IMAR VE SEHiRCiLiK DAIRESI BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, OSMANGAZi iLCESI, KIRCAALI MAHALLESI,

3852 ADA 1-2-3 PARSELLER ILE 7283 ADA MUHTELIF
PARSELLERE iLiSKIN

1/5000 OLGEKLI NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGi

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No: 2019/618 PiN: NiP-

Metropoliten Planlama Sube
Mudurldgunce hazirlanmistir.

Bursa BuyuUksehir Belediye Meclisi’nin

20/05/2020 tarih ve 730 sayili karari ile
onaylanmigtir. Alinur AKTAS

Buyuksehir Belediye Bagkani




Planlama alani, Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Kircaali Mahallesinde yer almaktadir.
6360 sayili yasa sonrasinda Bursa Buyuksehir Belediyesi sinirlari il mulki sinirlari olmus
ve 7 ilgeden 17 ilgeye genislemistir. Osmangazi iigesi Bursa kentinin ticari ve tarihi merkezi
konumundadir. Planlama alani da yine Bursa metropolundn ticari merkezi igerisinde
kalmaktadir.
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Resim 1: Bursa idari Sinirlari

Yapilmasi dusunulen plan degisikligi ile Bursa kentinin ticari aktiviteleri ve nufus
hareketliliginin oldugu kentin odak noktalarinda bulunan bu alanda yasayan ve bu alani
kullanan ndfusun vyararlanabilecegi modern standartlarda kamusal agik bir alanin
olusturulmasi amaglanmaktadir. Onerilen plan degisikligi ile; yapim siireci devam etmekte
olan Osmangazi llgesi Santralgaraj Mahallesi Osmangazi Meydani Projesi, mevcut
Sehreklistu Meydani ve planlama sureci devam eden Hanlar Bolgesine ait Meydan Alani
Projesinin, Kircaali Mahallesinde yapilmasi dusundlen plan degisikligi ile bir butin
olusturmasinin yani sira bu bdlgede yaya aksinin surekliligi de saglanacaktir.



2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Planlama alani Marmara bdlgesinin giineydogusunda yer alan Bursa kentinde yer
almaktadir. Bursa kenti 17 ilgeden olugsmakta olup, en bilyik ilgesi planlama alaninin da
yer aldigi Osmangazi ilgesidir. Bursa Biiylksehir Belediyesi sinirlari; 6360 sayili kanun
sonrasinda il mulki sinirlari olmus ve 7 ilgeden olusan Buyuksehir Belediyesi sinirlari da
17 ilgeye genislemistir.

Plan degisikligine konu alan, Osmangazi ligesinde Bursa kentinin ticari merkezinde
yer alan mahallerinden biri olan Kircaali Mahallesi igerisinde kalmaktadir.

Resim 2: Planlama Alani Genel Gorinumu

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu yaklasik 1,9 ha (18879,58 m?) blyikligindeki alan
Osmangazi ilgesi, Kircaali Mahallesi icerisinde 3852 ada 1-2-3 parseller ile 7283 ada
muhtelif parselleri icine almaktadir.

Plan degisikligine konu alan Fevzi Cakmak Caddesine cepheli ve $ehrekustu
Meydanina ve Kent meydanina yaklasik 350 m uzaklikta, Atatlirk Stadyumu, Merinos
AKKM ve Heykel arasinda kalan alan kentin yogun yaya sirkllasyonunun yer aldigi kent
merkezinde yer almaktadir. Bursa Kent Merkezini devami ve potansiyel gelisme alani
konumundaki alan, kuzeyde ve doguda Celal Bayar Bulvari, giineyinde Hasim iscan
Caddesi ver Batisinda Fevzi Cakmak Caddesi ile ¢gevrelenmis bir bolgede bulunmaktadir.



Resim 3: Planlama Alani Uydu Gorantisu

2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Planlama Alani Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Kircaali Mahallesinde yer almaktadir.
Marmara Bolgesinin gineydogusunda yer alan Bursa kenti Glkemizin 4. bayuk kenti olup,
2018 yili nifusu 2.994.521 kisidir. Kentin en biiylk ilgesi olan Osmangazi ligesi niifusu
862.516 Kkisidir. Bu nufusun %50.14°G (432.431 kisi) erkek bireylerden olugurken,
%49.86’s1 (430.085 kigi) ise kadin nufusudur. Planlama alanin i¢inde kaldigi, kentin ticari
merkezi konumundaki Kircaali Mahallesi’nin 2018 yili nifusu ise; 1589 kisidir.

