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1. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI

1.1. KONUMU

Bursa Tiirkiye’nin Kuzeybatisinda, Marmara Boélgesi'nde yer alan bir il merkezidir. Toplam il
niifusu 1996 Ekim ayina gore 2.416.193 iken, kent merkezi niifusu 1.211.688 dir. 11 dlgeginde
yiizélctimii géller hari¢ 10,609 km* dir.
1.2. FiZIKSEL YAPISI
1.2.1. TOPOGRAFYA
Bursa ilinin topografyasim birbirinden esiklerle ayrilmmg ¢6kiintti alanlart ile daglar belirler.
Bursa ilinin yaklagik %35’ini daglar, %17’sini ovalar kaplar. Bursa ovasindaki tarim

arazilerinde agirlikli olarak sulu tarim yapilmaktadir,
1.2.2. AKARSU ve GOLLER

[lin en 6nemli akarsu kaynagr Niliifer ¢ay1 ve kollaridir. Delicay, Akarsu Deresi, Kaphikaya

Deresi, Ayvah Deresi il merkezinin diger 6nemli akarsulardir.
Ulubat ve Iznik Golleri ise Tiirkiye’nin énemli gollerindendir.
1.2.3, IKLIM

Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda gegis dzelligi gostermektedir. Sert ve kurak bir
iklim ozelligi gortilmemektedir. En ¢ok yagig ki ve ilkbahar aylarinda almaktadir. Merkez
ileenin yillik sicakl ortalamasi 14.4 derecedir. Ortalama sicaklik Ocak ay1 igin 5.1, Temmuz
ayi i¢in 24.1 derecedir. Ortalama stcakhik kig aylar i¢in 5 derece, yaz aylart i¢in 24 derecedir.
49 yillik verilere gore aylik ortalama yagis miktar1 60.8 mm’dir. Soz konusu dénemdeki ayhik
ortalamalar1 gbz 6niine alindiginda en gok yagisin Aralik ayinda, en az yagisin isc Agustos
ayinda oldugu gériilmektedir. Yillik ortalama yagish giinler sayis1 115.7°dir. Ortalama olarak

yilda 10 giin siire ile kar kaplh kalmaktadir.




Bursa Meteoroloji Istasyonu Sicaklik Normalleri (1927-1980)

Aylar

Maksimum

Ortalama

Minimum

Ocak

23.8

5.1

-20.5

Subat

26.1

6.1

-25.7

Mart

32.5

8.1

-10.5

Nisan

36.2

-4.2

Mayis

37.0

0.8

Haziran

40.5

4.0

Temmuz

41.3

8.3

Agustos

42.6

7.6

Eyliil

40.1

3.3

Ekim

36.0

-1.0

Kasmm

31.0

1.2

-8.4

Aralilk

26.5

7.3

Toplam

42.6

14.4

Kaynak: DMI (Devlet Meteoroloji Istasyonu) 1984

Ortalama Yagis

Ginlitk  Maksimum

Yagis (mm)

0.1 mm Yagis Alan
Giin Saysi

57.6

15.7

359

14.3




Mart 74.2

Nisan 61.4

Mayis 53.9

Haziran 30.3

Temmuz 25.6

Agustos 22.6

Eylill 42.8

Ekim 58.9

Kasim 81.0

Aralik 107.5

Toplam 729.3

Kaynak: DMI (Devlet Meteoroloji Istasyonu) 1984

1.2.4. BITKI ORTUSO

Bursa bitki ortiisti bakimindan ¢esitlilik gostermektedir, Bursa’nin toplam alaninin %30’unu
ekili dikili alanlar, %1.67°sini nadas alanlart ve %5.14’Unil ise iglenmeyen tarum arazisi

olugturmaktadir.

Marmara Denizi kiyisinda ve Iznik Golii kiyisindaki yerlesmelerde zeytin yetistirilmektedir.
Uludag ve Milli Park Siirlan i¢inde, Orhaneli ve Keles ilgeleri ¢evrelerinde orman alanlari
bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda biiyilk mera alanlari da
bulunmaktadir. Merkezde maki turleri yer alirken, yiiksek yerlerde kayin, giirgen, mese,

koknar ve ginar agaglarinin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadir,
1.2.5. TOPRAK KABILIYETi

Bursa’da 1. sinif topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir. Daha ¢ok
aliviyal kahverengi orman, kiregsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik aliivyal ve

vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim i¢in uygun toprak binyesi vardir.




