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1. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERi

1.1. KONUMU:

Bursa Tiirkiye’nin kuzeybatisinda Marmara Bélgesinde yer alan Tiirkiye’nin 4. biiyiik
merkezidir. Kentsel Alani Tarihi Kent Merkezi’nin de yer aldigi ve Uludag’in kuzey
yamaglarindan Ovaya yayilan genis bir alana yerlesmistir.

Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler sirasiyla; Niliifer,
Osmangazi, Yildirim, Biiytikorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, Inegél, Iznik, Karacabey,
Keles, Kestel, Mudanya, M. Kemalpaga, Orhaneli, Orhangazi, Yenisehir’dir. (Harita 1)

Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi, Yildirim Biiyiiksehir Belediyesi’ni olustururken
5216 sayili “Biiytiksehir Yasas1” kapsaminda Gemlik, Giirsu, Kestel, Mudanya ilgeleri de
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarina dahil olmustur.

Kent Dogu ve Batida bitigik iki biiyik leke olarak belirginlesir. Bu iki yerlesim
bélgesini ayiran Niliifer Caymin dogu kesiminde; Osmangazi Ilge Belediyesinin bir kismi,
Yildirim Belediyeleri yer alir. Daha dogu kesimde Giirsu ve Kestel yerlesmeleri Merkez
bodlgeyi tamamlar. Bat1 Kesiminde ise Osmangazi Belediyesi yerlesimi yer alir.

Harita 1: Bursa Ili Idari Béliiniisii
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1.2.NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:

Bursa ili niifusu TUIK tarafindan 3147818 olarak agiklanmig olup agiklanan niifusun
1.574.456 kisisi kadin niifusu, 1.573.362 kisisi ise erkek niifusudur. Bursa ilinin niifusu en
biiytik ilgesi Osmangazi (884.451), niifusu en kiigiik ilgesi ise Harmancik’tir.(6.016).
(Kaynak: Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi sonuglari)




Tablo 1: Bursa Ili Yillara Gore Niifus Dagilumi

2021 3.147818 1573362 1574456
2020 3.101833 1550767 1.551.066
3.056.120 1530956 1525.164
2994521 1.498 219 1.496302
2936.803 1470341 1.466 462
290139 1454059 1447337
2342547 1423583 1.418964
2781539 1394715 13923824
2740970 1371914 1369056
2683171 1343894 1344277
2652126 1325715 1.326.411
2.605.495 1300283 1305212
2009 2550.645 1273.491 1277154
2008 2.507.963 1253.151 1254812

2007 2439876 1218749 1221127

Grafik 1: Yillara Gore Osmangazi Niifus Dagilimi
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Plan degisikligi Osmangazi Ilgesi Yunuseli Mahallesi sinirlart kapsaminda yer
almaktadir. Yunuseli Mahallesinin niifusu toplam 40.845 kisidir.

1.3.EKONOMIK YAPISI

Bursa, iilke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan Istanbul, Kocaeli ve
[zmir'den sonra 4’{incii sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasinda ise Bursa, Istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli’nden sonra 5.nci siradadir.

Bursa [li’nin Tiirkiye GSMH’sine katkisi 1980 yilinda %3.2, 1990 yilinda %3.5, 2000
yilinda %3.7, 2004 yilinda %3.9 olmustur. Buna gdre DIE tarafindan tiim Tiirkiye igin
yaklagik 300 milyar dolar olarak agiklanan GSMH’nin 12 milyar dolar kismimi Bursa
kargilamugtir.

Tirkiye ekonomisinde 6nemli yeri olan Bursa Ilinde kisi basina diisen GSYIH 2000
yil1 rakamlarina gére 3.491 USD olup bu rakam Tiirkiye ortalamasinin (2.941) iizerindedir.

[sgiictiniin istihdam1 agisindan bakildiginda; Tiirkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer
almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda yiizde 69,7 artisla
662.517'e yiikselmistir. (Kaynak: Merkez Planlama Bélgesi A¢iklama raporu)




Tablo 3: Bursa lli’ndeki Calisan Sayisi Ve Aktivite Oran

Yillar Niifus Calisan sayis1 Aktivite orani
1980 1148 492 495.813 43,1
1990 1 603 137 662.512 41,3
2000 2 125 140 825.531 38,8

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 élgekli Nazim Imar Plan aciklama raporu)

Bursa’da aktivite oranimin gok yiiksek oldugu ve yillara gére oramnin diistiigii
goriilmektedir. Bu niifus artig oranina gére tarim sektériinde calisanlarin daha az artmasindan

kaynaklanmaktadir.

