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Ulkemizde, 1960 sonrasi biiyiik bir ivmeyle artis gésteren sanayilesme ile birlikte, basta bati

kentleri agirlikli olarak yigilma ekonomilerinin yarattigi bir yapi ortaya ¢cikmistir. Bu sirecte
bati kentlerimiz bliylk gocler alarak nifus yigilmalari ile sekillenirken, ekonomik olarak da
Uretim sektorlerinde yaratilan deger ile zenginlesme slirecini de beraberinde yasamislardir.
Artan refah diizeyi, egitim olanaklari, diinyaya entegre olma siireclerinin ortak bir yansimasi

olarak sosyal refah seviyesinde de biytk bir degisim ve gelisim ortaya ¢cikmistir.

Ozellikle kentsel yasam alanini paylasan insanlarin ekonomik gelismislik diizeyine de baglh
olarak sosyal, kiltiirel, sportif olanaklari yasamlarinin bir parcasi haline getirme istegi giderek

artmistir.

Ekonomik seviyenin Ust seviyelerde oldugu kesim, sosyal olanaklari 6ncelikle kullanirken, bu
olanaklarin giderek yayginlasmasi, ekonomik olarak da daha ulasilabilir sinirlar icine
yaklasmasi ile nifus artan oranlarda bu olanaklardan yararlanma imkani bulmustur. Artan

refah seviyesi ile de baglantili olarak tiketim aliskanlhklarinda da artis meydana gelmistir.

Bu noktada, bireysel ve yasamsal ihtiyaclar iretimde bu ihtiyaclari karsilayan sektorlerin
hayat bulmasina ve gelismesine neden olmustur. Ozellikle yasam alanlarinin vazgecilmezi
olan mobilyalar, giinimizin malzeme bilgisi ile de sekillenerek, dinamik, ergonomik, yaratici

her zevk ve blitceye uzananan genis bir yelpaza sunmaktadir.

Bursa, bu acidan ulkemizin dnde gelen mobilya sektor temsilcilerini binyesinde barindiran
bir sehirdir. Gegmisin birikimlerinin eklemlenmesi ile bliylk bir gelisme gosteren sektor artik
sadece sehrin ihtiyaclarini karsilayan degil, bolgesi, tlkesel ihtiyaclarini karsilar durumdadir.

Bu ivme ihracatin artmasi ile daha da ivme kazanacaktir.

Cografyanin yarattigi bu olanak sayesinde Bursa adini mobilya ile de duyururken, tanitim ve
pazar payini arttiran merkezler acisindan istenilen seviyede degildir. Bu degerin bdlgeyi
kullanan kullanicilar tarafindan bilinmesi, farkindalik olusturulmasina ait tim girisimler,
sektoriin devamhliginin saglanmasi ve katma deger yaratilmasini olumlu yonde etkileyecegi

onemli bir gercektir.
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Bursa’nin inegél ilcesinde baslayan mobilya seriiveni 1500 li yillarda kalyon kiiregi tGretimi ile
baslamis, 1960 |1 yillarda sandalye Uretimi ile mobilyacihgin ilk temelleri atilarak, glinimiizde

onemli bir noktaya gelmistir.

Bu noktada, mobilya sektoriiniin tanitim ve pazarlama hedeflenen noktaya gelebilmesi icin
Bursa’nin cografi konumu biyik bir imkan yaratmaktadir. Son zamanda gelisen ulasim
olanaklari Bursa’yi istanbul’a 90 dakikalik bir yakinliga ulastirmistir. Yine Balikesir, Canakkale
illeri de sektoriin pazar alanini olusturmaktadir. Mobilya sektoriiniin en 6nemli pazari yurt ici
satislarinin oldugu dikkate alindiginda, hem Uretime hem pazara en yakin konum olarak

Bursa Merkez alani biiylk bir olanaktir.

Bu noktadan bakildiginda planlamanin en 6nemli adimlarindan biri olan yer se¢iminin kentin
ulasim, altyapi ve cografi veriler acisindan en uygun oldugu alanin belirlenmesi ve Ust 6lcekli
planlama dayanagi olan 1/100.000 6lgekli Bursa 2020 Cevre Duzeni Plani kosullari agisindan

da uygunluk tasimak temel alinmistir.

Planlama alani, yapilan uzun arastirma ve calismalar sonucunda belirlenmistir. Yer
seciminde, Bursa’nin tek merkezli yapisinin giderek gelisen alt odaklar yaratilarak, nifusun
hizmetlere erisilebilirliklerinin Ust noktaya tasimasi temel alinmistir. Kent icinde daginik
durumda bulunan sektoriin belirlenen bir bélgede toplanmasi, kentin uzmanlasmis sektore
ulasmasini kolaylastirirken, ulasim olanaklari da sektoriin pazar payinin artmasina neden
olmaktadir. Plan deseninde bélgesel kiimelenme temel alinarak, parsel deseninde sektorin

yapilasma kosullari, alt 6lcekli planlama da referans olusturmasi saglanmistir.

Bu temel yaklasimlardan hareketle; ulasilabilirlik, sektoriin mekansal ihtiyaclari, kullanici
talepleri, nitelikli bir ¢cevrede hizmet sunmayi hedefleyen bir yaklasimla; “Bursa Baskoy
Ticaret Merkezi"nin 6ncelikli olarak Ust Olcekli plan kararlari ve alinan kurum gorislerine

uygun olarak kiimelenmeyi olanakli kilma stratejileri ile sekillendirilmesi hedeflenmektedir.

Bu cercevede Bursa Baskdy Ticaret Merkezi icin “strdirilebilir, yasanabilir bir cevre
olusturulmasi ile sektériin devamliliginin saglanmasi, turistik, tarihsel kimliginin korunmasi,
koruma kullanma dengesinin saglanmasi ve Tirkiye'nin dogal kaynaklarini kullanma ve
turistik kalkinma hedeflerine uygun olarak belirlenen planlama ilkeleri dogrultusunda saglkli

gelisme ve koruma hedeflerini saglamak" amaclanmistir.
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I. iSIN TANIMI

Bursa 1/100.000 olcekli 2020 Yili Cevre Duzeni Plani planlama kararlarina uygun olarak
planlama alanina iliskin Bursa Baskoy Ticaret Merkezi Amacli Bati Planlama Bolgesi 1/25000
Olcekli Nazim imar Plani Degisikligi ve 1/5000 Olgekli Akcalar Nazim imar Plani Revizyonu
Degisikligi hazirlanmistir. Ust dlgekli plan kararlarina uygun olarak “Baskdy Ticaret Merkezi

Amagh 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan1” hazirlanmast isidir.

Ust 6lcekli planlarda sinirlari belirlenen séz konusu plan kapsaminda, yaklasik 128.5 ha
alanda, yasa ve yonetmeliklere uygun olarak gerekli planlama calismasinin yapilmasini

kapsamaktadir.
Il. TANIMLAR

Aciklama Raporu; Plan yapimina esas olacak verilerin derlendigi ve cesitli metotlarla
planlamada kullanilacak verilerin yer aldigi ve bu verilere dayanarak alinan kararlarin

kullanilir hale getirildigi rapordur.

Bu rapor plan kararlarina esas teskil eden verilere deginecek bu boélimde planlamaya veri

olan bilgilere geregi kadar yer verilecektir.
I1l. HUKUKi DAYANAK

Bu Plan;

e 5216 Sayili Bliyliksehir Belediye Kanunu'nun 7. Maddesi,

e 14.06.2014 tarihili Resmi Gazete 29030 sayi ile yayimlanan Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi,

“Uygulama imar plani: Nazim imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak yorenin kosullari ve
planlama alaninin genel oOzellikleri, yapinin kullanim amaci ve ihtiyaci, erisilebilirlik,
strdirulebilirlik ve cevreye etkisi dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yapi adalari,
kullanimlari, yapi nizami, bina ylksekligi, taban alani katsayisi, kat alani kat sayisi veya emsal,
yap! yaklasma mesafesi, 6n cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim c¢izgisi, tasit, yaya
ve bisiklet yollari, ulasim iliskileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyapi
alanlarini, gerektiginde; parsel buylklikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti, yol

kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz bolim sayisi gibi yapilasma ve uygulamaya
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iliskin kararlari, uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren ve varsa kadastral durumu islenmis olarak
1/1.000 olgekte onayl halihazir haritalar Gzerinde, plan notlari ve ayrintili raporuyla bir

bitin olarak hazirlanan plani,”
hiaktmleri uyarinca hazirlanmistir.

Plan Yapimi siirecinde basta 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili tim yonetmelikleri geregi
calisma yapilacaktir. Planlama “Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik”te belirtilen

tanimlar, esaslar ve standartlar cercevesinde yapilacaktir.