1.2.6. JEOLOIIK YAPI VE DEPREMSELLIK

Uludag’'in temelini paleozoik (l.zaman) yagh granit ile gyans ve mikagistler (baskalagim

kiitieler) olusturmaktadir. Dagin kuzey eteklerinde bu mermer kiitleler yer almaktadar.
Ovalar kuvaterner (IV. Zaman) yaslt aliivyonlarla kaplidir.

Bursa Kuzey Anadolu Fay Hatti tizerindedir. Deprem riski yiitksektir. Ulubat Fayi, Manyas
Fayi, Yenice-Gonen Fayi, Edincik-Ciftcesmeler Fayr ve Kuzey Anadolu Fay Hatti Bursa’y1
etkileyen baslica fay hatlaridrr.

1.2.7. DOGAL VE TURISTIK DEGERLER

Bursa il simirlan iginde cesitli mesire alanlari, deniz nedeniyle kiyr olanaklar kaphca ve

icmeler, dogal degerleri olusturur.

Uludag Milli Parki Inegdl’deki Oylat Kaplicast ve dinlenme tesisleri, Inkaya Cmari,

Cumalikizik Kéyii, Kocayayla, Tiimbildek Kaplicasi, Su Ugtu Selalesi ¢esitli mesire
yerleridir.

Karacabey Bogazi, Kursunlu Plaji, Zeytinbagi, Egerce, Esence Plajlarl, Kiiglikkumla,
Kumsaz, Karacaali, Fistikl Plajlar, Marmara Denizi Kiyisinda belli bagh plajlardir. Ulubat

Gélii ve Iznik Golit Kiyisinda da plajlar bulunmaktadir.

Iemeler ve kaplicalar bakimindan da zengin Bursa’da Cekirge, Gemlik, Inegél, Orhaneli,

Orhangazi, Mustafakemalpaga’da ilicalar-kaplicalar bulunmaltadir.
1.2.8. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPI

Cumhuriyet Déneminde Tirkiye’de demografik donistimler agisinda 3 evreli bir déniisiim
stireci goriilmektedir. 1923-1950 yillarini kapsayan 1. Déneme barig kogullart ve ekonomik
gelisme siireci ¢ergevesinde yasam kosullarindaki ve saglik teknolojisindeki iyilesmelere
paralel olarak ckonomik gelisme siireci ¢ercevesinde ortalama yasam beklentisi hissedilir
diizeyde bilytimektedir, Ne var ki savaglar nedeniyle eksilen tanmsal iggiicli gereksinimin
kargilanmasi gibi nedenlerle dogurganlik oranlarinda bir artig gézlenmektedir. 2. Dénem 1955
-1985 donemini kapsar, bu dénem dogurganligm Oliimliltik dizeylerindeki iyilesmeyi
izlemeyerek artmast sonucu, niifus artisinin en yitksek hiza eristigi dénemdir.(%28) Ugiineii
Dénemin 1985-1999 belirginligin 6zelligi ise Bulgaristan’dan gelen gige bagh olarak niifus
arisgtmn  nedenleri arasinda dogurganlik disinda gé¢ olgusunun da bilyiik etkilerinin
hissedilmesidir. Incelenen demografik siiregler arasinda Bursa’y: en fazla ilgilendiren siireg

kuskusuz ki gogle ilgilidir. Bursa ilinin go¢ siireci incelendiginde yillara gére artis




izlenmektedir. Séyleki;

1935 sonras: verilerine gore Bursa ilinin kentsel yillik niifus artig huzi genel olarak artan bir
egilim igindedir. En yiiksek artig, 1985-1990 doneminde %6.42 oraninda olmugtur. Benzer
durum Bursa il merkezinde de goriilmektedir. Ancak 1965-1970 dénemindeki %6.38°lik
blylime egilimi 1975-1980°de %4.43° e diismiig, 1980-1985 doneminde tekrar yiikselerek
%7.76’ya ulagsmistir. 1985-1990 artig iz 1se tekrar diigerek %4.81°e inmisgtir.