Yillar Erkek Nufus | Kadin Nifus Toplam Nufus
2014 408.505 404.757 813.262
2015 415.625 411.117 826.742
2016 423.478 418.278 841.756
2017 430.234 426.536 856.770
2018 432.431 430.085 862.516

Tablo1: Osmangazi ilgesi Yillara Gére Niifus BiyUklikleri (TUIK)



Bursa kenti; Turkiye'nin ilk organize sanayi bdlgesinin de yer aldigi 13 sanayi, 19
kliguk sanayi bdlgesine, 1 serbest bdlge ve 1 teknoloji gelistirme merkezine sahiptir.
Tarkiye'nin ikinci buylk ihracatg birliklerine sahip olan Bursa’da uretim tekstil, otomotiv,
otomotiv yan sanayi, hazir giyim, konfeksiyon, makine ve metal sanayi, kuru-yas ve
dondurulmus gida, tarim ve hizmetler sektériinde yogunlagsmistir. Tarkiye'nin en énemli
otomotiv fabrikalari Bursa’da yer almaktadir. 2010 yili ve 2017 yil ihracat rakamlari
karsilastiriidiginda Bursa kentinin ihracattaki payinin %26 arttigi gorulmektedir. 2010
yilinda 11,2 milyar $ ve 2017°de 14,1 milyar $’lik ihracat ile Turkiye’de istanbul’un ardindan
ikinci siradadir. Bursa kentinde 2017 yili kisi bagi GSYH 11.980¢ ile ilk 10 il arasinda yer
alarak Turkiye ortalamasinin Ustiindedir (Kaynak:bebka.gov.tr).

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani kent merkezinde yer aldigindan, teknik altyapiya iligskin hizmetlerden
yeterince faydalanmaktadir. Ancak yapilasmanin yodun oldugu bu bdlgede yeterli bir
acik/yesil alan ve sosyal donati olgusundan bahsetmek yanhs olacaktir. Bu baglamda
yapilmasi planlanan Meydan Alani ile bu ihtiyaca da cevap verilebilecegi distunulmektedir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Baskanhdi tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayili (mukerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmig olan ve 1 Ocak 2019
tarihinde yururlige giren “TlUrkiye Deprem Tehlike Haritas” na goére 0,2-0,3 araliginda
tehlikeli alan igerisinde yer almaktadir (Resim 1). Belirlenen tehlike araligi en bayuk yer
ivmesinin 50 yilda asilma olasiligina gére hesaplanarak degerlendirilmigtir.

Resim 4: Planlama Alani Depremsellik Durumu (AFAD)



Kuzey Anadolu Fayrnin kuzeyde kalan kismi Adapazari-izmit-Yalova istikametini
takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol Uzerinde 17 Agustos 1999 da
meydana gelen 7.4 buyuklugundeki Golcuk depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet igleri Genel Mudirligii —Deprem
Arastirma Dairesi (DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu Fayr'nin
kuzey kolunun Bursa Merkeze uzakligi yaklasik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu Fayrnin giiney kolunu olusturan ve iznik Géli'nin hemen
guneyinden gegen ve Gemlik Korfezi'nden Marmara Denizi’'nin iglerine dogru devam eden
hat Gzerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama alaninin yodun bir sekilde
etkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayrnin
guney kolunun inceleme alanina uzakligi yaklasik 25 km'dir. Bu nedenle bu kol Uzerinde

gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir. (Kaynak: Merkez
Planlama Bélgesi Aciklama Raporu)
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Resim 5 : Kuzey Anadolu Fay Zonu

KAF’In gliiney kolu haricindeki fay zonlari ise batida Bursa fay zonu, gineydoguda
ise Inénu-Eskisehir fay zonu'dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve indni-
Eskisehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani icin ciddi tehlike
olusturmaktadir. Aletsel verileri de g6z éniine aldigimizda (21 Ekim 1983, inegdl depremi,
M=4,9) bu faylarin inceleme alanini tehdit ettiginin ve daha blyuk depremlerin meydana
gelebileceginin isaretidir.