Tablo 4: Bursa Ili’nde Sektorel Dagilim

Sektorler / Yillar 1980 % 1990 % 2000 %

Tarim 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 sayist) 495.813 (100,00 [662.517 (100,00 [825.531 (100,00
;
[l Niifusu 658.455 1.225.089 2.125.140
Calisan Nifus % 75,30 54,08 38,85

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 6l¢ekli Nazim Imar Plan agiklama raporu

1980 yili verilerinde calisan kisi sayist son derece yiiksektir. Bunda en énemli faktor,
Bursa ilinde aile isletmelerinin bu verilerde dikkate alinmasi olmustur.

Tarim  sektorii; 1990°da, 1980 yilina gore; 1.03 oraninda gelisme, 2000’de 1.07
oraninda gelisme saglamigtir. Sanayi sektorii 1990°da 1.8 oraninda gelisme, 2000°de 2,3
oraninda gelisme saglamistir. Hizmetler sektorii, 1990 yilinda 1,5 oraninda, 2000’de ise 2.2
oraninda gelisme saglamisgtir.

1.4.FiZIKSEL YAPISI

1.4.1. TOPOGRAFYA
Bursa ilinin topografyasini birbirinden esiklerle ayrilmis ¢okiintii alanlari ile daglar
belirler.

Bursa ilinin yaklasik %35’ini daglar, %17’sini ovalar kaplar. Bursa Ovasi’ndaki tarim
arazilerinde agirlikl olarak sulu tarim yapilmaktadir.

1.4.2. AKARSU VE GOLLER
[lin en énemli akarsu kaynagi Niliifer Cay1 ve kollaridur. Deli¢ay, Akarsu Deresi,
Kaplikaya Deresi, Ayvali Deresi il merkezinin diger énemli akarsularidir.

Uluabat ve {znik Golleri ise Tiirkiye’nin nemli gollerindendir.




1.4.3. IKLIM

Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda gegis 6zelligi gostermektedir. Sert ve
kurak bir iklim 6zelligi gériilmemektedir. En ¢ok yagis kis ve ilkbahar aylarinda almaktadir.
Merkez ilgenin yillik sicaklik ortalamasi 14.4 derecedir. Ortalama sicaklik Ocak ay1 icin 5.1,
Temmuz ay1 igin 24.1 derecedir. Ortalama sicaklik kig aylari igin 5 derece, yaz aylari igin 24
derecedir.

49 yillik verilere gore aylik ortalama yagis miktar1 60.8 mm.’dir. S6z konusu
donemdeki aylik ortalamalari g6z oniine alindiginda en ¢ok yagisin Aralik ayinda, en az
yagisin ise Agustos ayinda oldugu goriilmektedir. Yillik ortalama yagishi giinler sayisi
115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin siire ile kar kapl kalmaktadir.

1.4.4. BITKI ORTUSU

Bursa, bitki ortiisii bakimindan gesitlilik gostermektedir. Bursa’nin toplam alaninin
%30’unu ekili dikili alanlar, %1.67’sini nadas alanlar1 ve %5.14{inii ise islenmeyen tarim
arazisi olusturmaktadir.

Marmara Denizi kiyisinda ve Iznik Goli kiyisindaki  yerlesmelerde zeytin
yetigtirilmektedir. Uludag ve Milli Park sinirlari iginde Orhaneli ve Keles ilgeleri ¢evrelerinde
orman alanlari bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda Biiyiik mera
alanlar1 da bulunmaktadir.

Merkezde maki tiirleri yer alirken, yiiksek yerlerde kayim, giirgen, mese, kéknar ve
¢inar agaglarinin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadir.

1.4.5. TOPRAK KABILIYETI

Bursa’da 1. smuf topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir. Daha
¢ok alliviyal kahverengi orman, kiregsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik aliiviiyal ve
vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim i¢in uygun toprak biinyesi vardir.

