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BURSA iLi, OSMANGAZI ILCESI
KUKURTLU KENTSEL YENILEME PROJESI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLANI
REVIZYONU ACIKLAMA RAPORU

1.PLANLAMA ALANININ KONUMU, KAPSAMI
Ili: Bursa

Tlce: Osmangazi

Mahallesi: Alemdar-Gaziakdemir

Plan Adi: Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Bursa KiikiirtliiKentsel Yenileme Projesi 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plan1 (Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 21.08.2001 giin ve 16021075/0136
sayili karari ile B.K.T.V.K. Kurulunun 21.09.2001 giin ve 8719 say1l1 karar1 ile onayl1)

Ada/Parsel: Alemdar Mahallesi -5346/1-2-3, 5338/1-2-3-4, 5339/1-2-3-4, 5345/1-2-3, 5344/1-2-3,
5343/1, 5341/1, 5340/1-2-3, 5330/1, 5331/1, 5332/1, 5333/1, 5334/1, 5335/1-2, 5336/1, 5353/1,
5354/1, 5355/1, 5356/1, 5347/1, nolu parseller.

Gaziakdemir Mahallesi - 5350/1-2, 5351/1-2, 5357/1-2, 5358/1-2-3, 3687/1-2, 5360/1-2,5367/1,
nolu parselleri

Planlama alan1 Bursa ili, Osmangazi ilgesi sinirlar1 iginde yer alan, Alemdar ve Gaziakdemir
Mabhallelerinin bir kismini kaplayan Tabakhaneler Bolgesi olarak da adlandirilan toplam alani 16,1
ha. olan planlama alani, Bursa kentinin en énemli ulasim akslarindan biri olan Bursa-Izmir Yolu
iizerinde yer almaktadir. Biiyliksehir Belediyesi Meclisinin 23.06.2016 tarih 1268 sayili karari ile
onaylanan 18,3 ha. biyikligiindeki Sicaksu Kentsel Doniisim ve Gelisim Proje alanmin bir
boliimiinii kapsamaktadir.

Resim 1: Planlama alam
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Resim 2: Plan degisikligi Sinir1 ve Sicaksu Kentsel Doniisiim Alan siniri.

IZMIR YOLU

Resim 3: Genel goriiniim

2.DAYANAK:

3194 sayili Kanunun 8b maddesi, 5216 sayili Kanunun 7c¢ maddesi ve 5393 sayili Kanunun 73.
Maddesi



3.PLAN HIYERARSISI

1/25.000 Olcekli Nazim imar Plam

Planlama alanmi kapsayan 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Bursa Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 16.10.2008 tarih ve 704 sayili karari ile onaylanan Merkez Planlama Bolgesi 1/25.000
Olgekli Nazim Imar Plan1 Revizyonudur.

Planlama alani; Merkez Planlama Bélgesi 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Planinda ana yol
boyunca ticaret alani, i¢ kisimlar ise orta yogunluklu mevcut konut alani olarak tanimlanmakta iken,
s0z konusu alanmin saglik turizmine hizmet edecek nitelikte termal kiir merkezlerini
barindirabilmesi ve ¢okiintli bolgesi haline gelmis alanin kente kazandirilmasi amaciyla 1/25000 ve
1/5000 Olgekli Nazim imar Plan1 Degisiklikleri hazirlanmis Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
21.07.2016 giin ve 1535 sayili karari ile “Ticaret-Turizm Alant” olarak tanimlanmustir.

Planlama alanmin bir kism1 3. Derece Dogal Sit Alaninda oldugundan plan degisikligine
iligkin dosya Tabiat Varliklarin1 Koruma Bélge Komisyonuna sunulmak tizere Cevre ve Sehircilik

Il Miidiirliigii'ne iletilmistir

Rl NN

Resim 4: Onayh 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plam Resim 5: 1/25.000 Ol¢ekli Nazim imar Plam
Degisikligi (B.S.B.M. 21.07.2016/1535)

1/5.000 Olcekli Nazim imar Plan

Planlama alan1 Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 17.07.2008 tarih ve 487 sayili karar1
ile onaylanmis olan 1/5000 Olgekli Osmangazi Belediyesi Nazim Imar Plani kapsaminda
kalmaktadir.