KAF’In gliney kolunun Urettigi en son buylk depremin yuzyillar dnce oldugu, Bursa
fayl ya da alt fay zonunun ise ylzyili agkin bir sire dnce yikici deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. Olabilecek bir depremin olasi yeridir. Bursa ve cevresinin diri faylart MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 dl¢ekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.
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Resim 6: Bursa Diri Fay Haritasi (MTA)
2.4.2. Jeolojik Yapi

Planlama alaninin 17.01.2001 tarihli Milga Afet Isleri Genel Midurliigiince onayli

Bursa ili Nilifer, Osmangazi ve Yildirim ilgelerine ait Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunda
planlama alani, Yamag¢ Molozu/Birikinti Konisi icerisinde kalmaktadir.
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Resim 7: Planlama Alani Jeolojik Etid Haritasi



2.4.3. Morfolojik Yap!

Planlama alani, kuzeyinde Bursa ovasi guneyinde platolar ve Uludag’in kollari ile
cevrili bir alanda bulunmaktadir (Harita 3). Planlama Alani Bursa kent merkezinde yerlesim
alani igerisindedir. Alan Uludag eteklerine yaklasik 2 km, Bursa Ovasina ise yaklasik 3,5
km uzaklikta kent merkezinde yer almaktadir.

KOCAELI

BALIKESIR

KUTAHYA

Harita 1: Bursa ili Jeomorfoloji Haritasi (Cevre Diizeni Plani Dogal Yapi Sentez Raporu)

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alaninin etkiledigi alandan ve en az komsuluk uUnitesi duzeyinden
baslayarak, planlama ¢alismasinin buyUklugu ve kullanim etkisine gore istatistiki ve/veya
cografi bolge duzeyine kadar agiklanabilecek olan egim verilerinin sunuldugu bolumdur.

Planlama Alani Uludag etekleri yakininda yer almakla birlikte dizlUk bir alandadir.
Planlama alani gluneyinde Uludag eteklerinden dolayi egimin arttigi gézlenmektedir.
Kuzeyde ise Bursa Ovasi ile egimin 0-2 araliginda oldukg¢a dusuk ve duz bir alan Uzerinde
yer aldigi Cevre Duzeni Plani Dogal Yapi1 Sentez Raporu Analizlerinde ortaya konmaktadir.



Harita 2: Bursa ili Egim Haritasi (Cevre Dizeni Plani Dogal Yapi Sentez Raporu)

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alani kuzey-kuzeybati yonelimindedir. Alanda Kuzey-kuzeybati ydoninden
esen Karayel hakim rtzgardir.

Balka (%)
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Giiney (47,3 106 0 10 20 30 40
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Bati (%7.4)

Kuzeybat (%8)

Resim 3: Bursa Yonelim Haritasi (https://bursaarazivarligi.wordpress.com/)
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2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlama alani, Bursa kentinin merkezi konumundadir. Bu nedenle alan ve yakin
cevresi genel olarak ticari fonksiyonlarin ve konut alanlarinin bir arada yer aldidi bir
bdlgedir.

Plan degisikligine konu alan, Doganbey TOKI konutlarinin yapimi sirasinda Toplu
Konut idaresince kamulastiriimig, ancak herhangi bir uygulama yapilmayarak atil kalmistir.
So6z konusu alan otopark alani olarak kullaniimaktadir. Ayni zamanda planlama alani
icinde, iller bankasinin yikimi gergeklestirilen lojmanlari ve hizmet binasinin bulundugu
alan bulunmaktadir. GunUimuizde bu alan yikimi gergeklestirildiginden bos alan
durumundadir. Plan degisikligine konu alan sinirlari igerisinde yalnizca bir adet trafo binasi
ve iki adet konut binasi bulunmaktadir.

Resim Anahtari



Resim 1-1

Resim 1-2
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Resim 1-3

Resim 2-1
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Resim 2-2

Resim 3
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Resim 4

Planlama alani, bolgesini kentle butlnlestiren, tarihi merkez ile alanin iligkisini kuran
ana ulasim baglantilarinin merkezinde ve yaya yolu niteligindeki Cumhuriyet Caddesi ile
yaya sirkulasyonun yogdun oldugu bir aks Uzerinde bulunmaktadir. Planlama alani,
cevresindeki yogun vyapilasmanin rahatlatiimasini saglayacak ve yogun yaya
sirkilasyonunun mola noktasi olarak ¢6zim sunacak bir alandir. Fevzi Cakmak
Caddesinden cephe almasi dustnulen Meydan Alanina iliskin plan degisikligi alani,
Altiparmak ve Hasimiscan Caddeleri ile kentin merkezi noktalarina ulasimin
saglanabilecegdi bir noktadadir. Fevzi Cakmak Caddesi ile planlama alani, Sehrekustu
Meydani ve Tarihi Merkez, guclu bir yaya aksi ile birbirine baglanmaktadir (Harita 4).