BURSA MERKEZ NUFUS DAGILIMI

YILLAR NUFUS

1950 103,812

1955 128,875

1960 153,866

1965 211,644

1970 275,953

1975 346,103

1980 445,113

1985 612,510

1990 834,576

1.3. EKONOMIK YAPI
Bursa Tirkiye’nin genel ekonomik yapist icinde eskiden beri 6nemli bir yere sahiptir.

Tarim Bursa ekonomisinde 6nemli bir yer tutmaktadir, Bursa’da kirsal alanda 725 yerlesim
yeri ve bu alanda oturan 100,000’in {istiinde hane halk: vardir. Bu niifusun yaklasik %90’

gecimini tarimsal faaliyetten saglamaktadir.

Turkiye’de tarmmsal kesimdeki yerlesim yeri ve hane hallka sayisinin yaklagik %2’°si

Bursa’dadir. Bursa’da kirsal alanda oturup farimsal faaliyette bulunmayan hane halkinin {itke




orani ise daha diigtiktiir. (%1.69)

Bursa ili kusal alaninda oturan hane halklarimn yalmz %I11°1 tarmsal faaliyette

bulunmamaktadir. Qysa bu oran Istanbul’da %75 tir. Tiirkiye ortalamast ise %14’ diir.

Bu bilgiler gostermektedir ki Bursa ili kirsal alanmda yogun bir tarmmsal faaliyet
yasanmakiadir ve Istanbul’da oldugu gibi kirsal tanimina giren alanlarda kentsel faaliyetler
egemen olmamustir. Bu da Bursa ekonomisinin diger ekonomik faaliyetlerin yanisira biiyiik

dlgiide tarima dayal bir yapiya sahip oldugunu géstermektedir.

Bursa ilinde tarim gelecekte de gelisme potansiyeline sahiptir, 11 simrlan iginde tarma

elverisli olup, kapasitesinde iiretim yapilmayan alanlar bulunmaktadir. Ozellikle ilin

kuzeyinde, batisinda ve dogusunda tarima elverisli topraklar bulunmaktadir.

Bursa ilinde bitkisel tretimin iilke igindeki veri cok énemlidir. Ulke bitkisel tirtinlerinde
pazarlanan degerin %6.18%1 ve toplam tarimsal iriin degerinin %5.36’s1 Bursa’dan elde
edilmektedir. Bursa hem tlim tarum sektériinde pazarlanan deger olarak, hem de bitkisel

liretim pazarlanan degerinde, tilkede birinci siradaki ilimizdir.

Bursa’da toplam sulanan alan, toplam tarimsal alanmn iigte biridir. Turkiye genelinde toplam

sulanan alan, toplam tarimsal alanin yirmide biridir.

Sanayinin bugiinkii yapist icinde geleneksel tiretim dalr olan tekstil sektdriintin yan sira gida,
makine, kimya, otomotiv sektdrleri de gelismekte ve ileri diizeyde teknolojiye sahip
kuruiuslarin kurulmasi ile Bursa sanayisi Tirkiye’de énemli bir yer tutmaktadir, Tlirkiye ve
Bursa ilini karsilastirdignmizda Bursa ilinde sanayi sektoriinde ¢alisan sayisimin her dénemde
Tiirkiye ortalamasimn  Uzerinde oldugu, 1985 yilindan itibaren 2 katna yiikseldigi

gorilmektedir.

Tarim ve sanayi sektoriinde ilk swralarda yer alan Bursa hizmet sektdriinde iilke
ckonomisindeki yerini kaybetmekte ve diger iller sintfina girmektedir.

Hizmet sektorii icinden valmz ticaret degiskenini kullanirsak Bursa’nin kademelenmede
ylikseldigi fakat bu sektdrde bile sanayi ve tarim sektdrlerinin gereksinimlerini karsilayacak

diizeyde olmadig goriilmektedir.