Planlama calismasinin kapsaminda konusu ve ilgisine gore diger kanun ve yonetmelik

hiktumleri de dikkate alinmistir.
IV. IMAR PLANI YAPIM GEREKGESI

Bursa Baskdy tapulama sahasinda; Hukuksal bir gereklilik olarak hazirlanan Bursa 1/100.000
Olcekli Cevre Diuzeni plani gercevesinde, bu planin kararlarina uygun olarak 1/25.000 6lgekli
Bati Planlama Bolgesi Plan Degisikliginin ve 1/5000 Olcekli Akcalar Nazim imar Plani
Revizyonu Degisikliginin; bu degisiklige uygun olarak, plan kararlarinin bélgeye aktariimasi,
yapilasma kosullarinin planin kurgusunu olusturan sektére uyumunu saglayacak yontemlerin
ve araclarin belirlenmesi, projeksiyon ile uyumlu olarak bolge yatirimlarina, yon verilerek
Ozel ve kamusal yatirim programlarinin olusturulmasi icin yasal zeminin olusturulmasi ve tim
bu sirecin, hukuk kararlar da dikkate alinarak 1/1000 o6lcekli Uygulama Imar Planinin

yapilmasi planin ana gerekgesini olusturmaktadir.
V. IMAR PLANI YAKLASIMI

Yerlesmelerin, uygulama planlarina esas teskil edecek Ust olcekli planlar bir ya da birkag
sorunu ya da sorunlar yumagini ¢ozmek lizere kurum ve kurulus veya kisilere Onerilen,
toplumsal gelisme sireclerine miidahale amacini tasiyan daha cok politika veya strateji

bazen de taktik kararlari 6zetleyen dokiimanlardir.

Bu noktada temel yaklasim, ele alinan sorunlari ¢cozmek lizere gelistirilen politika, strateji,

taktik ve teknik miidahale kararlarini hayata gecirebilmektir.

Bu cercevede planlama calismalarinda beklenenleri genel olarak li¢c grupta toplayabiliriz:
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1. Ust élcekli plan kararlarina uyumu saglamak.

2. Nazim planlarin uygulama planlari arasinda birliktelik olusturarak uygulama plani

calismalarini yonlendirmek.

3. Planlarin kurumlarin 6ncelikleri isiginda program ve proje paketlerini gelistirerek planlama

ve uygulama arasindaki baglantilari kurmaktir.
VI. IMAR PLANININ HEDEFi

Planlama alaninda, mobilya sektoérinin satis, pazarlama olanaklarini en iyi kullandiklari
mekanlarin yaratilmasi, sektoriin kiimelenmesi ile sadece kent icin degil yakin iller icinde bir

cekim ve cazibe merkezinin olmasi hedeflenmistir.

Kullanicilarin, tim ihtiyaclarina cevap veren, ulasilabilirliklerin ve alan icindeki ulasim
baglantilarinin gerekli konforu sundugu, sektoriin tanitim ve pazarlama agisindan c¢agin
gerekliliklerine uygun dizayn edilmis mekanlarda ticari faaliyetlerden yararlaniimasi

hedeflenmektedir.

Planlama calismasinda; Bolgenin tim kullanicilarinin, sosyal ve kiltlirel gereksinimlerini
karsilanmasini, bu gereksinimleri icin fonksiyon, yapi diizeni ve ulasim kosullarinin
diizenlenmesi, fen ve saglk kurallarina uygun glivenli bir cevrenin olusturulmasi, yakin cevre
dogal kaynak alanlarina maksimum 6zen gosteren ve bolgeyi gelistirerek daha iyi bir cevre

yaratilmasi ana hedefler arasinda yer almaktadir.
Yapilan ¢alismalarda genel hedef asagidaki sekilde ifadelendirilmistir.

Plan kapsaminda arazi kullanimi, yerlesme ve yapilasmanin plan, fen, sanat, saglik ve cevre
sartlarina uygun olusmasini temin etmek, afet etkilerinin azaltilmasi ve dogal, kiltirel

cevrenin ve ekolojik sistemlerin korunmasi, yasatilmasi ve gelistirilmesi,

Planlama ile genel olarak bolge plani kararlarina uygun olarak, buginki ve gelecek
kusaklarin saglhk ve yasam dizeyinin gelistirilmesi yoniinde; turizm, spor, dinlenme
faaliyetlerin tamamindaki eylemleri iceren mekdnin saglhk ve cevre sartlarina uygun

olusmasi, ayrica yapilasmanin arazinin ve dogal kaynaklarin en uygun sekilde;
Korunmasi,

Kullaniimasi,
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Gelistirilmesi, hedeflenmistir.

Ust dlcekli planlarin 20-25 yillik uzun vadeli bir zaman aralig icin hazirlandiklari dikkate
alinarak, Bursa Baskoy Ticaret Alani imar plan calismalarina uygun olarak projenin

tamamlanmasi icin hedef yili, 2030 olarak belirlenmistir.
VII. IMAR PLANININ KAPSAMI

Planlama kapsami; onayli 1/25.000 olcekli “Bati Planlama Bdlgesi Nazim imar Planr”
dogrultusunda “Tali Merkez(2. 3. Derece Merkezler)” olarak, 1/5000 Olcekli “Akg¢alar Nazim
imar Plani Revizyonu”nda “Ticaret Alani” olarak tanimlanan toplamda yaklasik 128.5 ha. lik
bir alani kapsamaktadir. Planlamanin saglikli yapilabilmesi verilerin glincel ve saglikli olmasi
ile dogru orantiidir. Bu kapsamda planlama icin gerekli verilerin temini de bu isin

kapsamindadir.

Yasal olarak yurirlikte bulunan Ust &lgekli planlar ve 3194 sayili imar Kanun ve
Yonetmelikleri dogrultusunda alt dlgcekli planlarinin yapimi zorunlulugunun yasal olarak da

yerine getirilmesi gerekmektedir.

Bursa ili, Niltfer ilgesi sinirlari dahilinde Planlama Bélgesinin (ist 6lcekli plan kararlari
dogrultusunda, 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani isinin tamaminda, imar mevzuatina,

cevre ve sehircilik ilke ve esaslarina uygun olarak yapilmasini kapsar.

1. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKIi YERI

1.1 PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alaninin yer aldigi Bursa ili Marmara Bolgesi’'nin Gliney Marmara Boélimi’nde yer
almaktadir. Bursa, cografi olarak kuzeyinde Marmara Denizi, Yalova ve Kocaeli illeri,

batisinda Balikesir, dogusunda Bilecik ve glineyinde Kiitahya illeri ile sinirlanmaktadir.

Planlama alani Bursa Merkez alaninin izmir Yolu istikametinde istanbul-izmir yolu otoyol
baglanti kavsaginin cikis noktasinda yer almaktadir. Baskdy Ticaret Bolgesi, Bursa ili, Niliifer
ilcesi belediye sinirlari icerisinde yer almaktadir. Bursa il merkezinin batisinda, merkeze 22

km. mesafedir. H-21-c1 - 1/25000 paftasinda yer alir.
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Harita 1: Planlama Alaninin Ulkesindeki Yeri

KIRKLARELI

GANAKKALE

P P e

BALIKESIR

Harita 2: Planlama Alaninin Bolgesindeki Yeri
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Harita 3: Bursa ili idare Yapisy, il ve ilge Sinirlari
1.2 YONETIM YAPISI, IDARI BOLUNUS VE SINIRLAR

Bursa ili konumu itibariyle ana ulasim giizergahlan (izerinde yer almaktadir. Kent cografi
konumu sebebi ile kara ulasiminda 6nemli bir yere sahiptir.

Planlama alani; Marmara Bolgesi sinirlari icinde yer alan ve Tirkiye'nin 4. blylk sehri
konumundaki Bursa ili’nin, Niliifer ilgesi, Baskdy Mahallesi tapulama sinirlari icindedir.

Plan degisikligi hazirlanan alan ise kent merkezine ulasan ana arterler ile kenti cevre illere
baglayan ulasim gilzergahlarinin baglanti noktasi Gzerinde yer almasinin vermis oldugu
stratejik bir konuma sahiptir. Planlama alani Bursa Cevre Yolu ile izmir-Bursa Yolu’nun
kesisme noktasinda konumlanmaktadir. Bursa otobaninin, Bursa izmir Karayoluna baglanti
yaptigi kavsak noktasinin batisinda, karayolunun giiney yoniinde yaklasik 2 km boyunca
devam eden hat icerisinde kalan parselleri kapsamaktadir.

S6z konusu alanin kuzeyinde yapilan istanbul-Bursa-izmir Otoyol Projesinin tamamlanmasi ile
birlikte kent, Marmara ve Ege illeri ile baglantinin saglandigi 6nemli bir ulasim odagi haline
gelecektir. Ulke genelinde ulasim aginin genellikle karayolu ve demiryolu agirhkli oldugu
dustinildiigiinde istanbul-Bursa-izmir Otoyolu’nun yakinda bulunmasi alanda diizenlenen
ticari islev icin 6nemli bir rol oynamaktadir. Dolayisi ile alanin konumu yapilmasi planlanan
“Mobilya Teshir ve Satis Merkezi” ne Urilin tedariki ve musterinin Urlnlerinin tasinmasi

anlaminda bulylk oOlcekte kolaylk ve avantajli bir durum saglayacaktir. Bunun yani sira
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yapilacak olan Mobilyacilar Carsi’nin Bursa ili ile sinirlandiriimadigi, mobilya sektoriinde
ihtisaslasmis bir kiimelesme 6rnegi olacagi goz 6niinde bulunduruldugunda Tiirkiye'nin farkh

alanlarindan pek cok tiiketiciye farkl Griinlere tek cati altinda ulasma imkani saglayacaktir.

