IMAR VE SEHiRCiLiK DAIRESI BASKANLIGI
SEHIR PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, OSMANGAZIi iLCESi, GULBAHGE MAHALLESI,
1321 ADA 8-28-29 PARSELLERE iLiSKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No: PiN: UiP-

Sehir Planlama Sube Muduarligunce
hazirlanmistir.

Bursa BuyuUksehir Belediye Meclisi’nin
17/11/2020 tarih ve 1754 sayili karari
ile onaylanmistir. Alinur AKTAS

Buyuksehir Belediye Bagkani




1. AMAC VE KAPSAM

Planlama alani, Bursa Ili, Osmangazi Ilgcesi, Giilbahce Mahallesinde yer

almaktadir. 6360 sayili yasa sonrasinda Bursa BuyuUksehir Belediyesi sinirlari il mulki
sinirlari olmus ve 7 ilgeden 17 ilgeye genislemistir. Osmangazi ilgesi Bursa kentinin ticari
ve tarihi merkezi konumundadir. Planlama alani kent merkezi c¢eperinde yer
almaktadir.
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Resim 1: Bursa idari Sinirlar

Yapilmasi dusunulen plan degisikligi ile sosyal ve teknik altyapinin yetersiz oldugu

ve konut kalitesinin dusuk oldugu bu bdlgede Aile sagligi Merkezi, Kiltir merkezi ve bu
alanda yasayan ve bu alani kullanan nidfusun yararlanabilecedi kamusal agik bir alanin
olusturulmasi amacglanmaktadir.

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 29.09.2020 tarih ve 1416 sayili yazisiyla I

" onaylanan “1321 Ada 8-28-29 Parsellere lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
I Degisikligi” 12.10.2020 — 10.11.2020 tarihleri arasinda bir ay sure ile askiya gikarilmigtir.
» S0z konusu plan degisikligine aski suresi igerisinde Etud Proje Sube MudurlGgi’ndn

05.11.2020 tarih ve 162384 sayili yazisiyla yapilan aski itirazina istinaden yapilagma

uygulama imar plani degisikligi hazirlanmigtir.

I
kosullarinin “E=1.50, Yengok= 9.50 m.” olarak duzenlenmesine iliskin 1/1000 Oolgekli I
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2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Planlama alani Marmara bdlgesini gineydodusunda yer alan Bursa kentinde yer
almaktadir. Bursa kenti 17 ilgeden olugsmakta olup, en bilyiik ilgesi planlama alaninin da
yer aldi§i Osmangazi ligesidir. Bursa Buyiiksehir Belediyesi sinirlari da; 6360 sayili
kanun sonrasinda il malki sinirlari olmus ve 7 ilgeden olusan Buylksehir Belediyesi
sinirlari da 17 ilgeye genislemigtir.

)

Plan degisikligine konu alan, Osmangazi iigesinde Bursa kentinin merkezinde yer
alan mahallerinden biri olan Gulbahce Mahallesi icerisinde kalmaktadir.

Resim 2: Planlama Alani Genel Gortinumu

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu yaklasik 0,65 ha (6.554.53 m?) buyukligindeki alan
Osmangazi ilgcesi, Gilbahge Mahallesi icerisinde 1321 ada 8-28-29 parselleri icine
almaktadir.

Plan degisikligine konu alan; Osmangazi ilgesinde nifus ve yapi yogunlugunun
yuksek oldugu, doguda Bayraktar Sokak, batisinda 3. Ceviz Sokak bulunup hizli
kentlesme ile birlikte plansiz gelismis atil bir bélgede bulunmaktadir.



Resim 3: Planlama Alani Uydu Gorantisu

2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Planlama Alani Bursa Ili, Osmangazi llgesi, Gilbahge Manhallesinde yer
almaktadir. Marmara Bolgesinin guneydogusunda yer alan Bursa kenti Ulkemizin 4.
bayltk kenti olup, 2019 yili ndfusu 3.056.120 kisidir. Kentin en bulyuk ilgesi olan
Osmangazi llgesi nifusu 876.048 kisidir. Bu nlfusun %50.22'si (439.958 kisi) erkek
bireylerden olusurken, %49.78’i (436.090 kisi) ise kadin nufusudur. Planlama alanin
icinde kaldigi Gllbahge Mahallesi’nin 2019 yili nufusu ise; 8225 kigsidir.