2. PLANLAMA ALANININ MARMARA BOLGESI ve BURSA ILI ICERISINDEKI
YERI

Bursa ili, 40.boylam ve 28-30 enlem daireleri arasinda Marmara Denizi’nin gliney-dogusunda




yer alan tiim il niifusu 2011 yilina gére 2.359.804 olan bir il merkezidir, Kentte bityiiksehir
belediye smurlart i¢indeki 2011 merkez ntifusu 1.948.700°dir. Bursa ili doguda Bilecik,
Adapazari, kuzeyde Izmit, Yalova, Istanbul ve Marmara Denizi giineyde Eskisehir, Kiitahya,
batida Balikesir illeriyle ¢evrilidir. Tl l¢eginde yiiz dlgiimii goller harig 10.609 km? dir.

Bursa kent simirlan iginde toplam 17 ilge bulunmaktadir. Bu ilgeler arasindan Osmangazi,
Niliifer, Yilduim, Gemlik, Mudanya, Glirsu ve Kestel ilgeleri merkez ilgedir. Diger ilgeler:
Inegsl, Orhangazi, Iznik, Mustafakemalpasa, Karacabey, Yenisehir, Kestel, Orhaneli,
Harmancik ve Biiylikorhan ilgeleridir.

Bursa 11 geneli itibariyle 2011 yili niifusu 2.652.126, yiizolgtimii 10.422 km?, niifus
yogunlugu ise kim? 'de 254 kisidir. Bursa iilke niifusunun % 3.5 ini barindinr. En biiyiik ilge
Osmangazi Belediyesi'nin biiylikHigl ise 18054 ha, miicavir alanlarin biiyiikligi 52729 ha
olup, toplam biiyiikliik yaklagik 70783 ha'dw. Osmangazi Belediyesi sinrlar: dahilinde 108
adet mahalle ve 30 adet miicavir alan kéyii ile birlikte 2011 yili TUIK verilerine gére 775.951
kisi niifusa ulagmis olup Bursa {I niifusunun %29.3 iinii olusturmaktadir.

Osmangazi, Tlirkiye'nin en biiyiik ilgclerinden biridir. Tiirkiye’deki 56 ilden daha bliyiik ofan
Osmangazi; tarihi kiiltiirel zenginlikleri, dagi ve kaplicalariyla bir turizm kenti, essiz tabiati ve
verimli ovasiyla bir tanim kenti ve ayni zamanda endiistriyel tesisleri ve sanayisiyle de bir
sanayl ve ticaret kenti olmast nedeniyle glindiizleri bir milyondan fazla insam
barmdirmaktadir.

Osmangazi lIlcesi konumu itibariyle Bursa-Yalova, Bursa-Bilecik ve Bursa-Balikesir
yollarimin kesisiminde bir kavsak noktast tegkil etmektedir. Aynica kentten gegen D-200
karayolu ile Istanbul ve Izmir arasinda bir képrii noktas: niteligindedir. Kente havayolu ile

ulasim Osmangazi Ilgesi’nin dogusundaki Yenisehir llgesi’ndeki Bursa Yenisehir Havalimam

(47 km) ile saglanmaktadir. Kentte denizyolu ile ulasim Istanbul’a olup, Osmangazi

[lgesi’nin kuzeyinde Marmara Denizi’ne kiyis1 bulunan Mudanya (31 km ) , Gemlik (30 km )
ve Giizelyal1 (24 km) limanlarindan IDO vasitasiyla deniz otobiisit ve feribotlarla
saglanmaktadir. Demiryolu bakimindan TCDD tarafindan hélihazirda Bursa’ya ulastieilmis

olan bir hizmet mevcut degildir.