Bu nedenle alanin konumu tiiketici acisindan erisimi kolay bir alan olacaktir.

L

Harita 4 Planlama Alani Uydu Gorintisi

2. PLAN HIYERARSISI VE GELISIM SURECI

2.1 BURSA 2020 YILI 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Plan degisikligi hazirlanan alan, Bursa 2020 yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda “Bati
Planlama Bolgesi” sinirlarinda kalmaktadir.

Bursa 2020 yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani, plan, plan notlari ve plan raporu ile bir
bitlin olarak hazirlanmistir. Plan kararlarinda planlama alani “kentsel gelismenin
yonlendirilebilecegi alanlar” olarak gosterilmektedir. 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Planin
plan notlarina asagida yer verilmektedir.

“6.1.1.4. BATI PLANLAMA BOLGESI
6.1.1.4.1. Planlama Bolgesi 2020 yili tahmini nifusu en fazla 400.000 kisidir.
6.1.1.4.2. Bati Planlama Bolgesi Bursa kentinin gelisme yonuddr.

6.1.1.4.3. Bolge icinde Bursa ili'ne hizmet edecek rekreasyon alanlari Uluabat Géli

cevresinde olusturulacaktir.
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6.1.1.4.4. Uluabat Goli'niin Devlet Su isleri Genel Mudirligii tarafindan belirlenecek

koruma kusaklarinda, bu plan hikiimlerinin 5.12.11. ve 6.1.f. maddeleri gecerlidir.

6.1.1.4.5. Golyazi yerlesiminin tarihi ve dogal degerleri korunacak, onerilen rekreasyon

alanlarin koruma kararlarini desteklenecektir.

6.1.1.4.6. Bu alan icinde kalan Cayirkdy Ovasi korunacak ve bu ovayi sulayacak goletler icin

cevre kirliligini 6nleyici tedbirler alinacaktir.
6.1.1.4.7. Mutlak tarim arazileri, dikili tarim arazileri ve 6zel Grin arazileri korunacaktir.

6.1.1.4.8. Organize deri sanayi_bi_jl_gesinin plansiz gelisime neden olmamasi icin ¢evresindeki

koy yerlesimlerinin yapisini bozmayacak ve sadece bu yerlesimlerin ihtiyacina yonelik konut

alanlari olusturulacaktir.

6.1.1.4.9. Bu planlama boélgesinden gecen otoyolu, karayolu ve demiryolu giizergahlarinin
istenmeyen gelismelere neden olmamasi igin, hazirlanacak uygulama projeleri 1/100.000
Olcekli Ulasim Ana Planina aykiri olmamak kosulu ile ilgili kurum ve kurulus goérisleri

dogrultusunda yonlendirilecektir.

6.1.1.4.10. Noktasal olan ya da organize olamayan, cevre tedbirleri olusturulmayan sanayi

alanlarinda kirletici sanayi ye izin verilmeyecek ve bu nitelikte olanlar tasfiye edilecektir.

6.1.1.4.11. Planlama alanlarinda Bursa metropoliine hizmet edecek calisma ve konut alanlari

olusturulacaktir.

6.1.1.4.12. Planlama alani icinde bolgeyi etkileyecek noktasal konut alani (Kayapa konut alani
gibi) kararlari irdelenecektir. Yeni konut alanlarinin olusmasi ile ilgili olarak bu planin 6.2.1.

maddesi gecerlidir.

6.1.1.4.13. Planlama alaninda bulunan belediyelerin noktasal sanayi kararlari olusturmalari
ile ilgili altyapi ve cevresel sorunlar bulunmaktadir. Bu sorunlari gidermek tarim, sanayi,
konut iliskilerini en iyi sekilde saglayabilmek icin yeni bir sanayi ve kicilik sanayi planlamasi
yapilacaktir. Bu kapsamda planlama bolgesindeki ana hedef, 6neri sanayi ve kii¢lik sanayi nin

organize nitelikte olmasidir.” denilmektedir.

Hazirlanan  planin, plan kararlari sadece Bati Planlama Bodlgesi 0Ozelinde
degerlendirilmemelidir. Bu noktada “Merkez Planlama Bolgesi” kararlari da planlama alani

kararlarini yonlendirmektedir. Bu kararlardan planlama kararini yonlendiren en 6nemli

10
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hikim “6.1.1.5.5. Yerlesme merkezinin desantralizasyonu esastir.”hiikmidiir. Bu ana
kararlar merkez alaninin alt merkezler yaratma, hizmet odaklarini dagitma cabasinin ana

gOstergesidir.

Harita 5: Planlama Alaninin 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Planindaki Yeri
2.2 1/25.000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

Plan degisikligi hazirlanan alan 1/25.000 Olcekli Bati Planlama Bélgesi Nazim imar Planinda

“Tali Merkez (2. 3. Derece Merkezler)” ile “ Park ve Yesil Alan” olarak planli durumdadir.

)

o

) =4

=
i

%
00/0

Harita 6 Planlama Alaninin 1/25.000 Olcekli Bati Planlama Bdlgesi Nazim imar Planindaki Yeri

11
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2.3 1/5000 OLCEKLi NAZIM IMAR PLANI

Planlama alani; 1/5000 Olgekli Akcalar Nazim imar Plani Revizyonunda “Ticaret Alani”,
“Belediye Hizmet Alani”, “ibadet Alan” ile “Park ve Yesil Alan” olarak planli durumdadir.
Alanin, 621.904,6 m? m?'si, Ticaret Alani, 441.295,8 m?%si Belediye Hizmet Alani, 7.174,4
m?¥'si ibadet Alani, 99.283,4 m?'si ise Park ve Yesil Alan’dir.

Hazirlanmis bulunan planinin plan notlari Gst 6lcekli planinin olusturdugu ana dayanaklar ve
kurum gorusleri dogrultusunda hazirlanmistir. Bolgeye iliskin 1/5000 Olcekli planin plan
notlarida asagidaki gibidir.

1) 27/04/2016 Tarih ile Onayh imar Planina Esas Jeolojik Ve Jeoteknik Etiit Raporu

Gegerlidir.

2) 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Planinda Donatilarin Konum Ve Biiyiikliiklerinde
Farklilik Olabilir.

3) 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Planinda Ticari Alanlarda Emsal E=0.20 Olup,
Dizenleme Ortaklik Payr Disinda Kalan Bha Lejandli Alanlarin Blyliksehir Belediyesine

Bagislanmasi Durumunda Emsal E=1.40 Olarak Uygulanir.

4) Planlama Alaninda Yer Alan Ticaret Alanlarinda; 5403 Sayili Kanun Kapsaminda
Alan icin Belirlenen Ana Amaca Uygun Olarak; Mobilya Sektériiniin Gelismesini Saglayacak,
Kimelenme Hedefine Uygun Olarak, Mobilya Teshir, Satis, Pazarlama Ve Bu Kimelenmeyi
Destekleyen Birimler ile Calisanlarin Ve Ziyaretcilerin Giinliik ihtiyaclarini Karslayacaklari

Birimler Yer Alacaktir.
5) Planda Belirlenen Ticaret Alanlarinda Konut Kullanimi Yer Alamaz.

6) Plan Onama Sinirlan Biitiiniinde Hazirlanacak Olan 3194 imar Kanunun 18. Madde
imar Uygulamasi, 5216 Sayili Biyiiksehir Kanunun 7. Maddesinin “C, F Ve G”Bendleri
Kapsaminda Bursa Biylksehir Belediyesi Tarafindan Yapilacaktir. Hazirlanacak Olan 3194
imar Kanunun 18. Madde imar Uygulamasinda, Uygulama Kapsaminda Terkler; Diizenleme
Ortaklik Payi (Dop) ile Kamu Ortaklik Payi (Kop) Kullanimlar, Parsellerin Plan Uzerindeki

Konumlari Her Ne Olursa Olsun Kanun Hikimleri Cergevesinde Esit Olarak Alinir.

7) Planlama Alaninin Egim Yond Uluabat Goéliine Olmamasina Ragmen, Yine De
Ramsar Siniri ile Proje Alani Yapilasma Alani Arasi Park Alani Olarak Diizenlenmistir. Bu Alanin

Agaclandirmasi Saglanacaktir.

12
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8) Planlama Alaninda Ayrilan Donati Alanlari Bolgenin Calisan Ve Ziyaret¢i Kapasitesi
Dikkate Alinarak Belirlenmistir. Calisan Ve Ziyaretgi Kapasitesi Hesabinda Emsal Degeri 1.40

Referans Alinarak Hesaplanmistir.

9) Planlama Alanindaki 40m. Genisligindeki Yollar Bursa Biyiksehir Belediyesi Ana

/

Arteridir.