Planlama alani; 1/5000 Olgekli Osmangazi Belediyesi Nazim Iimar Planinda ana yol
boyunca tali is merkezi, i¢ kisimlar ise konut alan1 olarak tanimlanmakta iken s6z konusu alaninin
saglik turizmine hizmet edecek nitelikte termal kiir merkezlerini barindirabilmesi ve c¢okiintii
bolgesi haline gelmis alanin kente kazandirilmasi amaciyla 1/25000 ve 1/5000 Olgekli Nazim Imar
Plan1 Degisiklikleri hazirlanmis Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 21.07.2016 giin ve 1535

sayili karari ile “Ticaret-Turizm Alant” olarak tanimlanmstir.



Planlama alaninin bir kism1 3. Derece Dogal Sit Alaninda oldugundan plan degisikligine
iliskin dosya Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Komisyonuna sunulmak tizere Cevre ve Sehircilik

Il Miidiirliigii’ne iletilmistir.

Resim 6: Onayh 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plam Resim 7: 1/5.000 Ol¢ekli Nazim imar Plam
Degisikligi (B.S.B.M. 21.07.2016/1535)

1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plam

Planlama alan1 Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 21.08.2001 tarih ve 136 say1li karari
ile onaylanan ve B.K.T.V.K.’nin 21.09.2001 8719 sayil1 karar1 ile uygun bulunan 1/1000 Olgekli
Kiikiirtlii Kentsel Yenileme (Dericiler) Projesi Uygulama Imar Plan1 kapsaminda kalmaktadir.

Planlama alan1 1/1000 Olgekli Kiikiirtlii Kentsel Yenileme (Dericiler) Projesi Uygulama
Imar Planinda A Lejand: ile tanmimlanan parseller Konut ve Ticaret Alani, Ankara-izmir yoluna
cepheli B Lejandi ile tanimlanan parseller yine Konut ve Ticaret Alani, C Lejandi ile tanimlanan

parseller Konut Alani olarak tanimlanmistir. Ayrica alanda bir de kiiltiirel tesis alan1 bulunmaktadir.



Resim 8: 1/1.000 Ol¢ekli Uygulama imar Plam

1/1000 Olgekli Kiikiirtlii Kentsel Yenileme (Dericiler) Projesi Uygulama Imar Plam Hiikiimleri;

GENEL HUKUMLER
1.2. Emsal: 1,45 dir. Net imar parseli lizerinden hesaplanacaktir.

A LEJANDLI KONUT VE TICARET ALANLARI

1. Fonksiyonlar: Yanict ve patlayict madde ile akaryakit ve LPG satig istasyonlar: harig, perakende

ticaret, konut, sergi, satis, servis amagl tesisler, kiiltiir, eglence, deri show-romm, resmi ve sosyal

tesisler ofis birimleri ile yapilabilir.

2. En fazla Yiikseklik 5 kat’dur.

3. Toptan ticaret yapilamaz.

4.Bu alanlarda zemin katlarda ticaret ve/veya otopark iist katlarda konut yapilmasi zorunludur.

B LEJANDLI KONUT VE TICARET ALANLARI

1. Fonksiyonlar: Perakende ticaret, konut, sergi, satis, servis amagl tesisler, kiiltiir, eglence, deri,

show-romm, resmi ve sosyal tesisler ofis binalari, konaklama tesisleri, spor tesisleri, konferans

salonlari, 6zel egitim ve saglik tesisleri yapilabilir.

2. En fazla Yiikseklik 5 kat’dir.

3. Bu alanlarda iist katlar konut veya ticaret amacl kullanilabilir. izmir Yoluna cephesi olmayan
parsellerde parselin en az %10’una ticari yap1 yapilirsa, geri kalan kisimda sadece konut binasi

yapilabilir.



4. Bu alanlarda sadece izmir Yoluna cepheli parsellerde akaryakit ve LPG satis istasyonu
yapilabilir.
5. Izmir Yoluna cepheli parsellerde (LPG ve akaryakit satis istasyonlar hari¢) izmir Yolundan arag

giris- ¢ikis1 yapilamaz.