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
2019 439.958 436.090 876.048

Tablo1: Osmangazi ilgesi Yillara Gére Niifus Biyuklikleri (TUIK)



Bursa kenti; Turkiye'nin ilk organize sanayi bolgesinin de yer aldig1 13 sanayi, 19
kliguk sanayi bdlgesine, 1 serbest bdlge ve 1 teknoloji gelistirme merkezine sahiptir.
Tarkiye'nin ikinci buyldk 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 sektorinde yodunlagmigtir. Turkiye’nin en dnemli
otomotiv fabrikalari Bursa'da yer almaktadir. 2010 yih ve 2017 yih ihracat rakamlari
karsilastiriidiginda Bursa kentinin ihracattaki payinin %26 arttigi gértulmektedir. 2010
yiinda 11,2 milyar $ ve 2017’de 14,1 milyar $'lik ihracat ile Turkiye'de Istanbul’'un
ardindan ikinci siradadir. Bursa kentinde 2017 yili kisi basi GSYH 11.980¢% ile ilk 10 il
arasinda yer alarak Turkiye ortalamasinin Ustundedir (Kaynak:bebka.gov.tr).

Planlama alani, hizli kentlesme ile birlikte plansiz gelisen bir bolge icerisinde yer
aldigindan bu hizli kentlesmenin sonucunda plan degisikligine konu alan ve gevresi,
sosyal ve teknik altyapi alanlarinin yetersiz oldugu bir bdlgede bulunmaktadir.
Yapilasmanin yogun oldugu bu bdlgede yeterli bir acik/yesil alan ve sosyal donati
olgusundan bahsetmek yanlig olacaktir. Bu baglamda yapilmasi planlanan “Aile Sagligi
Merkezi, Cok Amagcli Etkinlik Alani ve Yer Altt Otopark fonksiyonlarini barindiran
Gulbahge Meydan Duzenleme Projesi” ile bu ihtiyaca da cevap verilebilecegi
dusunulmektedir.

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Baskanhdi tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayili (mukerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde yurarlige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gére 0,2-0,3
arahidinda tehlikeli alan icerisinde yer almaktadir (Resim 1). Belirlenen tehlike araligi en
blyuk yer ivmesinin 50 yilda asilma olasiligina gore hesaplanarak degerlendirilmistir.



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 buyuklugindeki Golcuk depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum vyatay ivmesi Afet isleri Genel Midirligi —Deprem
Arastirma Dairesi (DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu
Fayr'nin kuzey kolunun Bursa Merkeze uzakligi yaklagik 70 km'dir.

Kuzey Anadolu Fayrnin giiney kolunu olusturan ve iznik Géli'nin hemen
guneyinden gecen ve Gemlik Korfezi'nden Marmara Denizi'nin iclerine dodru devam
eden hat Uzerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama alaninin yogun bir
sekilde etkilenebilecedi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu
Fayr'nin giiney 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 Boélgesi A¢iklama Raporu)



Bigadi |

Soma 5

n= Emet S -~
/ mkaéai / Sindirgr i LX//" l‘l\ asiarep ~~

Resim 5 : Kuzey Anadolu Fay Zonu

KAF’In guney kolu haricindeki fay zonlari ise batida Bursa fay zonu, gineydoguda
ise inén-Eskisehir fay zonu’dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve inéni-
Eskisehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani igin ciddi tehlike
olusturmaktadir. Aletsel verileri de gdz oniine aldigimizda (21 Ekim 1983, inegdl
depremi, M=4,9) bu faylarin inceleme alanini tehdit ettiginin ve daha buylk depremlerin
meydana gelebilecegdinin isaretidir.

KAF’In gliiney kolunun Urettigi en son buylk depremin ytzyillar 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 gevresinin diri faylari 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 Mulga Bayindirlik ve iskan Bakanhgi Afet
isleri Genel Mudurligiince onayli Bursa ili Nilifer, Osmangazi ve Yildirim ilgelerine ait
Jeolojik-dJeoteknik Etit Raporunda planlama alani, Turuncu Bdlge (Aluvyon-Qal3)
icerisinde kalmaktadir.