Harita 7: Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Akcalar Nazim imar Plani Durumu

3. PLANLAMA ALANININ ARASTIRMA VE ANALIZ SONUGLARI

Bursa ili, Turkiye’nin kuzeybatisinda, 40° 10.8’ kuzey enlemi, 29° 01.8’ dogu boylaminda yer

almaktadir. Bursa ilinin rakimi 155 metredir. Uludag’in kuzeybati eteklerinde sehrin adini

tasiyan ovanin giiney kenarinda yer alir.
3.1 BURSA iLi GENELi TOPOGRAFYASI VE JEOMORFOLOJiIK DURUM

Marmara Bolgesi topografyasi, komsusu bulundugu diger lic bolgenin topografyalari ile ortak
ozellikler tasimaktadir. Bu ortak 6zellikler, Karadeniz boélgesinin dogu-bati yonli rolyefi ile

kuzey ve glneye dogru dik meyilleri, yine Ege Bolgesinin dogu-bati yonli rolyefi ve

13
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aralarindaki cukur alanlari, i¢c Anadolu bélgesinin parcalar halinde beliren yiiksek ve alcak

alanlari seklindedir.

Bursa ili'nin yerylzi sekillerini, birbirinden esiklerle ayrilmis c¢cokiintii alanlari, yiksek
olmayan daglar, ovalar olusturur. Topraklarin %48’e yakini platolardan olusmaktadir. %35’ini

daglarin kapladigi Bursa ili topraklarinda ovalarin payi %17’dir.

Bursa ili, 2453 m vyiiksekligi ile Bursa Ovas’’nin su kaynagl durumunda olan Uludag’in
kuzeybati eteklerinde Bursa Ovasi'nin giiney kenarinda yer alir. Sehrin kurulmus oldugu
egimli zeminin yukseltisi ova kesiminde 100 metreye kadar iner, Uludag’in ilk yamaclari
oninde 300 metre Ustine cikar. Sehrin blyik kismi, dik yamaclar Gzerindeki sert traversten
taracalar veya sellerin yaydigi birikinti sevi (izerinde, dogu-bati dogrultusunda uzanir. Sehrin
kuzey-gliney dogrultusunda genisligi fazla degildir. Uludag’'in kuzey yamacindan inen sel

yataklarinin derin vadileri sehri dogudan batiya dorde boler.

Bursa topraklarinin %35’ini kaplayan daglar genellikle dogu—bati yoniinde uzanmaktadir. Bu
daglarin yukseklikleri 1.000 metre ile 2.543 metre arasinda degismektedir. Daglarin
yiksekliklerine gore bitki ortilerinin de degistigi gorilir. ildeki dnemli yikseltiler; Uludag,

Katirli Daglari, Samanh Daglari, Mudanya Daglari, Karadag'dir.

Bélgenin baslica ovalari Bursa, inegdl, Karacabey, Mustafakemalpasa, Yenisehir, iznik ve
Orhangazi Ovalaridir. Bursa il'inde bashca ¢okinti alanlarini iznik ve Uluabat

olusturmaktadir.

3.2 iKLiM OZELLIKLERI

3.2.1 SICAKLIK

Genel olarak glineslenme ve yiikselti ile iliskili olan sicakhik dagihmi agisindan Tirkiye’deki
yillik ortalama sicaklik dagihmi haritasi (izerinden Bursa lli incelendiginde; Marmara Bdlgesi
icinde yer alan ilin genellikle bolgedeki benzer sicaklk karakteristigine (9-11°C, 11-13°C, 13-
15°C) sahip oldugu gorilmekmektedir.

14



BURSA iLi, NiLUFER ILGESI, BASKOY TICARET MERKEZI AMAGLI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI AGIKLAMA RAPORU

Ortalama Sicakhik Dagilimi
L J3-s 7o B 1-13_]15-17 | 19-21

-7l e- B -1 ] 17-19 [ 21 -23

Harita 8: Turkiye'deki Yillik Ortalama Sicaklik Dagilimi(°C)

Bursa ili'nde en soguk ay olan Aralik ayinda tespit edilen sicaklik ortalamasi 1,7 °C,en sicak
ay olan Temmuz ayinda ise ortalama sicaklik 30,7 °C olarak belirlenmistir. Kaydedilen

en distk ve en yiksek sicakliklar -4,4°C ve 41,5°C’ dir.

Ortalama Disiik Sicaklik | Ortalama Yiiksek | Ortalama  Sicakhk

Aylar (2C) Sicaklik (2C) (2C)
Ocak 1.6 9.8 5.6
Subat 1.2 11.1 6

Mart 3.7 13.2 8.3
Nisan 4.4 15.3 10.5
Mayis 10.9 22.2 16.7
Haziran |15.1 28 21.9
Temmuz |19.2 32.4 26.2
Agustos |[17.1 29.8 23.5
Eylul 14.8 28.7 21.5
Ekim 7.4 18.7 12.8
Kasim 1.2 12.8 6.4
Aralik 2.5 12.7 7.3
Ortalama| 8.3 19.6 13.9

Tablo 1: Bursa Meteoroloji istasyonu Sicaklik Normalleri (2011)
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Grafik 1: Bursa Meteoroloji istasyonu Sicaklik Normalleri (2011)

3.2.2 YAGIS

Marmara ve Ege Bolgesi'ndeki yikseltilerin diger bolgelere gore daha disiik olmasi,
siradaglarin Ege Denizi’'ne dik uzanmasi ve nemli havanin daha i¢ kesimlere niifuz edebilmesi
sebebiyle bu bolgelerde gorilen yagis miktari diger bolgelere nazaran daha azdir. Marmara
Bolgesi’nde yer alan Bursa il'inde ise yillik ortalama yagis miktari (1951-2005 yil araligi icin)
700 mm’dir. Yagislarin uzun vyillar mevsimsel ortalamasinda kis ve ilkbahar yagislarinda
degisim gozlenmezken yaz ve sonbahar yagislarinda artan egilim gorilmektedir. En az yagis
alan yaz ayinin uzun yillar ortalamasi 65 mm iken kis ayi ortalamasi 265 mm’dir ve yagis her
mevsimde gorilmektedir. Bursa sinirlari icerisinde bulunan ve vyikseltisi 2500 m olan
Uludag'in etkisiyle kar yagislari da gozlenmekte ve Ocak ayi icerisinde ortalama 5 giin kar

yagish olarak gegmekte olup bunun 4 ginl orti birakmaktadir.

.f\,,f

Ortalama Yillik Yagis Dagilimi (mm)

240- 368 [ 480-590 [ 594 - 797 [ 925- 1.057 | 1.330-1.719
[ ] 369-479 [ 591 -693 [ 798 - 924 | 1.068 - 1.320 [} 1.720 - 2.268

Harita 9 Tiirkiye'de Yillik Ortalama Yagis Dagilimi (mm)
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Bursa’da yagis genellikle batidan doguya dogru azalir, zira batidan gelen nemli hava kitleleri
yagislar birakarak, gittikce daha az nemli olarak doguya dogru devam ederler. Bursa'da
ortalama toplam yagis miktari Tablo 20’de verilmektedir. Bursa ili'nde en ¢ok kis ve ilkbahar

aylarinda yagmur yagmaktadir.

Yil Aylar Yilhk Ortalama

| | ] Vi \ VI | vie v | IX X XI | X

2011 | 72.4 | 184 | 67.4 | 76.8 | 273 | 14 | 5.2 | 29.3 | 32.8 | 112.8 | 1.6 | 120.7 | 578.7

Tablo 2: Ortalama Toplam Yagis Miktari (mm)

‘3.2.3. BASINC

Bursa’da yillik ortalama yerel basing 1004.8hPa’dir. Bursa’da en yliksek yerel basing degeri

1012.9 hPa olan Kasim ayinda o6l¢tlmustr.

Yil Aylar Yilhk

| | ] Vi \ Vi Vil Vi IX X Xi Xil Ortala
ma

201 | 1007 | 1004 | 1009 | 1002 | 1003 | 1000 | 997. | 1000 | 1002 | 1007 | 1012 | 1008 | 1004.8

Tablo 3: Ortalama Yerel Basing (hPa)

3.2.4 NEM

Bursa’da vyillik ortalama bagil nem %72 olmakla birlikte Ocak ayinda bu oran %83 ile en

ylksek degere ulasmaktadir.

Yil Aylar Yilhk Ortalama

o (e v v vE vIEvIIE X | X[ XX

2011 |83 |76 |77 |79 (77 |65|57 |62 (6376|7173 |72

Tablo 4: Aylik Nem Bilgileri (%)
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3.2.5 RUZGAR

Yapilan 40 yillik ortalama degerlere gore, en kuvvetli riizgar yond, birinci derecede bati, ikinci
derecede giineybati ve liclincl derecede giiney yonlerden esmektedir. Birinci derece hakim
rizgar yonunde ortalama rizgar hizi 19.2 m/sn, ikinci derece hakim rizgar yoninde
ortalama riizgar hiz1 16,6 m/sn ve Uglincu derece hakim ruzgar yoniinde ortalama rizgar hizi

15.7 m/sn’dir.