C LEJANDLI KONUT ALANLARI
1. En fazla Yiukseklik 6 kat’dir.

KULTUREL TESIS ALANI

1.Gaziakdemir Mabh. 259 pafta, 1140 ada, 20 parselde E:1,44’diir. Mevcut tescilli yap1 alani toplam
ingaat alanindan disiilecektir.

4., ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI

a. Demografik analizler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2013 yili sonuglarina gére Bursa ilinin
toplam niifusu 2.740.970° tir. Tirkiye niifusu toplami olan 76.667.864° {in %3,5" ini
olusturmaktadir. Osmangazi ilgesi 802.620 olan niifusuyla Bursa ilinin niifus bakimindan en biiytik
ilgesi olup il niifusundaki oran1 %29 civarindadir. Bursa ilinde Osmangazi’yi sirasiyla Yildirim ve
Niliifer Ilgeleri takip etmektedir. Bu iic merkez ilgenin niifuslar1 toplami 1.798.773 olup, toplam
niifusun % 65’ini olusturmaktadir. Osmangazi ilgesinde toplam niifusun %350,22°si erkek,
%49,78’s1 de kadin niifusundan olusmaktadir.

1/100.000 dlgek ve 1/25.000 olgekli iist plan kararlarinda Osmangazi bolgesi i¢in 713.882

kisi niifus Onerilmistir.

b. Sektorel hareketlilik ve degerlendirmeler
Bursa, iilke ekonomisine sagladigi katma deger acisindan 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 yili Tiirkiye GSYIH’s1
786 milyar dolar olup, yaklasik % 4’ilinlin Bursa tarafindan yaratildig1 varsayimiyla, Bursa’nin 2012
yili GSYIH’s1 yaklagik 32 milyar dolardir. TUIK tarafindan agiklanan rakamlar 1siginda 2012
yilinda kisi basina diisen gelirin, Bursa’da 11.700 dolar seviyesinde oldugu tahmin edilmektedir.
TUIK, 2012 yilinda Tiirkiye geneli i¢in kisi basina geliri 10.504 dolar olarak agiklamustir.

Bursa, 19. asirda yabanci sermayeli ipek fabrikalarinin kurulmasiyla baglayan ilk
sanayilesme hareketinden itibaren iilke ekonomisinde 6nemli bir yere sahip olmustur. 1923 yilindan
itibaren Cumhuriyet Donemi’nde de Bursa, gerek kamu yatirimlariyla kurulan Merinos fabrikasi
gibi tesislerle ve gerekse 0Ozel sektor eliyle kurulan sanayi kuruluslariyla iilke ekonomisinin

gelisiminde 6nemli rol oynamistir. Glinlimiizde katma deger agisindan Tiirkiye’de dordiincii sirada



yer alan sehir olan Bursa’da tekstil, otomotiv, imalat, tarirma dayali sanayi ve gida, mobilya,

makine-metal gibi birgok sektor yer almaktadir.

Il genelinde ve planlama bolgesinde; istihdamin sektdrlere gore dagilimi asagidaki
tablolarda verilmistir: Sektdrler; Tarim, Sanayi ve Hizmetler sektorii olarak iic ana kategoride

incelenmistir.

Tablo 1: Bursa ilinde Sektorel Dagilim

Sektorler / Yillar 1980 % 1990 % 2000 %

Tarm 257.699 |51,98  [265.520 40,08 |277.075 |33,56
Sanayi 114.684 23,13  [207.164 31,27  |270.059 [32,71
Hizmetler 123.430 [24,89 189.833 [28,65  |278.397 |33,72

Toplam (¢alisan sayis1)  495.813 100,00 1662.517 [100,00 [825.531 |100,00

il Niifusu 658.455 1.225.089 2.125.140
Calisan Niifus % 75,30 54,08 38.85
Kaynak: TUIK

c. Dogal afet hareketlilik ve degerlendirmeler

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

kullanilmas1 gereklidir bulunmusgtur.

Bursa Merkez ve yakin ¢evresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fay1 (KAF)’ nin {izerinde
gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fay1, Akyaz1 ve GOyniik arasinda

iki kola ayrilmaktadir.

