IMAR VE SEHiRCiLiK DAIRESI BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, OSMANGAZIi iLCESi, SEHREKUSTU MAHALLESI,

6002-6027-6028-6029-6030-6031-6035-6657-6786 ADALAR
MUHTELIF PARSELLERE (HANLAR BOLGESI) iLISKIN

1/5000 OLGEKLI NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGi

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No: 2019/537 PiN: NiP-894,203

Bursa BuyuUksehir Belediye Meclisi’nin
24/12/2019 tarih ve 2191 sayili karari
ile onaylanmistir. Alinur AKTAS

Buyuksehir Belediye Bagkani




1. AMAC VE KAPSAM

Planlama alani, Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Sehrekistlii Mahallesinde yer
almaktadir. 6360 sayili yasa sonrasinda Bursa BuyuUksehir Belediyesi sinirlari il mulki
sinirlari olmus ve 7 ilgeden 17 ilgeye genislemistir. Osmangazi ligesi Bursa kentinin ticari
ve tarihi merkezi konumundadir. Planlama alani da yine Bursa metropollnun ticari ve
tarihi merkezi igerisinde kalmaktadir.
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Resim 1: Bursa idari Sinirlari

Yapilmasi dusinilen plan degisikligi ile Bursa kentinin tarihi kimliginin 6nemli
parcalarindan olan Hanlar bdlgesinin 6n plana ¢ikarilmasi amaglanmaktadir. Bu
kapsamda 6zellikle en atil kalan ve yipranan ve hanlar bolgesine girig niteligindeki Piring
Han ve Eski ipek Han'in éniinde diizenlenecek “Meydan Alani” ile alanin Atatiirk
Caddesinden cephe almasi saglanacak ve Hanlar bolgesini algilanabilirliginin artmasi
saglanacaktir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Planlama alani Marmara bdlgesini gineydodusunda yer alan Bursa kentinde yer
almaktadir. Bursa kenti 17 ilgeden olugsmakta olup, en bilyik ilgesi planlama alaninin da
yer aldi§i Osmangazi liigesidir. 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 ilcesinde Bursa kentinin tarihi ve ticari
merkezinde yer alan mahallerinden biri olan Sehrekistl Mahallesi igerisinde kalmaktadir.
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Resim 2: Planlama Alani Genel Gortinimu

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu 12950,6 m? buyukligindeki alan Osmangazi ligesi,
Sehrekisti  Mahallesi igerisinde 6002-6027-6028-6029-6030-6031-6035-6657-6786
adalar, muhtelif parselleri (77parsel) igine almaktadir. Hanlar bodlgesinin iginde yer alan
bolge Atatirk Caddesine cepheli ve hisar bolgesinin 200 m kadar ilerisinde yer
almaktadir. Bursa metropolunin merkezi konumundaki bdlge ayni zamanda kentin tarihi
kimliginin ve Osmanli doneminden ginimuize degin kent belleginin aktarildigi, ayakta
kalabilmis bir alandir. Merkezi is alani igerisindeki bolge ayni zamanda yogun kultir ve
turizm aktivitelerinin de oldugu bir alandir.

2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Planlama Alani Bursa ili, Osmangazi llgesi, Sehrekiisti Mahallesinde yer
almaktadir. Marmara Bolgesinin guneydogusunda yer alan Bursa kenti Ulkemizin 4.
bayltk kenti olup, 2018 yili nifusu 2.994.521 kisidir. Kentin en blyuk ilgesi olan
Osmangazi ligesi nifusu 862.516 kisidir. Bu nifusun %50.14°0 (432.431 kisi) erkek
bireylerden olusurken, %49.86’s1 (430.085 kisi) ise kadin nufusudur. Planlama alanin
icinde kaldigi, kentin ticari merkezi konumundaki Sehrekisti Mahallesi’'nin 2018 yili
nufusu ise; 527 kisidir.