40 yillik ortalama degerlere gore; yil icinde Ocak ayinda hakim riizgar yoni doguya dogru 3,4
m/sn, Subat ayinda doguya dogru 3,3 m/sn, Mart ayinda kuzeydogu yoniinde 3,6 m/sn,
Nisan ayinda bati giiney batiya dogru 2,7 m/sn, Haziran ayinda kuzeydoguya dogru 2,8 m/sn,
Temmuz ayinda kuzeydoguya dogru 3,4 m/sn, Agustos ayinda kuzeydoguya dogru 3,3
m/sn, Eylil ayinda kuzeydoguya dogru 3,0 m/sn, Ekim ayinda kuzeydoguya dogru 3,1
m/sn, Kasim ayinda doguya dogru 2,5 m/sn, Aralik ayinda doguya dogru 3,4 m/sn hizla
esmistir. Yilin ilk aylarinda hakim riizgar yoniniin kuzey ile kuzeydogu arasinda oldugu,
bu arada glineybati yoninde riizgarin kuvvetlendigi ve Mayis ayindaki hakim riizgar
yoninin batiya dogru oldugu gorilmektedir. Haziran ile Kasim aylari arasinda hakim
rizgar yoni kuzeydogu yoniindedir ve Aralik ayinda dogu yoniinde olmaktadir. Yilin 4 ayi
hakim riizgar yoni dogu yoninde, 6 ayl kuzeydogu vyonindedir. Yalnizca bahar

aylarinda hakim riizgar yonu gilineybati yoniine kaymaktadir.

Bursa ilinde yillik ortalama riizgar hizi 1.7 m/sn’dir. En hizli riizgar yonii W olup 19.2 m/sn
siddetindedir. Yillik ortalama firtinali glin sayisi, Subat ayinda 4.0 olarak tespit edilmistir.

Bursa ilindeki en ¢ok esen riizgar yonleri sirasiyla; NE-E-ENE’dir.

Riizgar Aylar Yillik

Yonu Ortalama
| Il 1] Vi |V VI [ VIl [ VIl |[IX |X Xl Xl

N 135 | 152 | 196 | 199 | 209 | 315 | 398 | 412 | 299 | 194 | 144 | 141 | 2794

NNE 213 | 225 | 307 | 210 | 216 | 257 | 483 | 463 | 385 | 288 | 201 | 189 | 3437

NE 424 | 372 | 367 | 256 | 267 | 424 | 641 | 636 | 493 | 455 | 364 | 387 | 5066

ENE 339 (309|244 (190 | 191 | 263 | 334 | 343 | 285 | 347 | 296 | 323 | 3464
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E 560 | 395|253 170|194 | 220 | 210 | 206 | 181 | 299 | 440 | 582 | 3710
ESE 422 | 251 159 |82 |8 |87 |68 |58 |82 | 109 | 232|414 2049
SE 116 | 100 |54 |38 |49 |41 |44 |44 (48 (72 |86 | 109 | 801

SSE 66 5 |36 |30 |31 34 |31 |26 (39 56 |53 |68 |523

S 139 | 129 |87 |78 |65 |52 |45 |45 |58 |73 | 130 136 | 1047
SSw 146 | 141 | 138 | 134 | 121 |98 |51 |69 | 118 | 117|140 181 | 1454
SwW 252 | 259 | 327 | 333 | 326 | 254 | 209 | 218 | 215 | 233 | 242 | 228 | 3096

WSsw 183 | 212 | 323 | 348 | 320 | 187 | 149 | 131 | 159 | 181 | 187 | 162 | 2542

wWsw 182 | 224 | 336 | 341 | 369 | 245 | 150 | 111 | 152 | 222 | 218 | 169 | 2719

WNW 79 93 177|211 191 143 |92 |69 |80 | 110 117 |94 | 1456

NW 59 86 | 125|240 | 233 | 232 | 155 | 155 | 154 | 132 | 108 | 91 | 1770

NNW 53 53 132|199 | 237 | 260 | 221 | 200 | 190 | 129 | 73 | 62 | 1809

Tablo 5 Bursa ili Riizgar Yonlerine Goére Ortalama Esme Sayisi (40 Yillik) (Kaynak: Bursa ili

Cevre Durum Raporu)

yil Aylar Yilhk
Ortalama

| ] m vt (v |(vi (vii v X | X Xl | Xl

2011 | 27 |28 |27 |35 |26 |28 |23 23 24 |26 |27 |36 28

Tablo 6 Aylik Maximum Rizgar Knot (Dk) (Kaynak: Bursa ili Cevre Durum Raporu)
3.3 BITKI ORTUSU

Bursa, dogal bitki értiisii acisindan zengin bir ildir. il alaninin yaklasik % 40’1 ormanlarla
kaplidir. Ormanlarin biylik 6lctiide tahrip edildigi gliney kesimdeki platolarda bitki ortlisi

genellikle step (bozkir) gériiniimindedir.

Bursa ili'nin bitki ortiisii cesitlilik gdstermektedir. Marmara Denizi kiyisinda 6zellikle

Zeytinbagi, Mudanya, Gemlik, Umurbey yerlesmeleri civari ile iznik Géli cevresinde zeytinlik
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alanlara rastlanmaktadir. il'in 6zellikle giineye bakan bélimiinde Uludag ve Milli Park plan
hudutlari icinde, Orhaneli ve Keles ilceleri cevrelerinde yogun ve sireklilik gdsteren orman
alanlari bulunmaktadir. Ayrica Karacabey ve M.Kemalpasa ovalarinda biyik mera alanlari da

dikkati ceken diger bir unsurdur.

Tarnim arazisi agisindan zengin olan Bursa ili’'nde iriinlerin ve agag tiirlerinin zenginligi bu
alanlari degerli kilmaktadir. Metropoliten alanda bitki ortisi, bolgenin alcak yernvbn
blerinde maki turleridir. Yiikseklerde 6zellikle Mudanya Daglari kesiminde ise kayin, girgen,

mese, koknar ve ¢inar agaclarinin olusturdugu nemcil ormanlar goriilmektedir.

MARMARA BOLGESI DOGAL BIiTKI ORTUSU

Harita 10 Marmara Bélgesi ve Bursa ili Bitki Ortiisii Haritasi

Dogu Marmara bdlimi cografi alaninin %39’u ormanlarla kaplidir. Bursa ili, Marmara
Bolgesi’'nde orman zenginligi en basta gelir. il'in genel alani 1.081.954 hektardir. Bu alanin
490.325 hektari (%45,3) ormanlik alan olup geri kalan 591.629 hektari ise (%54,7) acikhk
alandir. Bursa ili Orman Bélge Mudirligi’niin 2005 yili verilerine gdre ormanlarin genel

durumu asagida verilmistir.

Alcaklardaki ormanlar daha ¢ok girgen, thlamur, kestane ve kizilagaclardan olusur. Daha
ylkseklerde kayin, mese, goknar ve karacam ormanlari vardir. Uludag’'da 1600 metreden

daha yiksek kesimlerde saf Uludag géknari ormanlari yer alir.
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Bursa ili Orman Alani

490.325 Ha.

Koru Orman Alani

352.464 Ha. (% 71,9)

Normal Koru Orman Alani

238.096,5 Ha.

Bozuk Koru Orman Alani

114.367,5 Ha.

Baltalik Orman Alani

137.861 Ha. (%28,1)

Normal Baltalik Orman Alani

61.840 Ha.

Bozuk Baltalik Orman Alani

76.021 Ha.

Toplam Verimli Orman

299.936,5 Ha.

Toplam Bozuk Orman

190.388,5 Ha.

Aciklik Alan

591.629 Ha.

ibreli Orman Serveti

19.088.893 m? (% 54)

Yaprakli Orman Serveti

16.571.419 m? (% 46)

Toplam Agacg Serveti

35.660.312 m3

Baltalik Orman Serveti

6.125.433 Ster

Tablo 7: Bursa ili Orman Envanteri (Kaynak: Bursa Orman Bélge Miidiirliigii)
Bursa ili ormanlarinin ekolojik yapisini ti¢ bdlim halinde inceleyebiliriz.

a) Kuru Orman (Maki-Kizilgam) Béliimii: Ozellikle daglarin giineye bakan yamaclarinin
eteklerinde, tektonik kokenli oluklarda ve vadilerin taban kesimlerinde yer alir. Yagis miktari
topraktaki karbonatlari yikamaya yetmedigi icin genellikle kirecli ve hafif alkalen reaksiyon
gosteren topraklardan olusur. Gemlik Kérfezi kiyilari ve iznik géliniin kuzey kiyilari ile
Samanli daglarinin kuzey etekleri maki florasi icin, Orhaneli, Mustafakemalpasa ve Karacabey

mintikalari da kizilgam tiri icin en iyi yetisme ortamidir.

b) Nemli Orman Béliimii: Bu bolim daglarin kuzeye bakan yamacglari boyunca yer alir. Yagis

fazladir. Kirmizimsi-Sarimsi asit reaksiyon gosteren topraklar yogundur. Ozellikle kisin

21



BURSA iLi, NiLUFER iLCESi, BASKOY TICARET MERKEZi AMACLI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

yapragini doken genis yaprakli ormanlar (kayin, kestane, thlamur, mese) ile igne yaprakli
(gdknar) ormanlarini bu béliimde sayabiliriz. iznik géliiniin giineyindeki Katirli Avdan daglari,

Uludag ve Samanli daglarinin kuzey etekleri bu bélimde yer alir.

c) Yar1 Nemli Orman (Mese-Karacam) Béliimii: Samanl daglari ile Uludag giiney bolimu bu
kisimda yer alir. Gines isinlari dik ve dike yakin geldigi icin buharlasma fazladir. Bu nedenle
bu bolimde nispeten kurakliga dayanan agaclar yer alir. Mese ve Karacam ormanlik

alanlarini bu boliimde sayabiliriz.