Afetler yasasina gore alanda olas1 deprem, su baskini, yer kaymasi ve kaya diigmesi riski ve

tehlikesi degerlendirilmistir. Planlama alan1 i¢in taskin alani karar1 yoktur.

Planlama alant % 0-5 egimli bir topografya ya sahiptir ve mevcut yerlesim alanlarinda
heyelan ve/veya kaya diismesi gibi riskler mevcut degildir. Aym1 zamanda caligma alaninda
herhangi bir su baskin1 tehlikesi de mevcut degildir. Ancak bolgenin sismik aktivitesi yiiksek olup,

caligma alan1 1. derece deprem bdolgesi sinirinda yer almaktadir.

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

kararlar1 bulunmamaktadir.



d. Planlama alam ile ilgili tarihi ve dogal miras arastirmalari

Planlama alan1 konumu ve sicaksu kaynaklari agisindan Bursa Kenti i¢in dnemli 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”, giiniimiizde sanayi tesislerinin taginmasi sonucu, islevsiz kalan sanayi
yapilariin sagliksiz bir fiziksel alan olusturdugu, agir kotii koku, kentsel toprak kirliligi, yer alt1
suyunun kontrolsiiz kullanimi, kontrolsiiz atik su desarjlari, goriintii kirliligi ve farkli sug
unsurlarmin ugrak yeri haline gelmesi nedeniyle kent merkezinde bir ¢okiintii bolgesi haline

gelmistir.

Planlama alani, 3. Derece dogal sit alani igerisindedir. (Kiiltlir ve Tabiat Varliklar1 Koruma
Kurulunun 15.01.1996/4927 ve 19.09.1996/5416say1l1 kararlar1) Ayn1 zamanda 4 numarali Sicaksu
Alan1 ve 1. Derece Sicaksu Koruma alani sinirlart i¢erisinde kalmaktadir. Alan Kiikiirtlii Sicaksu
Bolgesi icinde bulunmakta ve alanda BK1 ve BJ2 Sondaj kuyular1 ve Batik Hamam kaynagi

bulunmaktadir.

Resim9: Sondaj kuyulari



e. Fiziki Yap

Dericiler Bolgesi olarak adlandirilan ve uzun yillar deri sanayi sektoriine hizmet eden,
giliniimiizde sanayi tesislerinin taginmasi sonucu alan;

e Islevsiz kalmasi ve kentin merkezinde bir ¢okiintii bolgesi haline gelmesi,

e Agir kotli koku, kentsel toprak kirliligi, yer altt suyunun kontrolsiiz kullanimi, kontrolsiiz
atik su desarjlari, goriintii kirliligi, kent i¢inde sanayi tesislerinin bir arada sagliksiz bir
fiziksel alan olusmasina sebep olmasi nedeniyle bu alanin ¢okiintii bolgesi haline gelmesi,

e Farkli su¢ unsurlarinin ugrak yeri haline gelmesi,

e Kente yakismayan bir goriintii olugturmast,

e Sagliksiz ¢evre kosullart ve kotii koku, giiriiltii, goriintii ve hastalik gibi unsurlari ihtiva
etmesi gibi siralanabilecek sorunlari barindirmaktadir.

Kent merkezinde bir ¢okiintii bolgesi haline gelmis olan planlama alani, 3. Derece dogal sit
alant icerisindedir. (Kiiltiir ve Tabiat Varliklart Koruma Kurulunun 15.01.1996/4927 ve
19.09.1996/5416say1lr kararlar1) Ayn1 zamanda 4 numarali Sicaksu Alani ve 1. Derece Sicaksu
Koruma alani sinirlari icerisinde kalmaktadir. Alan Kiikiirtlii Sicaksu Bolgesi icinde bulunmakta ve
alanda BK1 ve BJ2 Sondaj kuyular1 bulunmaktadir.

