IMAR VE SEHIRCILIiK DAIRESIi BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLI, OSMANGAZI ILCESI, CEKIRGE MAHALLESI, 4150
ADA, 2,3,4,5,6,7,8,9,10,11 VE 4151 ADA 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11
PARSELLERE ILiSKIiN 1/5000 ve 1/25000 OLCEKLi OSMANGAZI
BELEDIYESI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGi
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1. AMAC VE KAPSAM

Bu ¢alismanin amaci Cekirge Mahallesi Baglan Caddesi iizerinde bulunan evler {izerinden
cevre, siirdirilebilirlik ve ekonomik etki yonlerine odaklanan eko-sehirler ve eko-kasabalar
gelistirmenin potansiyel faydalarimi ortaya dokmek ve bu baglamda pilot bir bolge lizerinden
bunlar1 hayata gecirmek ile 1/25000 ve 1/5000 dlgekli Osmangazi Merkez Nazim imar Plan1 ve
meri 1/1000 dlgekli Cekirge Sicak Su Koruma imar Plam1 dogrultusunda ve bu plan tarafindan
belirlenen; yapt islevleri, yapt yogunluklari, yapilanma prensip ve bigimlerinin mekanda
uygulanmasini saglayacak, Olcek ve teknigi nedeni ile nazzim ve uygulama imar planinda
belirtilmeyen, planlamaya ve yapilasmaya iliskin konularda aciklik getirecek ve tanimlayacak
sekilde uygulama bi¢im ve kosullarini belirlemenin temelini olusturacak olan 1/25000 ve 1/5000
olgekli Nazim Imar Plan1 degisikligini yapmaktir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

Planlama alani Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Cekirge Mahallesi, BURSA-H22-d-01-d Pafta,
4150 ada, 2,3,45,6,7,8,9,10,11 ve 4151 ada 1,2,345,6,7,8,9,10,11 numarali parseli
kapsamaktadir. Planlama alan1 birden ¢ok parselden olusmakta olup 6zel miilkiyetlidirler. Alanin
toplam biiyiikligi 10.809,44m? dir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

S6z konusu parseller; Cekirge Mahallesinin Kuzey-Bat1 tarafinda bulunmaktadir. Bursa
sehir merkezine 4,65 km kusbakis1 mesafede olup, yakin ¢evresinde yapilt alanlar mevcuttur

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI
Osmangazi Ilgesi 2019 yili niifusu 876.048 kisi, yiizdl¢iimii 71.400 hektardir. Bursa

[li'nin toplam y&zodlgiimii 1.081.900 ha olup, Osmangazi ilgesi, Bursa Ili’nin % 6 ‘s

olusturmaktadir.

W it [Name |New | NOPUSARTISHIZ
2007 736.034 368.980 367.054 YIL HIZ
2008 753.217 377.192 376.025 2008 2,33%
2009 765.728 383.060 382.668 2009 1,66%
2010 778.526 388.502 390.024 2010 1,67%
2011 789.575 395.298 394.277 2011 1,42%
2012 792.219 397.687 394.532 2012 0,33%




2013 802.620 403.098 399.522  |2013 1,31%
2014 813.262 408.505 404.757  |2014 1,33%
2015 826.742 415.625 411.117  |2015 1,66%
2016 841.756 423.478 418.278  |2016 1,82%
2017 856.770 430.234 426.536  |2017 1,78%
2018 862.516 432.431 430.085 [2018 0,67%
2019 876.048 439.958 436.090  |2019 1,57%
Tablo 1: Yillara gore Osmangazi ilgesi Niifus Degisimi
YIL MAHALLE ADI TOPLAM
NUFUSU
2019 CEKIRGE MAHALLESI 11.661
2018 CEKIRGE MAHALLESI 11.840
2017 CEKIRGE MAHALLESI 12.033
2016 CEKIRGE MAHALLESI 12.150
2015 CEKIRGE MAHALLESI 12.272
2014 CEKIRGE MAHALLESI 12.449
2013 CEKIRGE MAHALLESI 12.860
2012 CEKIRGE MAHALLESI 12.969
2011 CEKIRGE MAHALLESI 13.226