13
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2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIiZzi
Planlama alaninda, iller Bankasi A.S. Genel Midurligi’'nin, Bursa Bilyiksehir

Belediyesi’nin, Turkiye Elektrik Dagitim A.$.’nin mulkiyetinde birer adet, sahis mulkiyetinde
2 adet parsel bulunmaktadir. Alandaki diger parseller ise, Toplu Konut Idaresi

mulkiyetindedir.
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Resim 5: Mulkiyet Durumu

2.7. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100000 (5|gek|i CDP
Planlama alaninin plan kararlari incelendiginde; 1/100000 olgekli Bursa Cevre

Duzeni Planinda “Mevcut Kentsel Yerlesimler ve 1.
fonksiyonlarinda kaldigi gériilmektedir. Plan hiikimlerinde; “Kentsel Yerlesme Alani: imar
plani karari ile kentsel kullanimlara ayrilan alanlardir.” ve “ |. Derece Kademe Merkez:

Metropoliten bdlgedeki tim merkezlerin bagl olarak ¢alistigi; ticaret, hizmet/ servis, kultar
ve yonetim sektorlerin ihtisaslastigi merkez alandir.” seklinde tanimlanmistir.
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Planlama alanina iliskin Plan Notlarinin Genel hukimler bdluminde; “Merkez
planlama bdlgesinde yogunluk artirrmina gidilemez, sihhilestirme yapilmasi esastir.”
denilmekte ve alana iliskin yogunlugun arttinimadan alanin sihhilestiriimesinin oncelikli
oldugu vurgulanmaktadir. Ayni zamanda “Merkez planlama alani yerlesiminin
sagliklastirlmasi amaciyla yesil kusaklar ve alanlar olusturulmasi hedeflenmektedir.”
hikmU de yapilacak plan degisikligi ile “Meydan Alani”’na alinmasi dusunulen bdlgede
amagclanan Bursa kent merkezinde acik alan olusturulmasi ve yaya aksinin sdrekliliginin
saglanmasini destekleyen ust dlgekli kararlardandir. 1/100000 dlgekli Cevre Dluzeni Plani
plan notlarinda yer alan “Sosyal donati alanlarini arttiracak ¢alismalar yapilacak” maddesi
de yine onerilen plan degisikligini destekleyen Ust dlgekli kararlardandir.

Resim 6: Planlama Alaninin 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plan Durumu
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2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani; 1/25000 Olcekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar Plani
icerisinde kalmaktadir. S6z konusu planda alan; “Merkezi is Alani” igerisinde kalmaktadir.
S6z konusu planin plan notlarinda; “Merkezi is Alanlari (MiA) : MiA Bursa kent kimligi ve
vizyonunun en o6nemli mekansal o6gesidir. Bolgeyi kentle butunlestiren, tarihi gevre ile
iliskisini kuran, ulasim baglantilarini belirlenen alani icinde ve cevresiyle iligkilerinde
rahatlatacak ¢ézumler Ureten, belirlenen alani iginde yapi politikalarini olusturan doluluk
ve bosluk oranlarini ve konumlarini belirleyen uygun Olgeklerde Bursa “dinya kenti”
vizyonunu destekleyen projelerin de Uretilecegi bolgedir.” denilmekte ve uygulamaya iligkin
hikimlerde “Tarihi, kiltarel, dogal kimligi olan ve merkezi is alaninin bir kismini kapsayan
alanda kentsel yenilenme projelerinin Uretiimesi” denilerek bu alanlardaki kent bellegi ve
kent kimliginin 6n plana ¢ikariimasinin hedeflendigi vurgulanmigtir.
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Resim 7: Planlama Alaninin 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar Plani
Durumu
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2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Hanlar bolgesi icerisindeki planlama alani, 1/5000 6lgekli Osmangazi Nazim imar
planinda, “kismen Merkezi Is Alani, Egitim Tesis Alani ve Teknik Altyapi Alan!” igerisinde
kalmaktadir.