Alanda Batik Hamam ve Tolon Fabrikasi olmak {izere iki adet tescilli yap1 bulunmaktadir.
Batik Hamam:

Ozel miilkiyete ait olan Alemdar Mahallesi 5347 ada 1 parselde yer alan ve Roma
Doneminde insa edilmis olan Batik Hamam (Bekarlar Hamami), “Korunmasi Gerekli Taginmaz
Kiiltiir Varlig1” olarak Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Yiiksek Kurulu’nun 14.02.1986 tarih
1918 sayili karari ile tescil edilmistir. Su an kullanilamaz durumdadir.

Resim 10: Batik Hamam



Tolon Fabrisal Binasi:

Miilkiyeti Bursa Biiyiiksehir Belediyesine ait olan Gaziakdemir Mahallesi 3687 ada 1
parselde Tolan Fabrikas1 1958-59 yillarinda insa edilmis ve Ulkemizdeki ilk ¢camasir ve bulasik
makinasimin iiretimi bu fabrikada yapilmistir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklart Koruma Kurulunun
29.06.2001/8577 sayili karart ile tescil edilmistir. Dogal sit alani disinda kalmaktadir. Su an
kullanilamaz durumdadir.

Resim 11: Eski Tolon Fabrikasi
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f. Zemin Yapisi

Bolgede afet durumuna iligkin veriler incelendiginde, 6ne c¢ikan en Onemli konu
depremselliktir. 1996 yilinda Bayindirhik ve iskan Bakanligi tarafindan yayimlanmis ve halen
yiiriirliikte olan Deprem Bolgeleri haritasinda Bursa ilinin biiyiik béliimii, Osmangazi ilgesinin ise
tamami 1. Derece deprem bolgesinde yer almaktadir.

DEPREM BOLGELERI HARITASI®

O.DERECE |:|
OI.DBERECE I:I
. o 120 Kil i .
= T.C Baypad: ik ve frkan Bakalig:, 1005 | — Homatre Tv.DBERECE I:I
B Goman, MNurb ve H . Giile ¥'in 19 87 ye bnda fagerlad ko, V.DERECE I:I
. o s oo T < Livabercan o
CoFrah Bilgi Simemiils Dep [+ Ince bovmed R merkosi .
AFET I3L BRI GENBL MUDURLUSD P
DEPREM ARASTIRMA DAIRES]

ANKARA-TURKIYE

Resim12: Tiirkiye Geneli Deprem Bolgeleri

Bursa ili Deprem Haritasinda, Bursa il ve ilgelerinin iginde bulunduklar1 deprem kusaklari, aktif fay
hatlart, risk bolgeleri gosterilmektedir.

B 1.Derece
2.Derece
3.Derece
4.Derece

O 50erece

e il merkezi
= llge merkezi
= Bucak merkezi
—— Diri Faylar(MTA)
—-= Yol
= Otoban
=== Demiryolu
Nehir
—— lige sinin
—_— il sinn

DEPREM ARASTIRMA D AIRESi ANKARA

Resim13: Bursa ili Deprem Haritasi
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g. Miilkiyet

TOPLAM PLANLAMA ALANI : 16,1 ha.
IMAR PARSELLERI TOPL. AL. : 9,3 ha.
MULKIYET ALAN (m?)

BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI

MULKIYETI 60.579,75

OZEL MULKIYET 30.422,14

TURKIYE ELK.DAGITIM A.S. 305,52
IMAR PARSELLERi TOPLAMI 91.307,41

MULKIYET PAFTASI
E PLAN DBSIGIRLIS STant

BURSA BUYOKSEHIR BEL. + OZEL MOLKIVET

L
N s S
e 4 ;%L P ‘*—’L’rméf
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L W _' = .;" ‘ﬁi_.ﬁ','zrd. T
_;@5 | M @
. -». F“}y.», \ql% ; “, i

Resim14: Miilkiyet dagilin paftasi
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PLANLAMA ALANINA AIT FOTOGRAFLAR

SICAKSU KENTSEL DONUSUM ALANI

FOTOGRAF PARTASI

E PLAN DEGISIKLIG! SINIRI

Resim15: Fotograf Paftas
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PLANLAMA ALANI ARAZI KULLANIM PAFTASI
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SENTEZ PAFTASI

SENTEZ PAFTASI
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5.PLAN TEKLIiFi
PLAN DEGISIKLiK AMAC VE GEREKCESI

AMAC:

Bursa’nin jeotermal kaynak potansiyeli ile birlikte kiiltiirel ve tarihi degerlerinin,
sosyoekonomik kaynaklarmmi koruma kullanma dengesi de gozetilerek saglik turizmine
yonlendirilmek, termal turizme yonelik yatirim alanlar1 olusturulmasina imkan saglamak, Bursa’nin
“termal kent” kimligini ger¢ek anlamda yeniden hayata gecirmek, termal turizmin planli gelisiminin
saglanmasi, termal kaynaklardan maksimum fayda elde edilerek saglik turizmi alaninda Bursa’nin
sektor onciisii olmasi hedefi dogrultusunda; oncelikli olarak Sicaksu alaninda ve 3. Derece Dogal
Sit Alaninda yer alan Planlama Alaninin saglik turizmine hizmet edecek nitelikte termal kiir
merkezlerini barindirabilmesi ve ¢okiintii bolgesi haline gelmis alanin kente kazandirilmasi
amaclanmaktadir.

GEREKCE:

Tiirkiye’de termal sularin yogunlastigi bolgelerin basinda gelen ve termomineralli su
kaynaklar ile kaplicalar1 yoniinden son derece zengin bir sehir olma 6zelligini her zaman korumus
olan Bursa’da sondajlarla elde edilen 40-90°C sicakliktaki termal su, toplam 14.000 yatak kapasiteli
bircok tesisi besleyebilecek miktardadir. Modern teknolojik donanimli hastaneleri, hastane yatak
kapasiteleri, yogun bakim yatak kapasiteleri, saglik calisanlar nitelik ve sayis1 ile BURSA ili,
Jeotermal sularin verimli kullanimim1 saglayan, biiyiikk o6lcekli entegre termal tesisleri
barindirabilecek ve Termal turizmin bagkenti olabilecek kapasitededir.

Son yillarda insanlar saglikli hallerini daha uzun yillar devam ettirebilmek, yaslanmalarin
geciktirmek ve hastaliklarin1 tedavi edebilmek i¢in yapay ve kimyasallardan uzaklasip, dogal
metotlara yonlenmisglerdir. Dogal tedavi unsurlarindan en 6nemli ve en yaygin kullanilan1 termal
kaynaklardir. Ayrica, Kombine kaplica kiirleri tarzinda, Sporcu kondisyon ve koordinasyon
antrenman kiirleri, Welness - Ding ve saglikli kalma amagl kiirler, olarak kullanilabilmektedir.
Diinya Ornekleri de incelediginde, termomineralli sularin verimli kullanim konseptinin, biiylik
olgekli entegre termal tesisler oldugu gozlenmektedir.

Bursa’da halen termal sular, geleneksel usullerle kullanilmaktadir. Ancak bu kullanim sekli
miilk sahiplerine, isletmecilere ve Bursa’ya ciddi bir kazan¢ saglamamaktadir. Halbuki bu
kaynaklar gelismis tesislerde modern teknolojik imkanlar ile kullanilabilse, doluluk ve karlilik
oranlarinda biiylik artiglara sebep olacaktir. Yapilan istatistiklerde siradan bir turistin gittigi iilkeye
8008%, saglik turistinin ise 8.500$ getirisi oldugu diisliniildiigiinde, tesis sahibine, isletmecisine ve
Bursa’ya saglayacagi katma deger acikca goriilmektedir.

Bursa’da yillarca iizerinde oturdugumuz termomineralli su rezervleri son yillarda i1 Ozel
Idaresinin actig1 sondajlar ile yeryiiziine ¢ikarilmistir. Jeofizik ve jeolojik sondaj calismalar:
neticesinde 5’1 arastirma 6’s1 iiretim olmak tizere 11 kuyu acilmistir. 25’1 yeni tesis olmak tizere 45
termal tesise altyap1 hizmeti gotiiriilmiistiir. Termal turizm yatak kapasitesi 7000’e ¢ikarilmistir.