2010 CEKIRGE MAHALLESI 13.409

2009 CEKIRGE MAHALLESI 13.415
2008 CEKIRGE MAHALLESI 13.586
2007 CEKIRGE MAHALLESI 13.271

Tablo 2: Yillara gore Cekirge Mahallesi Niifus Degisimi

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Cekirge Mabhallesi Bursa'nin en eski semtlerinden biridir. Semtte pek ¢ok kaplica bulunur
ve Uludag'in eteklerindedir. Sehir merkezine yakindir

Cekirge Mahallesi’nde mevcutta 4 adet cami, 2 adet ilkokul-ortaokul, saglik alanlari,
sosyal tesis alanlar1t bulunmaktadir. Cevresinde 1 adet devlet hastanesi, 1 adet liniversite arastirma
merkezi, 0zel saglik alanlari, Spor Alanlari, Lise Alanlari, Kiiltiirpark gibi kentsel 6l¢ekte sosyal

donat1 alanlar1 yer almaktadir.



2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

Planlama Alami, icisleri Bakanligi Afet ve Acil Durum Y&netimi Baskanligi Deprem
Dairesi Baskanligi tarafindan 18.03.2018 tarih ve 30364 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi'na gore Yiiksek Tehlikeli bolgededir.

—
TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI = y@

AFETVE ACI DURLIA YONETIA| EASLANLICH
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Bu harita, Afet we Adl Durum Yanetimi Bagkanli (AFAD) tarafindan Ukisal Dapeam Aragtrma Program {UDAP)
kapsaminda desteklonen UDAP.C. 1306 kod na'lu “Torkiye Sismik Tehike Haritasinin Goncellanmasi” baghkl Agl KLAMALAR K
projenin sonucln kullandarsk haziranmighr, X
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Dagvurulacakti,

Sekil 1: Deprem Tehlike Haritasi
Kaynak: AFAD 2018 Tiirkiye Deprem Tehlike Haritast




2.4.2 Jeolojik Yapi

Sekil 2 Merkez Zemin Etudii

Planlama alan1 olan Bursa ili, Osmangazi Ilcesi, Cekirge Mahallesi, BURSA-H22-d-01-d
Pafta, 4150 ada, 2,3,4,5,6,7,8,9,10,11 ve 4151 ada 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11 numarali parseller
“Aliivyon Neojen Yamag¢ Molozu Birikinti Konisi Traverten” alaninda kalmaktadir.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Planlama alan1 olan Bursa ili, Osmangazi Ilgesi, Cekirge Mahallesi, BURSA-H22-d-01-d
Pafta, 4150 ada, 2,3,4,5,6,7,8,9,10,11 ve 4151 ada 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11 numarali parseller
yapilagmis olup, konut alan1 olarak kullanilmaktadir.



2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIiZi

S6z konusu planlama alanindaki tasinmazlar 6zel miilkiyetlidir.

] Ozel Miilkiyetli

Tasinmazlar

4151

Sekil 3 Tasinmaz Miilkiyet Analizi

2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1.1/100000 Olcekli CDP

Planlama alanina ait planlama kararlar1 incelediginde; yiiriirliikteki 2020 Yili1 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda ‘Mevcut Kentsel Yerlesimler’’ olarak planlanmustir.



Sekil 4: Planlama Alaninn 1/100.000 6lcekli Cevre Diizen Plam i¢indeki Yeri

2.7.2.1/25000 Olcekli Nazim imar Plam

Planlama alanma ait planlama kararlar1 incelediginde; 1/25 000 Olgekli Nazim imar Plam
Revizyonunda °’ turizm alan1’’ olarak planlandig: tespit edilmistir.