Yillar Erkek Nufus | Kadin Nifus Toplam Niifus
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 ligesi Yillara Gére Nifus Buyuklikleri (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 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 sektorinde yodunlagmigtir. Turkiye’nin en dnemli
otomotiv fabrikalari Bursa'’da yer almaktadir. 2010 yih ve 2017 yih ihracat rakamlari
karsilastirildiginda Bursa kentinin ihracattaki payinin %26 arttigi gérilmektedir. 2010
yiinda 11,2 milyar $ ve 2017’de 14,1 milyar $'lik ihracat ile Tirkiye’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 Osmangazi ilcesi Bursa kentinin ticari merkezi konumundaki
ilcesidir. Sehrekustl mahallesi de yine kent merkezindeki konumuyla cesitli ve yogun
ticari aktivitelerin ve turistik ziyaret noktalarinin yer aldigi bir mahalle olarak kargimiza
cikmaktadir.

Planlama alani kent merkezinde vyer aldigindan, teknik altyapiya iligkin
hizmetlerden yeterince faydalanmaktadir. Ancak yogun bir yapilasma ve tarihi yapilarin
da alanda yer almasi ile yeterli bir acik/yesil alan ve sosyal donati olgusundan
bahsetmek yanlis olacaktir. Bu baglamda yapilmasi planlanan Meydan Alani ile bu
ihtiyaca da cevap verilebilecedi dusunulmektedir.

Planlama alani ve yakin gevresi Bayindirlik ve iskan Bakanligi “Turkiye Deprem
Bdlgeleri Haritas1” na gore I. Derece deprem bdlgesi sinirinda yer almaktadir (Harita 2)



Harita 2: Bursa lli Deprem Haritasi
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DEPREM ARASTIRMA DAIRESI ANKARA

Bursa Merkez ve yakin gevresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fayi (KAF)'nin
Uzerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi, Akyazi
ve Goynuk arasinda iki kola ayriimaktadir.

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 Golctuk 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 Fayr’nin 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)
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Resim 3 : Kuzey Anadolu Fay Zonu

KAF’In gliiney kolu haricindeki fay zonlari ise batida Bursa fay zonu, gineydoduda
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 gbéz o6niine aldigimizda (21 Ekim 1983, inegdl
depremi, M=4,9) bu faylarin inceleme alanini tehdit ettiginin ve daha buyuk depremlerin
meydana gelebilecegdinin isaretidir.

KAF’In gliiney 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 gevresinin diri faylarint MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 dl¢ekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.
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Resim 4: Bursa Diri Fay Haritasi (MTA)



2.5. ARAZiI KULLANIMI

Planlama alani, tarihi, ticari, turistik bir merkez konumundadir. Bu nedenle alan ve
yakin g¢evresi genel olarak ticari fonksiyonlarin, korunmasi gerekli tarihi yapilarin ve otel
kullanimlarinin yer aldigi bir bolgedir. Alanin yalnizca batisi konut alani niteliginde olup
diger bolgeler ticaret alanidir.

Plan degisikligine konu alanda, 2 tane anitsal yapi ve 7 tanede tescilli sivil mimari
yap! bulunmaktadir. Anitsal yapilardan biri Merkez Bankasi Bursa Subesidir. Alanda
birde Bursa Devlet Hastanesi (Kizilay) Polikliniklerini oldugu Saglk Tesisi bulunmaktadir.
Alandaki diger yapilar ise ticari nitelikli olup, Atatirk Caddesi cepheli binalar yuksek
katlidir. Bu nedenle vyuksek katli binalarin arkasinda kalan hanlar bdlgesinin
algilanabilirligi azalmaktadir. Binalar arasindaki bos alanlar ise otopark olarak
kullaniimaktadir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANAL.zi

Planlama alaninda 8 adet Bursa BuyuUksehir Belediyesi, 2 adet Kamu Kurumu
mulkiyetinde tasinmaz, 1 adet Kizilay Dernegi ve 1 adet vakif mulkiyetinde tasinmaz
bulunmaktadir. Alandaki diger parseller ise 6zel mulktar.
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Resim 5: Mulkiyet Durumu



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 ve 1. Derece Kademe Merkez”
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 ¢alistig; ticaret, hizmet/ servis, kultar
ve yonetim sektorlerin ihtisaslastigi merkez alandir.” seklinde tanimlanmigtir.