Resim 8: Planlama Alaninin 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Planinda Durumu

2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Yeni Merkez Uygulama imar Plani Revizyonu igerisinde kalan planlama alanin bir
bolimu Resmi Kurum Alani, Ara¢ ve Yaya Yolu, Yesil Alan, Trafo Alani ve Ticaret Alani
icerisinde kalmaktadir. Ancak plan degisikligine konu alan igerisindeki “Ticaret Alani” olan
kisim Bursa 2. idare Mahkemesinin 21.03.2016 tarihli ve 2015/936E., 2016/264K sayili
karari ile IPTAL edildiginden ydrirlikte degildir.
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Resim 9: Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Yeni Merkez Uygulama Imar Plani
Revizyonunda Durumu

Planlama alani Bursa Buyuksehir Belediyesinin 2008/487 sayili karari ile onaylanan
Osmangazi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani igerisinde kalmakta olup, séz konusu alan
“kismen Merkezi Is Alani, kismen Saglik Tesis Alani ve kismen Teknik Altyapi Alani”
icerisinde kalmaktadir. S6z konusu plan degisikligi ile 6nerilen alanda Meydan alani
olusturularak Yapilacak plan degisikligi ile, bolgedeki yuksek katli ve yogun yapilagmanin
etkisinin azaltiimasi, tarihi kent merkezi ve yakin gevresindeki odak alanlara olan yaya
surekliliginin saglanmasi amaglanmaktadir. Ayni zamanda bdlgede modern standartlarda
kamusal bir alanin olusturulmasi amaglanmaktadir.

Bursa kentinin merkezinde bulunan ve Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mekansal
Planlama Genel MudurlGgd’nin 11.12.2019 tarihli ve 286554 sayili yazisi ile Meydan alani
olarak planlanmasi talep edilen s6z konusu alanin otopark gibi kullanimlarla
degerlendirildigi ve ulagim baglantilarinin zayiflatildigi bir alan olarak nitelendirildigi, oneri
plan degisikligi ile Fevzi Cakmak Caddesinden cephe almasi dustunulen Meydan Alani ile
bdlgenin kentli tarafindan algilanabilirliginin artmasi amaclanmaktadir.

Ayni zamanda yapilacak plan degisikligi ile Proje sureci devam eden Osmangazi
Meydani, Hanlar Bolgesine ait Meydan Alani projesi ve mevcut Sehrekisti Meydanini
birbirine baglayarak gugclu bir yaya aksi olusturulacaktir.
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Planlama alani, bolgesini kentle butlnlestiren, tarihi merkez ile alanin iligkisini kuran
ana ulasim bagdlantilarinin ve yaya yolu niteligindeki Cumhuriyet Caddesi ile yaya
sirkllasyonun yogun oldugu bir aks Uzerinde bulunmaktadir. Planlama alani, gevresindeki
yogun yapilasmanin rahatlatiimasini saglayacak ve yogun yaya sirkilasyonunun mola
noktasi olarak ¢6zum sunacak bir alandir. Fevzi Cakmak Caddesinden cephe almasi
disundlen Meydan Alanina iligkin plan degisikligi alani Altiparmak ve Hasimiscan
Caddeleri ile kentin merkezi noktalarina ulagimin saglanabilece@i bir noktadadir. Fevzi
Cakmak Caddesi ile planlama alani, Sehrekisti Meydani ve Tarihi Merkez, guclu bir yaya
aksi ile birbirine baglanmaktadir.

Osmangazi ilgesi, Kircaali Mahallesinde yer alan Planlama alani, 1/5000 6lgekli
Osmangazi Nazim imar Planinda “kismen Merkezi is Alani, Egitim Tesis Alani ve Teknik
Altyapi Alani” igerisinde kalmaktadir. Onerilen plan degisikligi ile alandaki atil kalmis
bdlgenin, Fevzi Cakmak Caddesi ile baglantisi da kurularak, modern standartlarda
kamusal bir alan olarak “Meydan Alani” olusturulmustur. Yapilan degisiklik ile her ne kadar
Egitim Tesis Alani ve Teknik Altyapi Alani kaldiriimis olsa da, Meydan Alani olusturularak
yapilan plan degisikliginde kamu yarari saglanmakta ve 1/1000 ve 1/5000 olgekli planlarin
birbiri ile uyumlu hale getirilmesi saglanmaktadir.

Alan Kullanim Tablosu:

Mevcut Alan Oneri Alan
Ticaret Alani 16.282,74 m? -
Egitim Tesis Alani 3.039,13 m? -
Trafo Alani 435,76 -
Meydan Alani - 19.757,63 m?
TOPLAM 19.757,63 m? 19.757,63 m?
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Resim 10: Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi
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