1.4.6. ULASIM:
Bursa kent makro formunu da belirleyen 6nemli karayolu ulagim akslar1 sunlardir.

Dogu Kesimde ;Bursa- Eskisehir, Ankara Karayolu,

Kuzey Kesimde ;Bursa-Gemlik, Yalova, Istanbul Karayolu ile Bursa-Mudanya
Karayolu
Bati Kesimde ;Bursa - Balikesir, Izmir Karayolu, Bursa -Eski Izmir yoludur.

Bursa’da ulasim sistemi olarak demiryolu ulagimi mevcut degildir. Ancak TCDD
Genel Midiirligti tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulastirma ¢alismalarina baglanmigtir. Karayollar1 agisindan bizzat kendisi odak
olusturma o6zelligine sahiptir. Denizyolu ulasimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglanirken,
havayolu ulagimi, Bursa Yenigehir Havaalani’ndan saglanmaktadir. (Kaynak: Merkez
Planlama Bélgesi A¢iklama Raporu)




1.4.7. DEPREM DURUMU:
Planlama alam ve yakin gevresi Bayindirlik ve Iskan Bakanlhigi “Tiirkiye Deprem
Bolgeleri Haritasi”na gére I. Derece deprem bélgesi sinirinda yer almaktadir. (Harita 3)

Harita 2: AFAD 2018 Tiirkiye Deprem Tehlike Haritast
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Harita 3:

] 1.Derece
2.Derece
|| 3.Derece
4.Derece
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DEPREM ARASTIRMA D AIRESI ANKARA

Bursa Merkez ve yakin gevresi, kuzeyinden gecen Kuzey Anadolu Fay1 (KAF)’nin
tizerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fay1, Akyazi ve
Goyniik arasinda iki kola ayrilmaktadir.

Kuzey Anadolu Fayi’nin kuzeyde kalan kismi Adapazari-izmit-Yalova istikametini
takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol iizerinde 17 Agustos 1999°da
meydana gelen 7.4 biiytikligiindeki Golciik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet Isleri Genel Miidiirliigii-Deprem Arastirma




Dairesi(DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmugtur. Kuzey Anadolu Fayr’min kuzey
kolunun Bursa Merkeze uzaklig1 yaklasik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu Fayr’nin giiney kolunu olusturan ve Iznik Goéli’niin hemen
glineyinden gegen ve Gemlik Korfezi’nden Marmara Denizi’nin iglerine dogru devam eden
hat tizerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama alaninin yogun bir sekilde
etkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayi’nin
gliney kolunun inceleme alanina uzakligi yaklasik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol iizerinde
geligebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir. (Kaynak: Merkez
Planlama Bolgesi A¢iklama Raporu)
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KAF’mn giiney kolu haricindeki fay zonlar1 ise batida Bursa fay zonu, giineydoguda ise
[nénii-Eskisehir fay zonu’dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gecen ve Inénii-
Eskigehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani icin ciddi tehlike
olugturmaktadir. Aletsel verileri de g6z oniine aldigimizda (21 Ekim 1983, Inegol depremi,
M=4,9) bu faylarin inceleme alanmi tehdit ettiginin ve daha biiyiik depremlerin meydana
gelebileceginin isaretidir.

KAF’1n giiney kolunun iirettigi en son biiyiik depremin yiizyillar 6nce oldugu, Bursa
fay1 ya da alt fay zonunun ise yiizyili agkin bir siire dnce yikict deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. Olabilecek bir depremin olast yeridir. Bursa ve gevresinin diri faylarini MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 6lgekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

Bursa gevresinin ve Marmara Bolgesinin Sismotektonik haritasi Sekil 2 ve 3’te
verilmistir.
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1.4.8. JEOLOJIK VE JEOLOJIK ETUD VERILERI
Harita 4: Miilga Bay. ve Isk. Bak.’nca 17.01.2001 tarihle onayli 1/25000 6. Zemin Degerlendirme Haritasi




Zemin Degerlendirme Paftasinda turuncu renk olarak lekelenmis ve Biiyiik Sehir
sinirlarinin biiytik bir cogunluguna karsilik gelmektedir. Biitiin bu alanlarla ilgili olarak; bu
alanda yapilan; temel sondajlari, laboratuar verileri, sismik kirtlma ve rezistivite ¢alismalari
verileri neticelerine gore su sonuglara varilmistir:

Jeolojik olarak, bu alanlarda bulunan aliivyon ¢ok heterojen olup, yatayda ve diiseyde
farklt yayilimlar gostermektedir.