Sekil 5: Planlama alaninin 1/25.000 6lgekli Nazim imar Plani igindeki Yeri

2.7.3.1/5000 Olcekli Nazim imar Plam

Planlama alanma ait planlama kararlar1 incelediginde; 1/5000 Olgekli Osmangazi
Belediyesi Nazim Imar Planinda “Turizm Tesis alan1” olarak planlandig: tespit edilmistir.
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Sekil 6: Planlama alaninin 1/5.000 6lcekli Nazim imar Plam icindeki Yeri



2.7.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam

Planlama alan1 1/1000 Olgekli Cekirge Sicak Su Koruma Imar Plani kapsaminda Blok
Nizam 3 katl konut alaninda kalmaktadir.
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Sekil 7: Planlama alaninin 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani igindeki Yeri

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Planlama alanma ait planlama kararlar1 incelediginde; 1/25 000 Olgekli Nazim imar Plam
Revizyonunda ’turizm alan1’” olarak, 1/5000 Olgekli Osmangazi Belediyesi Nazim Imar Planinda
“Turizm Tesis alan1” olarak ve 1/1000 Olcekli Cekirge Sicaksu Koruma Alanlar fle Kentsel Sit ve
Dogal Sit Alanlar1 Koruma-Gelistirme Imar Planinda ise Blok Nizam 3 katli Konut alani olarak
planlt oldugu ve bolgenin konut alani olarak kullanildig: tespit edildiginden planlama alaninin
kullanimina uygun olarak 1/5000 ve 1/25000 plan degisikligi yapilmasi 6nerilmektedir.

3.2. PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER

Konu parseller su anda kullanildigr sekilde ‘250 kisi/hektar orta yogunlukta konut alani’

olarak kullanilmak istenmektedir. Bu sebeple 1/5000 ve 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plam
hazirlanmustir.



3.3. PLAN / PLAN DEGISIKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI
1/25000 &lgekli Nazim imar Plam degisikligi ile,

Cekirge Mahallesi, BURSA-H22-d-01-d Pafta, 4150 ada, 2,3,4,5,6,7,8,9,10,11 ve 4151 ada
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11 numaral1 parseller ekte bulunan 1/25000 Nazim Imar Plam degisikligi ile
orta yogunlukta konut alani olarak planlanmasi teklif edilmektedir.
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Sekil 8: 1/25000 Ol¢ekli Nazim imar Plami Onerisi

MEVCUT ONERIi PLAN
PLAN m2 m2
TURIZM ALANI 10.809,44m?
ORTA YOGUNLUKTA - 10.809,44m?
KONUT ALANI
TOPLAM 10.809,44m? 10.809,44m?

Tablo 1: 1/25000 Olcekli Nazim Imar Plani Onerisi Planlama Alan1 Kullanimlari

1/5000 6lcekli Nazim Imar Plan1 degisikligi ile,

Cekirge Mahallesi, BURSA-H22-d-01-d Pafta, 4150 ada, 2,3,4,5,6,7,8,9,10,11 ve 4151 ada
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11 numarali parseller ekte bulunan 1/5000 olcekli Nazim Imar Plani
degisikligi ile 250 kisi/h orta yogunlukta konut alani olarak planlanmasi teklif edilmektedir.
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Planlama alanmi igerisinde Cekirge Mahallesi Baglan Caddesi iizerinde bulunan evler
iizerinden ¢evre, siirdiiriilebilirlik ve ekonomik etki yonlerine odaklanan eko-sehirler ve eko-
kasabalar gelistirmenin potansiyel faydalarini ortaya dokmek ve bu baglamda pilot bir bdlge
iizerinden bunlar1 hayata gegirmektir.

Plan degisikligi ile s6z konusu alanda kentsel tasarim rehberi olusturulmasi
amaglanmaktadir. Bu noktada tanimlanan isin “Rehber” boyutu ortaya g¢ikmaktadir. Kentsel
Tasarim; bir alandaki tanimin ve sorunun ortaya konmasi, arastirilmasi, analiz edilmesi, ¢6ziim
iiretilmesi ve uygulamaya gegilmesi siireglerini iceren bir ¢alismanin biitiiniidiir. Kentsel Tasarim
Rehberi ise sayilan bu siireclerin yukarida ozetlenen disiplinlerarasi sistemleri de icine alarak
hedefe ulagmada belirlenen bir ara¢ olmasidir. Bu araci hareketli kilan ise disiplinlerarasi
aktorlerin siiregte etkin bir rol oynamalari ve ortak bir platformda koordineli bir sekilde hareket
etmeleridir. Bu dogrultuda paydaslar kent dinamiklerini ortaya ¢ikarir, temel tasarim ilkelerini
belirler ve uygulamaya yonelik siireci kontrol eder.