300 It./sn debili bu suyu kullanacak modern tesisler olmadigi i¢in, petroliinii isleyemeyen
orta dogu tilkeleri gibi ¢cok degerli bu dogal kaynag1 kullanamamaktayiz.
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JEOTERMAL KAYNAKLAR

Planlama alani i¢inde bulunan sondaj kuyulari

Kaynak Adi Sicaklik Debi
BJ-2 Sondaj Kuyusu 77°C 6lt/sn
BK-1 Sondaj Kuyusu 49°C 6lt/sn

™BK-2 (50 t/sn.) [;;l)l*l'(ﬁ /ey
: g |

4 A gvl

Resim 16: Sondaj kuyulari
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PLAN KARARLARI

Yukarida belirtilen amag ve gerekgeler dogrultusunda planlama alaninin “Termal Turizm
Alani- Kiir Merkezi” olarak planlanmasina karar verilmistir.

1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI REVIiZYONU

Resim 17: 1/ 1.000 Ol¢ekli Uygulama imar Plam revizyonu
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PLAN NOTLARI
TANIMLAR

Termal Tesisler: Yeralti kaynakli dogal tedavi unsurlarinin tedavi edici faktor olarak kullanildig:
kaplicalar, igmece ve kiir merkezleri ile buralarda kurulan tedavi ve rekreasyon amagl tiniteleri
iceren tesislerdir. Bu tesislerdeki tedavi edici unsurlarin 6zellikleri, bu unsurlarin tibbi yonden
degerlendirilmeleri ve g¢evrelerinin korunmalaria iligkin esaslar, tedavi sirasindaki tibbi ve teknik
kosullar, tibbi personelin nitelik ve nicelikleri gibi konular Saglik Bakanliginca belirlenir.

Termal Kiir Tesisleri: Biinyesinde konaklama yapilmadan kiir programi g¢ercevesinde isletilip
belgelendirilen, biinyesinde termal rekreasyonel aktiviteleri barindiran agik ve kapali havuzlar,
hamamlar, kiir havuzlar, teshis ve tedavi {initeleri, spa, spor sahalari, su oyunlari, gezinti, dinlenme,
oyun, giineslenme, eglence vb. mekanlari igeren agik yesil alanlar yer alabilen termal tesislerdir.

Termal Konaklama Tesisleri: Turizm tesislerinin belgelendirilmesi ve niteliklerine iliskin
yonetmelikte tanimlanan asli konaklama tesisleri ile birlikte isletilen ve belgelendirilen ve
bilinyesinde yer aldiklar1 konaklama tesislerinin tiir ve sinifi da belirtilerek isimlendirilen termal
tesislerdir.

TERMAL TURIZM ALANI (KUR MERKEZI)

Bu alanlarda; Yeralti kaynakli dogal tedavi unsurlarinin tedavi edici faktor olarak kullanildigi
kaplicalar, igmece ve kiir merkezleri ile buralarda kurulan tedavi ve rekreasyon amagh {niteleri
iceren Termal Tesisler, Termal Kiir Tesisleri, Termal Konaklama Tesisleri, Fizik Tedavi ve
Rehabilitasyon Merkezi, Kiir Merkezi, Yaglilik Bakim ve Tedavi Merkezi gibi saglik tesisleri ile
Spor Tesisleri, Binicilik Tesisleri ve kuliip evi, Yeme-igme tesisleri A¢ik-kapali Yiizme Havuzlari,
Rekreasyon Alanlari, Giiniibirlik Tesisler, aritma tesisi, regiilator, trafo, jeotermal suyun
depolanmas1 ve dagitilmasi gibi Teknik Altyap: Tesisleri, Teleferik Istasyonu, Helikopter pisti,
Otel, Motel, Butik Otel, Tatil Evleri gibi konaklama dahil tiim saglik turizm tesisleri yapilabilir.
Ayrica bu alanlarda ticari birimler, aligveris ve eglence merkezleri, saglik, sosyal, spor alanlar1 ve
yapilari, kiiltiirel, kamusal ve umumi tesisler, teknik altyap1 vb. kullanimlar yer alabilir.