Bu alanlarda , aliivyon genelde, ince malzeme yiizdesi daha fazla olan, kumlu, siltli,
yliksek pilastisiteli killerden olusmaktadir.

Arazi penetrasyon degerleri ortalama; N=10 — 25 arasinda degismektedir. Saha icerisinde
miinferit olarak, N=4 — 10 arasinda penetrasyon degerleri elde edilmis olmakla beraber bu
degerler kendi gevresinde bir biitiinlik arz etmediginden genel degerlendirmede pekte
dikkate almmamuislardir. Ancak uygulamada buna benzer zemin kosullar1 karsisinda
onlemler alinmalidir.

Yeralt1 su seviyesi, 0.50m. — 8.50m. arasinda degismektedir.

Bu alanlar i¢inde yapilan rezistivite ¢aligmalari ile sondaj ¢alismalarindan elde edilen
veriler birbirlerini destekler nitelikler tasimaktadir.

Sahada yapilan sismik kirtlma galismalar neticesinde elde edilen zemin dinamik degerleri
ile sahadan alinan numuneler iizerinde yapilan laboratuar deneyleri, bir tablo halinde
rapor ekinde verilmektedir.

Bu alanlar iginde kalan ve farkli 6zellikler arz eden zeminlerde bulunmaktadir.

-Kum-gakil ocagi olarak isletilmis alanlar.




Bu alanlar malzeme ocag olarak isletilmis olup daha sonralar1 bazi isletilmis alanlar
kontrolsiiz olarak doldurulmus bazilar1 ise halen doldurulmamig sahalar1 olusturmaktadir.
Bu alanlarda kat yiiksekligine bakilmaksizin 6zel temel sistemleri veya zemin
iyilestirilmeleri yapilmadan yapilagsmaya gidilmemesi gerekir. Bu ¢6ziim pahali metotlar
gerektirdiginden bu tiir alanlarin yesil saha olarak planlanmasi uygun olacaktir.

- Swvilagma ve sigme 6zelligi gosteren alanlar.

Bu alanlarda sivilasma gériilebileceginden parsel bazindaki etiitlerde bu durum detayli
irdelenmeli ve gerekli onlemler alindiktan sonra yapilar projelendirilmelidir. Bu
bolgelerde 3 kat yiikseklige kadar olan yapilarda temeller yiizeysel temel sistemleri ile
teskil edilebilecektir. Ancak 3 katin iistiinde yapilagsmaya gerek duyulursa 6zel temel
sistemleri ve zemin iyilestirmeleri yapilmasi gerekecektir.

Ayrica bu alanlarda sigsmeye ve sivilasmaya kars: gerekli dnlemler alinmalidir.

Bu bolgelerdeki altivyon zeminler deprem dalgalarina kaya zeminlere oranla 3 kat daha
fazla zemin biiytitmesi géstermektedir. (Eyidogan.H ,2000 Bursa Ve Cevresinin
Depremselligi Ve Beklenen Yer Hareketleri. TMMOB Jeofizik Miih.Odas1 Giiney
Marmara Depremleri Ve Jeofizik Toplantisi, Bursa)

Zemin hakim titresim peryodu To=0.40 — 0.60sn arasindadir.

Zemin grubu C3/D1, smifi ise Z3/Z4 olarak tanimlanmustir.

Kum-gakil ocagi ve sivilasma potansiyeli diginda kalan alanlarda, zemin biiyiitmesi
dikkate alinarak, bodrum durumuna da bagli olmak kosulu ile 5kat ve iistii yapilarda
oturma problemleri nedeniyle derin temel sistemleri veya zemin iyilestirme yéntemlerine
gerek duyulacaktir,

Bolge, 1. Derece deprem kusaginda bulundugundan parsel 6lgeginde etiit yapilmasi
gereklidir.

Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmeliklere uyulmas: gerekmektedir.