Resim 7: Planlama Alani Jeolojik Etid Haritasi

2.4.3.Morfolojik Yapi

Planlama alani, kuzeyinde Bursa ovasi guneyinde platolar ve Uludag’in kollari ile
cevrili bir alanda bulunmaktadir (Harita 3). Planlama Alani Bursa kent merkezi ¢eperinde
yer almaktadir. Alan Uludag eteklerine kusugusu yaklasik 2,4 km, Bursa Ovasina ise
yaklasik 2,8 km uzaklikta kent merkezinde yer almaktadir.



KOCAELI

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

Planlama Alani Eski Bursa Ovasinda olup duzluk bir alandadir. Planlama alani
guneyinde kent merkezinin devaminda Uludag eteklerinden dolayr egimin arttigi
g6zlenmektedir. Kuzeyde ise Bursa Ovasi ile egimin 0-2 araliginda oldukga dusuk ve diz
bir alan Uzerinde yer aldigi Cevre Duzeni Plani Dogal Yapi Sentez Raporu Analizlerinde
ortaya konmaktadir.



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

2.5. ARAZiI KULLANIMI

Planlama alani, hizli kentlesme ile birlikte plansiz gelisen bdlge igerisinde yer
aldigindan bu hizli kentlesmenin sonucunda yapilasmanin yogun oldugu bir bdlgede
bulunmaktadir. Bu nedenle alan ve yakin gevresi genel olarak konut alanlarinin yer aldigi

bir bolgedir.

Plan degisikligine konu alan, fabrika alani, konut alani olarak kullaniimaktadir.
Ayni zamanda planlama alani icindeki bos alan da otopark alani olarak kullanilir
durumdadir.



Resim 1
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Resim 2-1
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Resim 3
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Resim 5

Planlama alani, yodun yapilasmanin mevcut oldugu bdlgede bulunmaktadir.
Planlama alani, g¢evresindeki yogun yapilagsmanin rahatlatiimasini saglayacaktir. Ayni
zamanda bu alanda yasayan yogun nifusa hizmet edecek kultirel tesis alani saglanacak
ve aile saghgl merkezi olusturulacaktir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANAL.zi

Planlama alaninda, Bursa BuyuUksehir Belediyesi’nin mulkiyetinde 2 adet, sahis
mulkiyetinde 1 adet parsel bulunmaktadir.

| LEJAND
[ sURsA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
| [ ozEL moLkiver

Resim 8: Mulkiyet Durumu
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2.7. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI
2.7.1.1/100000 Olgekli GDP

Planlama alaninin plan kararlari incelendiginde; 1/100000 olgekli Bursa Cevre
Duzeni Planinda “Mevcut Kentsel Yerlesimler Plan hukimlerinde; “Kentsel Yerlesme
Alani: imar plani karari ile kentsel kullanimlara ayrilan alanlardir.” seklinde
tanimlanmistir.

Planlama alanina iliskin Plan Notlarinin Genel hukimler bdluminde; “Merkez
planlama bdlgesinde yogunluk artirrmina gidilemez, sihhilestirme yapilmasi esastir.”
denilmekte ve alana iliskin yogunlugun arttinimadan alanin sihhilestirilmesinin éncelikli
oldugu vurgulanmasi, plan degisikligini destekleyen ust dlgekli kararlardandir. 1/100000
Olgekli Cevre DUzeni Plani plan notlarinda yer alan “Sosyal donati alanlarini arttiracak
calismalar yapilacak” maddesi de yine Onerilen plan degisikligini destekleyen Ust olgekli
kararlardandir.

Resim 9: Planlama Alaninin 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plan Durumu

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; “350 kisi’/ha Konut Alani” icerisinde
kalmaktadir.

14
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Resim 10: Planlama Alaninin 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar
Plani Durumu

2.7.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani, 1/5000 &lgekli Osmangazi Nazim imar planinda, “350 kisi/ha
Konut Alani” icerisinde kalmaktadir.