Arazinin Kullanim Durumu Alani (Ha) Toplam Araziye Orani (%)
Tarim Arazisi 397.323 36,72
Orman ve Fundalik 490.311 45,32
Cayir Mera * 24.597 2,27
Tarim Disi Arazi ** 65.885 6,09
Su Yizeyleri 52.538 4,86

o .. . 48.895
Dogal Su Yizeyleri

1.466

Akarsu Yizeyleri 215
Golet Yuzeyleri 1.962
Baraj Rezervuar Yizeyleri
Meskun Araziler*** 51.300 4,74
TOPLAM 1.081.954 100,00

Tablo 8: il Arazisinin Genel Dagilimi (Kaynak:Bursa Tarim il Miidiirlii¢ii-2009)

4. DEMOGRAFIK VE SOSYAL YAPI

4.1 BURSA ILI NUFUSU

Turkiye istatistik Kurumunun (TUIK) 2015 yilinda yapmis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemine gdére Bursa ili’'nin toplam niifusu 2.842.547 kisidir. 1965-2015 vyillari arasindaki
nifus degerlerine bakildiginda Bursa ili nifusunun arttigi gorilmektedir. 1965 vyilinda
755.504 olan Bursa nifusu 2015 yili itibari ile 2.842.547 olmustur. Baska bir deyis ile Bursa ili

nifusu 1965-2015 yillari arasinda yaklasik olarak 4 kat artmistir.

BURSA iL iL/ILCE MERKEZI BELDE/KOY
1965 755.504 335.048 420.456
1970 847.884 416.662 431.222
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1975 961.639 507.106 454.533
1980 1.148.492 636.91 511.582
1985 1.324.015 840.094 483.921
1990 1.603.137 1.157.805 445.332
2000 2.125.140 1.630.940 494.2
2007 1.980.459 1.979.999 459.877
2010 2.604.925 2.308.504 296.421
2015 2.842.547 2842547 0

Tablo 9: Bursa ili Niifus Degerleri (Kaynak-TUIK)
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BURSA

Grafik 2: Bursa ili NGifusunun Yillara Gére Degisimi

Bursa il bitlininde kir nifusu, kent niifusuna gore oldukca duslktir. Bursa ili Turkiye
genelinin oranindan daha yiksek kentsel nifus agirhikli bir yapiya sahiptir. Bursa ilindeki
kentsel niifus orani 2010 yili icin %89, kirsal niifus orani ise %11’dir. Nufusun kentte yasayan
ve kirsal alanda yasayan oranina bakildiginda da, Bursa ili kentlesme oraninin 1970li yillara
kadar kirsal bir karaktere sahip oldugu gériilmektedir. Bursa ili'nde 1975 yilindan sonra kent
nifusu (%53) koy nifusunu (%47) gecmistir. Bu oran 1955 yilindan itibaren baslayan
sanayilesme slreci ile degisim gostermis ve 1955 yilindan itibaren kentsel niifus orani
Turkiye ortalamasinin tizerinde bir degere ulasmistir. 1985 yilindan itibaren ise kentsel niifus
oraninin, kirsal niifus oranini gectigi goriilmektedir. Turkiye genelinde ise kentsel niifusun

oraninin % 50’nin Uzerine ¢ikmasi 1985 yilinda olmustur. Bu da gdsteriyor ki Bursa ili
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kentlesme siirecini Tiurkiye’den daha once yakalamistir. Gegmisten bugline kentsel niifus
orani Tirkiye genelinden fazla olan Bursa ili 1960’dan sonraki hizli artisinda etkisiyle
kentlesme siirecine daha erken girmistir.ilceler arasinda toplam niifus biyiikligi en fazla
olan merkez ilcelerden Osmangazi (789.975) ilce’sidir. Osmangazi’yi 626.669 kisi ile Yildirim
merkez ilgesi ve 316.753 kisi ile Niliifer merkez ilgesi izlemektedir. Bursa ili 2011 yili niifus

blyuklikleri ilce bazinda tablo 11’deki gibidir.

il/iige merkezi Belde/Kdy Toplam
Bursa Toplam Erkek Kadin Toplam | Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Biiyiikorhan 2,967 1,453 1,514 9,289 | 4532 | 4,757 12,256 5,985 6,271
Gemlik 93,464 47,399 46,065 8,126 4,335 3,791 101,590 51,734 49,856
Gursu 58,081 29,208 28,873 2,803 1,377 1,426 60,884 30,585 30,299
Harmancik 3,943 1,913 2,030 3,589 1,729 1,860 7,532 3,642 3,890
inegol 172,406 86,586 85,820 53,066 | 26,580 | 26,486 | 225,472 113,166 112,306
iznik 22,661 11,198 11,463 | 21,349 | 10,534 | 10,815 | 44,010 21,732 22,278
Karacabey 54,296 27,093 27,203 25,440 | 12,587 | 12,853 79,736 39,680 40,056
Keles 3,570 1,835 1,735 10,757 5,190 5,567 14,327 7,025 7,302
Kestel 38,457 19,219 19,238 9,967 4,839 5,128 48,424 24,058 24,366
Mudanya 54,301 26,638 27,663 19,338 9,638 9,700 73,639 36,276 37,363
Mustafakemalpasa 55,567 27,588 27,979 45,160 | 22,287 | 22,873 | 100,727 49,875 50,852
Niltfer 303,142 150,683 152,459 13,611 6,770 6,841 316,753 157,453 159,300
Orhaneli 7,744 3,871 3,873 15,355 7,440 7,915 23,099 11,311 11,788
Orhangazi 56,703 28,494 28,209 18,651 9,230 9,421 75,354 37,724 37,630
Osmangazi 775,951 388,525 387,426 13,624 6,773 6,851 789,575 395,298 394,277
Yenisehir 31,203 15,573 15,630 20,876 | 10,269 | 10,607 52,079 25,842 26,237
Yildinm 625,348 313,701 311,647 1,321 628 693 626,669 314,329 312,340
Toplam 2,359,80 | 1,180,97 | 1,178,82 | 292,32 | 144,73 | 147,58 | 2,652,12 | 1,325,71 | 1,326,41
4 7 7 2 8 4 6 5 1

Tablo 10: Bursa ilceleri Niifus Biytikliikleri (Kaynak: TUIK ADNKS 2011)

Bursa, nifus yogunlugu acisindan Tirkiye’de km? basina 100 kisi Gzerinde yogunlugu
bulunan iller arasindadir. Tirkiye’de 1927 yilinda km?’ye 35 kisi diserken, 2000 yili nifus
sayimi sonuclarina gére 88 kisi/km? olmustur. 2011 yili niifus sayimina gore Bursa il'inde km?
basina dusen yogunluk 243 kisiye yukselmistir. Bu 95 kisi/km?ye ulasan ulke ortalamasina
gore son derece yiksektir. Bursa ilceleri icin 2011 yili verilerine gore nifus yogunluklar
incelendiginde; 9.792 kisi/km? ile Yildirnm en yogun, 18 kisi/km? ile Harmancik en az yogun
ilcedir. Niliifer ilgesi ise 639 kisi/km? ile Bursa il ve Tiirkiye ortalamalarinin (izerinde yer

almaktadir.
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Bursa Toplam Yiiz Olglim (Km?) Yogunluk (Kisi/Km?)
Bliylikorhan 12,256 521 24
Gemlik 101,590 376 270
Gdrsu 60,884 110 553
Harmancik 7,532 411 18
inegél 225,472 1,032 218
iznik 44,010 737 60
Karacabey 79,736 1,284 62
Keles 14,327 658 22
Kestel 48,424 431 112
Mudanya 73,639 347 212
Mustafakemalpasa 100,727 1,771 57
Niltfer 316,753 496 639
Orhaneli 23,099 799 29
Orhangazi 75,354 476 158
Osmangazi 789,575 592 1,334
Yenisehir 52,079 786 66
Yildirim 626,669 64 9,792
Toplam 2.652.126 10,891 244

Tablo 11: 2011 Yili ilelere Gore Niifus Ve Niifus Yogunluklari (Kaynak: TUIK)

Bursa ili'nin ortalama hane halki biyikligi 1960 yilindan bu yana azalmaktadir. 2000 yil
verilerine gére 545.391 hane bulunmaktadir. Bu verilere gére Bursa ili hane halki biiytklugi
3.90’dir. 1960 yilinda 5.12 olan hane halki biyikligi 40 yil sonra 3.90 olmustur. ilceler
bazinda yapilan degerlendirmede inegél ilgesi 4.44’lik ortalama hane halki biyikligi ile en
yiksek degere sahiptir. Bu degeri 4.26 ile Girsu, 4.25 ile Yenisehir ilcesi takip etmektedir.
Mudanya ilgcesindeki hane halki biytikligi ise 3.58 kisi ile Bursa ilinin en kiiciik degerine

sahip ilcesidir.
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5. EKONOMIK YAPI

5.1 BURSA ILININ EKONOMIK YAPISI

Bursa Tirkiye’nin genel ekonomik yapisi icinde 6teden beri 6nemli bir yere sahiptir. Sanayi,
turizm ve tarim sektorlerindeki katkisi Bursa’yi Glke ekonomisi icinde 6nemli bir konuma

getirmistir.