2. PLANLAMA ALANININ KONUMU:
ili: Bursa

Ilgesi: Osmangazi
Mabhallesi: Yunuseli

Plan Ad1: Yunuseli Mahallesi 4885 Ada 1 Parsel ve Cevresinde Yer Alan Tescil Harici Alana

Iliskin 1/1000 Olgekli Hamitler Mezarligi Cevresi Uygulama Imar Plam Degisikligi
Ada: 4885

Parsel: 1




Harita 5: Hava Fotografi Ornegi

3. MEVCUT ONAYLI IMAR PLAN KARARLARI

3.1.1/25.000 OLCEKLI OSMANGAZI NAZIM IMAR PLANI

Yunuseli Mahallesi 4885 ada 1 parsel ve tescil harici alan; 1/25000 6lgekli (Merkez)
Planlama Bolgesi Nazim Imar Plan1 kapsaminda, 200 kisi/ha Orta yogunlukta Gelisme Konut
Alaninda yer almaktadir.




Harita 6: Onayli 1/25000 élgekli Osmangazi Nazim Imar Plan

3.2.1/5000 OLCEKLI OSMANGAZI NAZIM IMAR PLANI
Yunuseli Mahallesi 4885 ada 1 parsel; 1/5000 6lgekli Osmangazi Belediyesi Nazim
[mar Plam kapsaminda, Ibadet Alani’nda kismen de yolda kalmaktadir. Planlama alanina
dahil olan tescil harici bolge ise Otopark Alani’nda bulunmaktadir.




Harita 7: Onayli 1/5000 élgekli Osmangazi Nazim Imar Plan




3.3.1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI

Yunuseli Mahallesi 4885 ada 1 parsel, 1/1000 Olgekli Hamitler Mezarhigi Cevresi
Uygulama Imar Plan1 kapsaminda; Rekreasyon Alani’nda, tescil harici bolge ise Otopark

Alani’nda ve yolda kalmaktadir.
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Harita 8: Onayli 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan:




4. PLAN CALISMASI

4.1.GEREKCE

Emlak ve Istimlak Miidiirligii’niin 06.09.2024 tarihli ve 288039 sayili yazisi ve
ekinde yer alan Giinestepe Mahalle Muhtarligi’nin 28.06.2024 tarihli ve 67894 sayili dilek¢esi
igeriginde, mahalle sakinlerine ait 1000 kisilik imza ile Yunuseli Mahallesi, 4885 ada 1
parselde, “Aile Sagligi Merkezi” yapimi talep edilmektedir.

S6z konusu talep Bursa Valiligi — 11 Saghk Miidiirliigii'ne 19.09.2024 tarihli ve
289510 sayili yazimiz ile iletilmis ve 23.09.2024 tarihli ve 254723319 sayili cevabi yazi
igeriginde, “Yunuseli Mahallesinin birinci basamak saglik hizmetleri ihtiyaci igin Yunuseli
Mabhallesi, 4885 ada | parsel tizerine 8 Aile Hekimligi Birimi olan Aile Sagligi Merkezi
yapilmas1 Miidiirliigitimiizce uygun goriilmiistiir. 8 Aile Hekimligi Birimi olan Aile Saglig:
Merkezi igin 6rnek mimari proje yazimiz ekinden génderilmis olup, imar planinda
“Rekreasyon Alani”nda kalan taginmazin plan degisikligi ile “Saglik Tesisi Alani”na alinmasi
hususunda geregini arz ederim” denilmektedir.

Ote yandan Park ve Bahgeler Miidiirliigii’niin 19.09.2024 tarihli ve 291013 sayili
kurum goriisii yazisinda da, “S6z konusu alanda Aile Sagligi Merkezi” yapilmasinda
miidiirliigiimiizce sakinca bulunmamaktadir” ifadesi yer almaktadir.

Belirtilen hususlar dogrultusunda s6z konusu nazim imar plant degisikligi
hazirlanmistir.




OTOPARK

Harita 9: Oneri 1/100 olgekli Uygulama Imar Plan: Degisikligi




ALAN KULLANIMI

YURURLUKTEKI PLAN

ONERIi PLAN

FARK

ALAN (m?)

%

ALAN (m?)

(%)

ALAN (m?)

REKREASYON ALANI

1187.52

1187.97

23,05

+0.45

OTOPARK ALANI

2366.47

1191.26

23,13

-1175.21

AILE SAGLIGI MERKEZI

1187.52

23,04

+1187.52

YOL ALANI

1598.45

1585.69

30,78

-12.76

TOPLAM ALAN

5152.44

5152.44

100