Sekil 9: 1/5000 Olgekli Nazim imar Plami Onerisi

MEVCUT ONERI PLAN
PLAN m2 m2
TURIZM ALANI 10.809,44m?
250 KiSi/H ORTA - 10.809,44m?
YOGUNLUKTAKI KONUT ALANI
TOPLAM 10.809,44m? 10.809,44m?

Tablo 2: 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Onerisi Planlama Alan1 Kullanimlari
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1/5000 ve 1/25000 Nazim imar Plan1 degisikligi ile bolgeye 250 kisilik niifus gelecegi ongoriilmiis
olmakla birlikte, s6z konusu niifus artis1 sadece kagit lizerinde bir artigtir, halihazirda plan
degisikligi 6nerilen alan 1/1000 uygulama imar planinda konut alanindadir. Plan degisikligi,
1/5000 ve 1/25000 Nazim imar Planinin 1/1000 Uygulama Imar Planma uyumu igin
yapilmaktadir.

“Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Cekirge Mahallesi, 4150 Ada, 2,3,4,5,6,7,8,9,10,11 Ve 4151

Ada 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11 Parsellere Iliskin 1/5000 Ve 1/25000 Olcekli Osmangazi Belediyesi
Nazim Imar Plan1 Degisikligi” ile ilgili olarak yapilan degerlendirmede

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 17.07.2008 Giin Ve 487 Sayili Karar1 Ile Onayli
1/5000 dlgekli Osmangazi Belediyesi Nazim Imar Plan1 Plan Raporunda Alan kullanim
tablosu olmadigindan s6z konusu plan kapsaminda yapilan plan degisikligi i¢in alan
kullanim tablosuna gerek olmadigi tespit edilmistir.

Mevcut Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'nca 18.07.2002 Giin Ve 16021049/210 Say1
[le Onayli Cekirge Sicaksu Koruma Alanlar1 ile Kentsel Sit Ve Dogal Sit Alanlari
Koruma-Gelistirme Imar Planinin, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 17.07.2008 Giin
Ve 487 Sayili Karar1 ile Onayli 1/5000 &lgekli Osmangazi Belediyesi Nazim Imar
Planindan daha eski oldugu ve alanda insa edilmis yapilarin ruhsatli ve 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Planina gére insa edildigi goz oniine alinmalidir.

Cekirge Mabhallesi, 4150 Ada, 2,3,4,5,6,7,8,9,10,11 Ve 4151 Ada 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11
Parsellerin depreme dayaniklilik ve topragin altindan gelen sicak suyun s6z konusu
yapilarda korozyona yol actigi gerekgesiyle yikilip yeniden siirdiiriilebilir bir sekilde s6z
konusu problemlere dayanikli olarak insa edilmelerine olanak saglanmalidir.

Bununla birlikte asagida tablo ile verilen parseller 1/5000 dlgekli Nazim Imar Planinda
yesil alan fonksiyonu bulunmayip 1/1000 dl¢ekli Uygulama Imar Planinda yesil alan
olarak fonksiyonlandirilmigtir.
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4575 ada 22 parsel 299 ha

4571 ada 7 parselin Giiney Dogusu 294 ha

4204 ada 11-12-13-14-15-16 1561 ha
parseller

4209 ada 1-4 parseller 426 ha

4235 ada 1 parsel 220 ha

4199 ada 50 parselin Kuzey Dogusu 413 ha

Toplam= 3213 ha

e Egitim alam olarak ise Ilkogretim alani olarak planlanmus fakat iizerinde ilkokul
bulunmayan 4203 ada 1-23-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-15-16-17-18-19-20 parseller iizerinde

bulunan 4191 hektarlik alan 6nerilmektedir.
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