Ayrica Planlama alanina iligkin Genel hukuimlerde; “Merkez planlama alani iginde
yer alan tarihi merkezin korunmasi, sihhilestiriimesi ve restorasyonu esastir. Bu planlama
bdlgesinde yogunluk artirrmina gidilemez, sihhilestirme yapilmasi esastir.” denilmekte ve
alana iliskin koruma kararlarinda bu bdlgedeki tarihi dokunun korunmasi ve
sthhilegtiriimesinin  dncelikli oldugu vurgulanmaktadir. “‘Merkez planlama alani
yerlesiminin sagliklastirlmasi amaciyla vyesil kusaklar ve alanlar olusturuimasi
hedeflenmektedir.” hikmu de yapilacak plan degisikliginde amaglanan Bursa kenti tarihi
dokusunun korumasi ve oOnerilen “Meydan Alani” fonksiyonu ile algilanabilirliginin
arttinlmasini saglayan Ust olgekli kararlardir.

Resim 6: Planlama Alaninin 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plan Durumu
7



2.7.2.1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani; 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar Plani
icerisinde kalmaktadir. S6z konusu planda alan; “Merkezi is Alani” ve “Kentsel Sit Alan!”
icerisinde kalmaktadir. S6z konusu planin plan notlarinda; “Merkezi is Alanlari (MIA) :
MIA Bursa kent kimligi ve vizyonunun en dnemli mekansal 6gesidir. Bdlgeyi kentle
batlnlestiren, tarihi ¢evre ile iligkisini kuran, ulasim baglantilarini belirlenen alani iginde
ve cevresiyle iligkilerinde rahatlatacak ¢ozimler Ureten, belirlenen alani icinde yapi
politikalarini olusturan doluluk ve bosluk oranlarini ve konumlarini belirleyen uygun
Olceklerde Bursa “dinya kenti” vizyonunu destekleyen projelerin de Uretilecedi bdlgedir.”
denilmekte ve uygulamaya iligkin hukimlerde “Tarihi, kultlrel, dogal kimligi olan ve
merkezi is alaninin bir kismini kaplayan alanda kentsel yenilenme projelerinin Uretilmesi”
denilerek bu alanlardaki tarihi bellek ve kent kimliginin 6n plana g¢ikarilmasinin
hedeflendigi vurgulanmistir.

Sit alanlarinda iliskin ise; koruma ve bu degerlerin gelecek nesillere aktariimasi
plan kararlarinda belirlenen hedefler arasindadir.
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Resim 7: Planlama Alaninin 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim imar Plani
Durumu



2.7.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Hanlar bolgesi icerisindeki planlama alani, 1/5000 6lgekli Osmangazi Nazim imar
planinda, “Merkezi is Alani, Kentsel Sit Alani ve kismen Saglik Tesis Alani” icerisinde
kalmaktadir.
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Resim 8: Planlama Alaninin 1/5000 Olgekli Osmangazi Nazim imar Planinda Durumu

2.7.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Reyhan Kayhan Hanlar Bolgesi Koruma Amagh Uygulama imar Plani igerisinde
kalan planlama alani, 2 adet tescilli anitsal yapi, 1 adet anit agag, 7 adet tescilli sivil
mimari yapi, meydan alani, park alani ve yapilasmis parsellerden olusmaktadir. Ayni
zamanda planlama alaninin bir bélumu, Kentsel Sit Alani ve Unesco Dinya Mirasi Alani
icerisinde kalmaktadir.
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Resim 9: Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Bursa Reyhan Kayhan Hanlar Bélgesi
Koruma Amagh Uygulama imar Planinda Durumu

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Planlama alani Bursa Buyuksehir Belediyesinin 2008/487 sayili karari ile
onaylanan Osmangazi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani icerisinde kalmakta olup, s6z
konusu alan “Merkezi is Alani, kismen Kentsel Sit alani ve kismen Saglik Tesis Alan/”
icerisinde kalmaktadir. Planlama alani igerisinde Tescilli Yapilar ve Tescilli Sivil Mimari
ornekleri bulunmaktadir. S6z konusu plan degisikligi ile 6nerilen alanda Meydan alani
olusturularak Bursa kentinin tarihi kimliginin 6n plana ¢ikarilmasi planlanmaktadir.

