeler neticesinde iizerinde mutabik kalinan kentsel tasarim ¢aligmalari
TOKI tarafindan tamamlanarak uygulama projeleri hazirlanmistir. TOK{'nin iistlendigi yapim ihalesi
9 Eyliil 2021 tarihinde yapilmus, ihale Yusuf Altin Ins. A.S. uhdesinde kalmistir. TOKI ile miiteahhit
firma arasinda 28 Kasim 2022 tarihinde sozlesme imzalanarak ise baslanmistir. Insaat isinin % 85’
tamamlanmis olup yapim isi devam etmektedir.

Bu kapsamda, Osmangazi ilgesi, Alemdar ve Gaziakdemir Mahalleleri sinirlar1 igerisinde yer
alan Sicaksu Bolgesi'nde bulunan 5359 ada 7 numarali parselde, bolgenin enerji ihtiyacinin
saglanmasina yonelik altyapi hatt1 olusturulmasina iliskin koruma amacgh imar planit degisikligi
hazirlanmstir.
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5.2 Plan Kararlan

S6z konusu plan degisikligi, Bursa ili, Osmangazi ilgesi, 5359 ada 7 numaral1 parselde yer
alan mevcut Ticaret + Turizm Alani kullanim kararinin genel biitiinliigii korunarak hazirlanmistir.
Plan degisikligi kapsaminda, parselin dogu yoniinde yer alan 348 m?*’lik alan, alt yap1 ihtiyacina
hizmet edecek sekilde yesil bant olarak yeniden diizenlenmistir.

Bu diizenleme ile mevcut yapilasma kosullarinda ve fonksiyonel kullanim kararlarinda
herhangi bir artis yapilmamis olup, ticaret ve turizm alani i¢in ayrilan toplam alan korunmustur.
Dolayisiyla, s6z konusu plan degisikligi niifus yogunlugunu veya yapit yogunlugunu
etkilememektedir.

5.3 Alan Kullanim Tablosu

Planlama Alani’na iliskin yiiriirliikkte bulunan plan ile 6neri planin arazi kullanim tablosu
asagidadir.

Tablo 1: Arazi Kullanim Tablosu

FONKSIYON MEVCUT (F;I;)AN ALANI | ONERI P(Ir;ﬁ)N ALANI
TICARET TURIZM ALANI 24066.77 24066.77
PARK ALANI 0 323.38
YOL ALANI 460.39 137.01
TOPLAM 24527.16 24527.16
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5.4 Mevcut ve Oneri Plan Karsilastirmasi
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Mevcut 1/1000 8lgekli Koruma Amagli Uygulama Imar Planm1 Degisikligi

(Onay Bakanlik Makami Oluru: 18.07.2022 / 4117475)
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Oneri 1/1000 Olgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Plam Degisikligi



6 EKLER:

Ek-1. Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu

Ek-2. Bilgi Paftasi

Ek-3. Miilkiyet Durumu Bilgi Paftasi

Ek-4. Kadastral Durum Paftasi

Ek-5. Kadastral Cap Bilgi Paftasi

Ek-6. Tapu Kayd1

Ek-7. Sit Alanlart Durum Analizi

Ek-8. Sentez Paftasi

Ek-9. Meri 1/25000 6lgekli Nazim Imar Plani, Plan Notlar1 ve Lejanti

Ek-10. Meri 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani, Plan Notlar1 ve Lejanti

Ek-11. Meri Bursa Ili, Osmangazi ilgesi, Alemdar Mahallesi, 3. Derece Dogal Sit Alani, Sicaksu
Koruma Alant Ve 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun
Kapsaminda Bulunan 5359 Ada 4 Ve 6 Nolu Parsellerde “Ticaret-Konut (Tick)” ve “Ozel Saglik
Tesisi”nin “Ticaret-Turizm (Tict)” Olarak Degistirilmesine Yonelik 1/1000 Olgekli Koruma Amagh
Uygulama Imar Plan1 Degisikligi, Plan Notlar1 ve Lejantt

Ek-12. Kurum goriisleri

Ek-13. Sicaksu Kentsel Doniisiim Alani1 Kurul Karar1 ve Ust Yazi

Ek-14. Mimari Degerlendirme Raporu

Ek-15. Peyzaj Raporu

Ek-16. Miiellif Bilgileri



PLAN ACIKLAMA RAPORU ILE iLGILI EKLER



EK-1. JEOLOJIK —- JEOTEKNIK ETUT RAPORU



EK-2. BILGI PAFTASI



EK-3. MULKIYET DURUMU BILGI PAFTASI



EK-4. KADASTRAL DURUM PAFTASI



EK-5. KADASTRAL CAP BILGI PAFTASI



EK-6. TAPU KAYDI



EK-7. SIT ALANLARI DURUM ANALIZI



EK-8. SENTEZ PAFTASI



EK-9. ONAYLI 1/25.000 OLCEKLi NAZIM IMAR PLANI, PLAN
NOTLARI VE LEJANDI



EK-10. MERI 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI, PLAN NOTLARI
VE LEJANTI



EK-11. MERI BURSA iILI, OSMANGAZI ILCESi, ALEMDAR
MAHALLESI, 3. DERECE DOGAL SiT ALANI, SICAKSU KORUMA ALANI
VE 6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKI ALANLARIN
DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN KAPSAMINDA BULUNAN 5359
ADA 4 VE 6 NOLU PARSELLERDE “TiCARET-KONUT (TiCK)” VE “OZEL
SAGLIK  TESISI”’NIN  “TICARET-TURIZM (TICT)” OLARAK
DEGISTIRILMESINE YONELIK 1/1000 OLCEKLi KORUMA AMACLI
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI, PLAN NOTLARI VE LEJANTI



EK-12. KURUM GORUSLERI



EK-13. SICAKSU KENTSEL DONUSUM ALANI KURUL KARARI VE
UST YAZI



EK-14. MiMARIi DEGERLENDIiRME RAPORU



EK-15. PEYZAJ RAPORU



EK-16. MUELLIF BILGILERI