7
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Resim 11: Planlama Alaninin 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Planinda Durumu
15




2.7.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Kentsel Dontsim Sagliklastirma Projesi Bahar-Kogukginar Uygulama imar Plani
icerisinde kalan planlama alani; Konut Alanlari, Kentsel ve Bolgesel is Merkezleri, Arag
ve Yaya Yolu, Parklar, Cocuk Bahgeleri, Oyun Alanlari ve Genel Otoparklar icerisinde
kalmaktadir.

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 29.09.2020 tarih ve 1416 sayili karariyla
onaylanan plan degisikligi sonrasinda s6z konusu Gulbah¢ce Mahallesi 1321 ada 8,28,29
parseller “Belediye Hizmet Alani” fonksiyonuna allnm|§t|r

Hmax=12.50

o \\

5 / - | o e AN X
| | e Rk / | R i ovrnss | L N N \\\ N
\ ) ‘ ‘ I e 120 '7 L '—0/:/‘» Gy 9\ Vals
\" T Hmax—9 50 (:_, /] ] B 20 i f .75l B
1 ) “Hmax=950, | / E=1060 .
S / “Hmax=12. 30 5,
o |‘ ~—{ N

Resim 14: Planlama Alaninin BBBMK= 29.09.2020 / 1416 saylll Meclis Karari
Oncesi 1/1000 Olgekli Kentsel Dénusim Sagliklagtirma Projesi Bahar-Kogukginar
Uygulama imar Planinda Durumu
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Resim 15: Planlama Alaninin BBBMK= 29.09.2020 / 1416 sayili Meclis Karari

| Sonrasi 1/1000 Olgekli Kentsel Déntisiim Sagliklastirma Projesi Bahar-Kogukginar
= Uygulama Imar Planinda Durumu

<\

u | | | | | u | | | u | | | u

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI (ASKI SONRASI)

Planlama alani 1/1000 olgekli Kentsel Donlusum Sagliklastirma Projesi Bahar
Kogukginar Uygulama imar Planinda ise “Emsal: 1.20 Hmax:9,50 yapilasma kosullarina
sahip Konut Alani ve Kentsel ve Bélgesel Is Merkezleri, Ara¢c ve Yaya Yolu, Parklar,
Cocuk Bahcgeleri, Oyun Alanlari ve Genel Otoparklar’ da kalmaktadir. S6z konusu plan
degisikligi ile O6nerilen alanda sosyal ve teknik altyapr ihtiyacinin karsilanmasi
amaclanmaktadir.

Sosyal altyapi alanlarinin yetersiz oldugu bu bolgede 6zellikle sadlik tesisi alani
500 metre yurime mesafesinde bir ihtiyagc durumunda oldugu 1/5000 dlgekli planda da
gorilmektedir. Nazim imar Planinda 500 m yirime mesafesinde plan degisikligi alani
icerisinde saglik alanina iliskin bir fonksiyon olmadigi goériulmektedir.

Yogun yapilasmanin oldugu plan degisikligine konu alanda, Fen Isleri Dairesi
Baskanliginca hazirlanan Avan Projede olusturulan Etkinlik ve Meydan Alani ile bu
alandaki yapi yogunlugu azaltilacaktir. Ayni zamanda bu alanda yasayan yodun nufusa
hizmet edecek Kiiltlrel Tesis Alani saglanacak ve Aile Sagligi Merkezi olusturulacaktir.

17



SOz konusu alanda Bursa Buyuksehir Belediyesine mulkiyetindeki parsellerin
olmasi kamulastirma bedelini de azaltmaktadir. Planlama alani, c¢evresindeki yogun
yapillasmanin rahatlatiimasini saglanarak modern Standartlarda kamusal bir alanin
olusturulmasi amaclanmaktadir.

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 29.09.2020 tarih ve 1416 sayili yaZ|S|yIa|
Ionaylanan “1321 Ada 8-28-29 Parsellere iligkin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani®
* Degisikligi” sonrasinda plan degisikligine konu alan “Belediye Hizmet Alani” fonksiyonunal
|aI|nm|§t|r. S6z konusu plan degisikligi 12.10.2020 — 10.11.2020 tarihleri arasinda askiya,
. Gikarilmis ve bir aylik aski sUresi igerisinde Bursa Buyuksehir Belediyesi Etld Proje Sube

Mudurldgu’nan 05.11.2020 tarih ve 162384 sayili yazisi ile aski itirazi yapilmistir.