Bursa’nin merkezinde bulunan planlama alani “hanlar bélgesi” Bursa’'nin fethinden
sonra yapllasmaya baslayan ve gunumize degin korunagelmis ve Bursa’nin tarihi
kimliginin dnemli ve merkezi bir pargasidir. Ancak ginumuzde hanlarin etrafl yiksek katli
yapilasmalarla gevrilmis ve algilanabilirligi zayiflamistir. Onerilen plan degisikligi ile
“‘Meydan Alani” olmasi planlanan bu bdlgenin Atatirk Caddesinden cephe almasi ve
kentli tarafindan algilanabilirliginin artmasi amaclanmaktadir.
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Ayni zamanda planlama alanindaki bazi hanlarin kullanimi azalmis ve atil kalarak
korunamamis kacak eklentilerle han yapisina uymayan bir hale déntsmusttr. Bunlarin
icerisinde en atil kalan han Eski ipek han iken eklentilerle en ¢ok zarar géren ise Piring
handir. Ayni zamanda bu bodlgedeki kagak yapilagsmalarin varligi ve daginik yapilasma
nedeniyle bu alanda tarihi kimligin silindigi goralmustir. Yine planlama alani igerisinde
bosluk alanlarin otopark gibi kullanimlarla degerlendirildigi bu nedenle hanlar bdlgesine
ulasimin imkansizlastigl da tespit edilmigtir.

Bu plan degisikliginin amaclari hanlar bdlgesinde atil kalmis ve korunamamisg bu
bdlgenin koruma kullanma dengesinin saglanmasi ve bdylelikle hanlar bdlgesinin
algilanabilirligini arttirmaktir. Ayni zamanda yapilacak plan degisikligi ile Bursa kentinin
Osmanli donemi ilk yapilarindan olan hanlar bdlgesi ile hisar bolgesinin arasinda daha
guglu bir iligkinin kurulmasi saglanacak, Balibey Haninda hanlar bdlgesi ile iligkisi
guglenmis olacaktir. Unesco Dinya Mirasi olarak onaylanmis olan Hanlar ve Hisar
Badlgesinin iliskisi kurulmus olacaktir.

Bursa kentinin tarihi kimligi canlandirilarak, atil kalmis ve eklentilerle bozulmus
olan hanlarin korunmasi saglanacaktir. Kagak yapilagsmalar ve otopark gibi kullanimlarla
algisi zayiflamig olan hanlar bdlgesinin tekrar ayaga kaldiriimasi icin yapilacak Plan
degisikliginde alandaki buyuk bir Meydan kullanimi ile Atatirk Caddesi tarafindan alanin
onu acilarak hanlar bélgesine bir giris meydani olmasi saglanmis olacaktir.

Osmangazi iigesi, Sehrekiistl Hanlar Bélgesinde yer alan planlama alani; 1/5000
dlgekli Osmangazi Nazim imar Planinda “Kentsel Sit Alani, Merkezi Is Alani ve kismen
Saglik Tesis Alani” igerisinde kalmaktadir.

Yapilan Plan degisikligi ile alandaki tarihi dokunun 6nu acilarak Hanlar Bolgesine
bir giris meydani olarak “Meydan Alani” olusturulmustur. Yapilan plan degisikliginde her
ne kadar saglik tesis alani kaldiriimis olsa da, Meydan Alani olusturularak yapilan plan
degisikliginde kamu yarari saglanmaktadir.

Alan Kullanim Tablosu:

Mevcut Alan Oneri Alan
Ticaret Alani 12.092,07 m? -
Saglik Tesis Alani 528,49 m? -
Meydan Alani - 12.620.56 m?
TOPLAM 12.620.56 m? 12.620.56 m?

11
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Resim 10: Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi

i
=y

3.3. PLAN HUKUMLERI

1-) Carsibasi Meydan Projesi kapsaminda yapilacak olan duzenlemelerde
kotlardan yararlanilarak, rampalar vb. araciligiyla engellilerin de kullanimi kolaylastiracak
ve yayalarin serbest¢e dolasimi saglanacaktir. Ayrica farkh kullanici gruplarini gekecek
aktivitelerle zenginlestirilecek ve Bursa’nin yesil tanimini da yasatacak kamusal alanlar
olusturulacaktir. Planlama alanindaki hanlara farkli islevler verilerek canlandirilacak,
yasal olmayan eklentiler kaldirilacak ve hanlarin 6zgun plan semalari korunacaktir.

2-) Imar plan onama siniri dahilinde yapilacak olan her tirli diizenleme 1/1000
Olcekli uygulama imar planinda belirlenecek olup, bursa kiltir ve tabiat varliklarini
koruma bolge kurulunca onaylanmadan uygulamaya gecilemez.
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