Harita 1: Ulke Igindeki Konumu
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Harita 2: Kent I¢indeki Konumu

BURSA IL BUTUNU




3. PLANLAMANIN GEREKCEST

Soganlt Mahallesi 3518 ada | parsel sayili taginmazin hissedar1 olan davaciar tarafindan, “...
Bursa ili, Osmangazi Ili Soganli Mahallesi 3518 ada 1 parsel sayih tasinmazin hissedar olan
davacilar tarafindan, anilan tasinmazin kamulastmiimasma iligkin 27.01.2015 tarih 194 sayils
Osmangazi Belediye Enclimen kararmmin iptali istemi ile agilan davada, “... Bursa ili,
Osmangazi Ilgesi, Soganli Mahallesi siirlart icerisinde yer alan 36 hektarlik alanin rezerv
yapt alam olarak Osmangazi llgesi Soganli Mahallesinde bulunan rezerv yap: alani olarak
belirlenmesine iligkin 02.08.2013 tarih ve 4800 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhigr iglemi ile
Bursa ili Osmangazi Ilgesi, Soganl: Mahallesinde bulunan rezerv yap: alani ve riskli alantarm
bulundugu bélgeye iligkin 1/1000 ve 1/5000 slgekli imar planimn kabultine iliskin 05.12.2014
tarih ve 19729 sayilh Cevie ve Sehircilik Bakanli isleminin plan kademelenmesine,
sehircilik ilkelerine ve kamu yararina ve hukuka uygunluk bulunmadigi sonucuna vartilmistir.
Ote yandan, dayanagm olugturan islemlerin hukuka aykiriigimin bilirkisi raporuyla sabit
olmast kargisinda, dava konusu Bursa ili Osmangazi Ilgesi Soganli Mahallesinde bulunan ve
6306 sayuli yasa uyarinca rezerv alan kapsamina ahinan tagmmazlarm 5 yillik kamulastirma
programina alinmasina iligkin 08.01.2014 tarih ve 2014/4 sayih Osmangazi Belediye Meclis
kararnin ve sdz konusu taginmazin kamulastiriimasina iliskin 27.01.2015 tarih ve 194 sayili
Osmangazi Belediye Enclimen kararmin da hukuka uygun olmadigi” gerekcesi ile Bursa

1.idare Mahkemesi’nin 23.11.2016 tarih ve L[:2015/410, K:2016/1267 say1 ile Cevre ve
Sehircilik Bakanhigi'mn 05.12.2014 tarih UIP-7837 sayi ile onayh 6306 Sayili Kanun

Kapsaminda Kalan Riskli Alan Ve Rezerv Yapr Alanna Ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar

Plani iptal edilmistir.

Iptal karari dogrultusunda davaya konu Soganli Mahallesi 3518 ada 1 parselin plan onama
sinirt digina gikariip plansiz birakildign hali ile Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 21.02.2017
tarih 439 sayih karart ve UIP-24515 say: ile onayli 1/1000 &lgekli Soganh Mahallesi

Uygulama Imar Plani onaylanmistir,

Istanbul Bolge Idare Mahkemesi Dordiincii Dava Dairesinin E:2017/187 K:2018/2525 sayihi
karan ile de Bursa 1. Idare Mahkemesi’nin 23.11.2016 tarih ve E:2015/410 K:2016/1267
sayilt kararmm uygulanma gereginin feragat nedeni ile ortadan kalkug tespit edilmistir. bu
dogrultuda plansiz olan Soganli Mahallesi 3518 ada 1 parsele yonelik olarak 1/1000 olgekli

[lave Uygulama Imar Plant hazirlanmistir.




4. ONERI ILAVE UYGULAMA IMAR PLANI

Planlama c¢aligmasi, halkin iginde bulundugu, sosyal, ekonomik ve mekénsal yapiy1
giiclendirmek, yetersiz ve sagliksiz yapilar yerine, sehircilik etigi ve planlama teknikleriyle
daha yasanabilir, ulasilabilir ve degerli bir kent pargasi olugturmayr amaglamaktadir. Proje

kapsaminda bu amaca uygun 6neri uygulama imar plani olusturulmustur.

Ticaret + Konut Alaninda E:2.00 en ¢ok yapt yiiksekligi Yengok:6 kat olarak belirlenmistir.

Harita 3: Oneri Ilave Uygulama Imar Plan
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5. PLAN HUKUMLERI

- 1/1000 Olgekli Soganh Mahallesi Uygulama imar Plani Hiikiimleri Gegerlidir.