. Aski itirazI sonrasinda Bursa Buyuksehir Belediyesince (Etid ve Projeler Sube
Mudurlugu) hazirlanmis onayh projesine uygun olarak Belediye Hizmet Alani yapilasma
Ik0§ullar|n|n “‘E=1.50, Yengok= 9.50 m.” olacak sekilde dizenlenmesi amaglanmaktadir.

r o= [ ] — [ ] — [ ] — [ ] — [ ] — [ ] — [ ] — [ ] — [ ] — [ ] — [ ] — [ ] J

3.2. PLAN / PLAN DEGISIKLIGi ONERISI

Osmangazi ligesi, Giilbahge Mahallesinde yer alan Planlama alani, 1/1000 6lgekli
Kentsel Dénlsiim Sagliklastirma Projesi Bahar Kogukginar Uygulama imar Planinda
“Emsal: 1.20 H max:9,50 yapilasma kosullarina sahip Konut Alani, Kentsel ve Bolgesel is
Merkezleri, Ara¢ ve Yaya Yolu, Parklar, Cocuk Bahgeleri, Oyun Alanlari ve Genel
Otoparklar® icerisinde kalmaktadir. Onerilen plan degisikligi ile alandaki atil kalmis
bdlgenin, yapi! yogunlugunun azaltilarak hem yakin gevrenin ihtiyaci olan sosyal ve teknik
altyap! ihtiyaci saglanmis, hem de modern standartlarda kamusal bir alan planlanmig
olacaktir. Yapilan degisiklik ile, s6z konusu alanda Belediye Hizmet Alani planlanarak
“‘Aile Saghgr Merkezi, Cok Amach Etkinlik Alani ve Yer Alti Otopark fonksiyonlarini
barindiran Gulbah¢ce Meydan Duzenleme Projesi” ile kamu yarari saglanmaktadir. Ayrica
alan degisikliginin hemen dogusunda yer alan Bayraktar Sokak Uygulama imar
planindaki gibi batiya dogru yonelerek 3. Ceviz Sokak ile birlesmemekte ve doduya
dogru yonelmektedir. Plan degisikliginde bu durum da degerlendirilerek yol hatti, mevcut
yapiya uygun bir sekilde dizenlenmistir.

I Osmangazi Ilgesi, Giilbahge Mahallesinde yer alan Planlama alani, 1/1000 dlgekli |
Kentsel DOonugum Sagdliklastirma Projesi Bahar Kogukginar Uygulama Imar Planinda
"“Emsal: 1.20 H max:9,50 yapilasma kosullarina sahip Konut Alani, Kentsel ve Bolgesel Is
II\/Ierkezi, Ara¢c ve Yaya Yolu, Genel Otoparklar’ igerisinde kalmakta olup, Bursa
= BlylUksehir Belediye Meclisi’'nin 29.09.2020 tarih ve 1416 sayili yazisiyla onaylanan
I“1321 Ada 8-28-29 Parsellere iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi”,
_sonrasmda “‘Belediye Hizmet Alani” fonksiyonuna alinmigtir. Aski sirecinde Etid Proje
Sube MudurlGgd’'nun 05.11.2020 tarih ve 162384 sayili yazisiyla tarafimiza iletilen aski
itirazi ile Belediye Hizmet Alani fonksiyonunda yapilasma kosullari “E=1.50, Yencgok=
*9.50 m.” olacak sekilde plan degisikligi hazirlanmigtir.
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Alan Kullanim Tablosu:

Mevcut Alan

Oneri Alan

Ticaret Alani

1.169,12 m?

Konut Alani

2.057,00 m?

Belediye  Hizmet ) 4.220,77 m>
Alani
Diger(Yol-Otopark) 994,65 m? -

TOPLAM

4.220,77 m?

4.220,77 m?
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Resim 16: Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi
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3.3. PLAN HUKUMLERI

1-) Belediye Hizmet Alani, Etid ve Projeler Sube Mudurligince hazirlanacak
Avan Projeye gore uygulama yapilacaktir.

2-) Belediye Hizmet Alani igerisinde Aile Saglik Merkezi ve zemin alti kath otopark
yapilabilir.
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