OZEL HUKUMLER

a) E: 2,00 Yengok: Serbest dir.

b) Dogal Sit sinirlari iginde kalan alanda E:1,45 Yencgok: 15,50 mt. dir.

c) Cekme mesafesi yollardan ve komsu parsellerden 10 mt. dir.

d) Termal Turizm Alaninda (Kiir Merkezi) O kotunun altinda kiir merkezlerine ait iiniteler yer
alabilir.

e) Kiir merkezlerinin bodrum kat veya katlarinda, saglik iiniteleri ile ilgili alanlar, kapal
havuzlar, mutfak, depolar, teknik donanim alanlar1, otopark, siginak alanlar1 vb. kullanimlar
emsale dahil degildir.

f) Tedavi amagh kullanilacak agik havuzlar (listii agilir, kapanir olabilir) emsale dahil degildir.

g) Bir parselde birden fazla yap1 yapilabilir.

h) Cekme mesafeleri otopark olarak kullanilabilir. Cekme mesafesi icerisinde yiiksekligi 4,50
m’yi gegmeyen tesis giris yapilar1 yapilabilir. Bu yapilar emsale dahil degildir.

i) Otopark giris-¢ikislar1 izmir Yolundan yapilabilir.

J) Planlama alani i¢inde bulunan tescilli yapilar ile ilgili, Bursa Kiiltiir Varliklarini Koruma
Kurulu tarafindan verilecek karar dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
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k) Tescilli yapilarin ¢evresindeki koruma alanlarinda yapilacak her tiirli uygulamada Bursa
Kiiltiir Varliklarint Koruma Kurulunun goriisii alinacaktir.

I) Engelliler i¢in her tiirlii kamuya agik g¢evre diizenlemeleri ve yapilarda gerekli tedbirler
almarak ilgili yasal diizenlemelere uyulacaktir.

m) Bu planda asagida belirtilen kanun ve bu kanuna dayali ¢ikartilan ilgili yonetmelikler
gecerlidir.

i) 3194 sayili “Imar Kanunu” ve ilgili yénetmelikleri,

i) 2863 sayili Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu ve ilgili yonetmelikleri,

Iii) 5686 sayili “Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu” ve ilgili
yonetmeligi,

Iv) 167 sayili “Yeralt1 sulart Hakkindaki Kanun” ve “Yeralt1 Sular Tizigi”

v) “Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Yonetmelik”
vi) 1593 sayili “Umumi Hifsizsthha Kanunu” ve ilgili yonetmelikleri
Vii)3213 sayili “Maden Kanunu” ve ilgili yonetmelikleri,

viii) 2872 sayili “Cevre Kanunu” ve ilgili yonetmelikleri,
iX) Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Y6netmelik,

X) Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik
xi) Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi,

xii) Gurdlti Kirliligi Yonetmeligi,

xiii)  Hava Kirliligi Kontrol Yo6netmeligi,

xiv)  Hava Kalitesini Koruma Y 6netmeligi,

xv) Isyeri A¢ma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yonetmelik,

xvi)  Kat1 Atik Yonetimi Yo6netmeligi,

xvii)  Otopark Yo6netmeligi,
xviii) Su Kirliligi Kontrol Y6netmeligi,
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Yukarida agiklanan Rapor ile hazirlanan plan notlari, plan degisikligi ile birlikte bir biitiin
olup, tarafimizca uygun bulunmustur.

ALAN KULLANIM TABLOSU

MEVCUT ONERI
A Lejandh Konut + Ticaret Al. 1,4 ha.
B Lejandl Konut +Ticaret Alani 3,5 ha. -
C Lejandli Konut Alam 3,2 ha. —
Kiiltiirel Tesis Alam 0,15 ha. —
Dini Tes. Al 0,05
Amt Eser 0,01 ha. 0,01 ha.
Otopark 0,8 ha.
Yesil Alan 1,2 ha. -
Yol 58 1,8 ha.
Ticaret - Turizm Alam 14,29 ha.

TOPLAM 16,1 16,1
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MEVCUT VE ONERi PLAN KARSILASTIRMASI
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Mevcut 1/1.000 dl¢ekli Uygulama Iimar Plam

Oneri 1/1.000 6l¢ekli Uygulama imar Plam

Planlama Alam “Termal Turizm Alam” Kiir Merkezi olarak tanimlanmstir.