Bursa, gliclii sanayisine baglh olarak yaratmis oldugu katma deger ve istihdam acisindan (lke
ekonomisi icin tartisilamayacak bir 6neme sahiptir. Bu yoniyle yaratilan katma deger dikkate
alindiginda Bursa’nin istanbul, Kocaeli ve izmir'den sonra dérdiincii sirada yer almaktadir.
Bursa’nin GSYiH’ya olan katkisinin TUIK tarafindan en son aciklanan 2001 yilinda (kriz yili)
%3.6 oldugu disutnilirse, ginlimizde bu oranin %4’G astigi bilinmektedir. 2008 yili Turkiye
cari fiyatlarla GSYiH 731.358 milyar dolar olup bu rakamin ortalama % 4’iiniin Bursa
tarafindan gerceklestirildigi tahminiyle, 29.254 milyar dolarinin Bursa ili’'nde yaratilan katma

degerden kaynaklandigi sonucuna variriz.

TUIK tarafindan en son aciklanan rakamlar isiginda 2008 yilinda kisi basina diisen gelirin,
Bursa’da yaklasik 11.665 dolar seviyesinde oldugunu tahmin ediyoruz. TUIK, 2008 yilinda
Turkiye  geneli  igin kisi  basina  geliri 10.436  dolar olarak  acikladi.
DPT tarafindan en son 2003 yilinda aciklanan illerin ve bolgelerin sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasi arastirmasi sonugclarina gore; sosyo-ekonomik gelismislik diizeyi itibariyle Bursa,

istanbul, Ankara, izmir ve Kocaeli’'nden sonra 5. sirada yer almaktadir.

Bursa ili, Turkiye ortalamasinin Gzerindeki nifus artisl ile en hizl
gelisen kentlerimizden biridir. Bu hizli nifus artisinin en 6nemli etkeni devamli olarak go¢
almasidir. ilin gé¢ almasindaki en énemli neden ise, Bursa’nin ekonomik, ticaret ve sanayi

acisindan cok gelismis olmasidir.

Bursa ili'nde il niifusunun calisanlara orani yerlesmenin aktivite oranini vermektedir. Buna
gére Bursa ili'nin aktivite orani %48,6’dir. isgiiciine katilma orani erkek niifus icin %66,6,

kadin niifus icin %33,4’dir. il genelinde bagimlilik orani %30,2 “dir.

Katma deger miktarini degerlendirdigimizde Bursa bdlge icinde 3.sirada yer almaktadir. Ulke
icinde de 4. siradadir. Katma degeri iilke genelinde en yiiksek olan 6 il (istatistiki Bolge

Birimleri) soyledir;

26



BURSA iLi, NiLUFER iLCESi, BASKOY TICARET MERKEZi AMACLI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

iBBS2/iktisadi faaliyet kollari Kisi basina GSKD (TL)

2004 | SIRA | 2005 | SIRA | 2006 | SIRA

TR10 | istanbul 11,481 | 1 12,902 | 1 14,914 | 1
TR21 | Tekirdag, Edirne, Kirklareli 9,164 |6 10,734 | 5 12,504 | 5
TR31 | izmir 9,385 |5 10,541 | 6 12,099 | 6
TR41 | Bursa, Eskisehir, Bilecik 9,852 (4 11,482 | 3 13,509 | 3

TR42 | Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu, Yalova | 10,320 | 2 11,785 | 2 13,862 | 2

TR51 | Ankara 9,934 |3 11,117 | 4 13,047 | 4

Tablo 12: Katma Deger Tablosu (000.000 TL) 2006 Kaynak: DPT

DPT tarafindan en son 2003 yilinda aciklanan illerin ve bolgelerin sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasi arastirmasi sonugclarina gore; sosyo-ekonomik gelismislik diizeyi itibariyle Bursa,

istanbul, Ankara, izmir ve Kocaeli’nden sonra 5. sirada yer almaktadir.

Bursa Ozellikle sanayi sektoriinde yaratilan ¢ok cesitli ve zengin Uretim degerleri ile gerek
bolge gerekse Ullke ekonomisi agisindan 6nemli bir ekonomik glice sahip bulunmaktadir.
2008 yili sonuglarina goére Bursa ilinde issizlik orani %10.8’dir. % 44.8'lik istihdam orani ile
Turkiye genelinde 34., %50.2'lik isglicine katilma orani ile lilke genelinde 31. Sirada yer

almaktadir.

Marmara Bélgesi'nde daha 6ncede belirtildigi gibi istanbul, Bursa, Kocaeli, Adapazari, Bilecik,
Yalova illerinden olusan Kocaeli'nin etkilendigi, etkiledigi bir etkilesim alani olusmustur. Ve
bolgeyi karakterize eden sanayi sektériinde oldugu gibi, hizmetler sektérii de istanbul
tarafindan temsil edilmektedir. Hizmetler sektdriinde %74 oranindaki payi istanbul
almaktadir. Bursa %10 oraninda bir payla ikinci blyik payin sahibidir. Sirasi ile Kocaeli,
Bilecik, Yalova, Adapazari diger paylarin sahibidir. Metropoliten etkilesim alanini olusturan
bu illerin yillara gore toplam istihdamlari ve artis yiizdeleri tabloda belirtilmistir. il

trendlerindeki ortak 6zellik 1975 yilindan sonra tarimsal istihdam paylarinin dismekte
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olmasidir. iller arasinda imalat, istihdam payindaki en biyiik artisi Bursa ve Bilecik
saglamistir. Hizl kentlesme stiresince en hizli biiyiimesi beklenen istihdam kollarinin basinda
insaat sektorl gelir. Bu sektoriin istihdam payinin tim illerde kabaca iki katina ciktig

soylenebilir.

Bolge icinde il merkezi ve ilce merkezleri toplami icinde tarim sektériiniin zayif oldugu
gorilmektedir. Ozellikle istanbul ve Kocaeli bu 6zelligi aciklikla yansitmaktadirlar. Adapazari,
Bilecik ve Yalova illerinin hizmetler sektdrii sanayi sektériine nazaran ¢ok daha giclidr. il
toplaminda bu iller incelendiginde sektorler bakimindan tarim agirlikta oldugu

gorilmektedir. Basta Bilecik ve Adapazari’Nin tarim sektoriinde etkin oldugu gortlmektedir.

isglictiniin istihdami agisindan bakildiginda; 1980 yilinda il genelindeki istihdam 495.813 iken,
2000 yilinda yiizde 66 artisla 825.531’e yikselmistir. il genelinde istihdamin yillara gore

dagilimi asagidaki tablolarda verilmistir.

NUFUS CALISAN SAYISI | AKTiVITE ORANI
1980 1.148.492 | 513.025 60.4
1985 1.324.015 | 564.223 56.7
1990 1.603.137 | 693.836 56.3
2000 2.125.140 | 910.349 53.7

Tablo 13: Bursa Yillara Gére Aktivite Orani - Kaynak: Tiirkiye istatistik Kurumu

Bursa ilinde sektérel yapisi; 1980 ve 1990 déneminde ilceler itibari ile tarimsal yapi ve liretim
sekli incelendiginde; Karacabey'in meyve ve baklagil Uretimi disinda diger tim Grin
cinslerinde ilin en blyik Ureticisi konumunda oldugu gorilecektir. Tarimsal arti deger olarak
da son on yil icinde artis gosteren bu ilce, bu alanda da yizde 36 gibi cok yiksek bir degere
sahiptir. Karacabey'in yaninda kiyi bélgeleri olan Mudanya, Gemlik, iznik ve Orhangazi gibi
ilceler meyve Uretimindeki (6zellikle zeytincilikte) Ustlinliklerini korumaktadirlar.
ilde polikiiltir tarim yapilmaktadir. Bursa ilinin biyiik tiketim merkezlerine yakinligindan
dolayl pazarlama imkanlarinin uygun olmasi, dis Ulke pazarlarina yonelik yogun bir Grin

ihracinin bulunmasi, ciftginin genel yapisinin olumlu katkisinin sonucu olarak meyve, sebze
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ve tarla bitkilerinden standart ve yiiksek

entansif bir tarim uygulanmaktadir.

Sektor Payi (%)

Yillar 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Tarim 13,6 17.1 8.9 13,8 13,9 11,2
Sanavi 39,2 34,7 36 321 33.3 36.5
Ticaret 14,2 14,2 15 13,6 131 13,6
Ulastirma | 10.6 11.1 133 12.9 134 13
Gelisme Hizi (%)

Tarim 91.6 121 -5.2 191.3 49 30.1
Sanavi 106.8 55.8 88.9 67.7 52.9 77.9
Ticaret 108.4 76.3 92.3 69.9 42,2 68.5
Ulastirma | 106,4 84,2 118,6 81,8 53,6 58,1

Tablo 14: Bursa ilinde Bazi Sektorlerin Cari Fiyatlarla Sektdr Paylari ve Gelisme Hizi

verimli tir ve cesit Uretimlerinin yogun oldugu

Kaynak:TUIK

2000 Yil TARIM | % SANAYI | % HIZMETLER | % TOPLAM
Bursa 277075 | 33.56 | 273448 | 33.12 | 275008 33.31 | 825531
Mudanya 155 2.72 1938 | 34.04 | 3601 63.24 | 5694
Bilyiikorhan | 176 19.78 | 213 23.93 |501 56.29 | 890
Gemlik 536 3.1 7131 | 41.27 | 9613 55.63 | 17280
Giirsu 377 6.46 2994 | 51.28 | 2467 42.26 | 5838
Harmancik 109 13.37 | 224 27.48 | 482 59.14 | 815
inegol 614 2.13 16414 |56.96 |11789 40.91 | 28817
iznik 1236 | 23.49 |[1255 |23.85 |2770 52.65 | 5261
Karacabey 1040 | 9.72 4292 | 40.11 | 5369 50.17 | 10701
Keles 69 9.04 140 18.35 | 554 72.61 | 763
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Kestel 262 2.93 5180 57.95 3496 39.11 8938
M.Kemalpasa | 878 7.17 4132 33.76 7230 59.07 12240
Orhaneli 108 5.64 682 35.61 1125 58.75 1915
Orhangazi 621 5.36 5720 49.38 5242 45.26 11583
Yenisehir 1449 19.25 2061 27.39 4016 53.36 7526

Tablo 15: ilce Genelinde Calisanlarin Sektérel Dagilimi-2000 Kaynak: Tiik

iL iLCE 858 iL.(;E.iCiNDE . iL i.(;i.N.DEK!' _

GELISMISLIK SIRASI | GELISMISILIK DUZEYI
BURSA | Biiyiiksehir 1 1
BURSA | Gemlik 45 2
BURSA | Orhangazi 69 3
BURSA | inegdl 79 4
BURSA | Karacabey 96 5
BURSA | Mudanya 114 6
BURSA | M.Kemalpasa 134 7
BURSA | Gursu 138 8
BURSA | Yenisehir 194 9
BURSA | Kestel 222 10
BURSA | iznik 244 11
BURSA | Orhaneli 354 12
BURSA | Harmancik 452 13
BURSA | Blylikorhan 549 14
BURSA | Keles 571 15

Tablo 16:Bursa ilgeleri’nin Tiirkiye’deki ilgelere Gére Gelismislik Seviyesi Kaynak: DPT 2004

Bursa ilinde istihdamin sektorel dagilimi dengeli bir durum gostermektedir. Bu durumu;
verimli tarim topraklarinin coklugu ile lilke geneline hizmet veren tarim sektorinin
gelismesine, otomotiv, tekstil sanayi liretiminde gibi tlke genelinde markalasmis bir il olmasi
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sanayi sektoriinde gelismeye, hizli metropollesme niteligi gdsteren bir kent olmasi ile de

hizmetler sektoriniin ayni anda gelismesi ile iliskilendirebilmekteyiz.

Marmara Bolgesindeki istihdam ve issizlik oranlarinin dagilimina baktigimizda, en yiksek

issizlik ve en disuk istihdam orani Kocaeli'nde karsimiza ¢cikmaktadir. Bursa ili ise en dislik

issizlik ve en yliksek istihdam orani ile bolge icinde ilk sirayl almaktadir. Ancak Bursa; Tlirkiye

genelinde istihdam ve isglicii artan kentler arasinda yer almasina ragmen, issizligi artan

kentler arasinda yer almaktadir.

2000 Yih isSizLIK ORANI | TARIM SEKTORU | SANAYi SEKTORU | HiZMETLER %
% iISTIHDAMI % ISTIHDAMI %
Bursa 9.31 33.56 33.12 33.31
Mudanya 14.09 2.72 34.04 63.24
Bliyiikorhan 15.47 19.78 23.93 56.29
Gemlik 16.73 3.1 41.27 55.29
Giirsu 16.82 6.46 51.28 42.26
Harmancik 10.61 13.37 27.48 59.14
inegol 12.48 2.13 56.96 40.91
iznik 13.8 23.49 23.85 52.65
Karacabey 16.68 9.72 40.11 50.17
Keles 15.5 9.04 18.35 72.61
Kestel 17.63 2.93 57.95 39.11
M.Kemalpasa 14.15 7.17 33.76 59.07
Orhaneli 16.08 5.64 35.61 58.75
Orhangazi 16.69 5.36 49.38 45.26
Yenisehir 12.27 19.25 27.39 53.36

Tablo 17: ilgelere Gore istihdam Dagilimi Kaynak: TUIK 2000
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5.2 SANAYI SEKTORU

Bursa’da basta tekstil, otomotiv, makine, gida ve deri sanayileri olmak Uzere, pek cok
cesitteki imalat sektorleri, Bursa’nin ticaret ve sanayi hayatinda dnemli etkinlikler meydana

getirmektedir.

Bursa’nin bugiinkii ekonomik yapisi icerisinde, (ilke ekonomisini temsil eder mahiyetteki
temel sektorlerin basinda tekstil gelmektedir. Tekstil sektori gecmisten giiniimiize, Bursa’nin
geleneksel endlstri dokusunda, odak sayilabilecek bir gériniim sergilemektedir. Tirkiye’de
kurulan 11 adet sentetik iplik fabrikasinin 8’i, Bursa’da bulunmaktadir. Bursa’da diger 6nemli
sanayi dallari, otomobil ve muhtelif yedek parca Uretimini icine alan otomotiv endustrisidir.
Bugiin Bursa’mizda iki adedi binek tipi otomobil, bir adet minibis, az sayida kamyonet ve de
otobis Uretiminin gerceklestirildigi 4 adet otomobil lretim fabrikasi mevcuttur. Bursa’da
motorlu kara tasitlari icin ¢cok sayida parca ve aksesuar imalati yapilmaktadir. Bursa’da
sanayiye yon veren bir baska onemli sektér de, makine imalat sanayisidir. Makine
sanayisinde faaliyette bulunan kuruluslarin ¢ogu, dokiim ameliyesinden, nihai kullanim
safhasina kadar genis bir islem siirecine sahip bulunmaktadir. Yine Bursa sanayisi agisindan
O0zel 6nem tasiyan bir baska sektor, gida endistrisidir. Bursa’da gida enddstrisine iliskin

olarak hemen her dalda faaliyet gosteren firmalar mevcuttur.

Bursa’nin ticaret, sanayi, tarim, turizm ve hizmet sektorlerinde meydana gelen hizli
gelismeler, istihdamda da onemli artislar meydana getirmistir. Bursa’dan gerceklesen
ihracatta, tekstil dokuma, konfeksiyon, otomotiv, makine ve madeni esya, gida, deri
konfeksiyon sektorlerine ait olanlar, ilk siralari olusturmaktadir. Bursa ekonomisinin bu etkin

glice kavusmasinda, Bursa’daki Organize Sanayi Bolgeleri’'nin ¢ok biylik roli bulunmaktadir.

Sanayi Bolgesi plani ile kurulmus olan Serbest Bolge 825 donumlik bir arazide bakanlar
kurulunun 2000/538 sayili sinir kararnamesinin onaylanmasiyla insaat calismalarina
baslanarak ve 11 ay gibi kisa slirede tim altyapisi tamamlanarak Mayis 2001'de ticari
faaliyetine baslamistir. 2006 yili itibariyle Bursa Serbest Bolgesi'nde yaklasik 180 firma
Faaliyet Ruhsati almistir ve bu firmalardan 124 tanesi allm satim ve 56 tanesi Uretim
ruhsatidir. Bolge’de, sanayi ve ticaret acisindan cok stratejik bir noktada olmasinda dolayi her
glin yabanci yatirimci sayisi artmakta ve Bolge ekonomisine cok biyik bir katki getirerek

istihdami arttirmaktadir.
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Bursa imalat Sanayi'nin bilesimini agirlikli olarak tekstil, otomotiv ana ve yan sanayi, makine,
metal esya sanayileri etmektedir. DIE verilerine gére Bursa'da 78 binin lizerinde isyeri
bulunmakta ve bu sayi Turkiye genelinin yizde 4'lUne tekabil etmektedir. Sinal liretim yapan
cesitli 6lceklerde atblye, imalathane, fabrika sayisi yaklasik 30.000; ticaret ile ugrasan isyeri
sayisi da 48.000 civarindadir. Tekstil ve Konfeksiyon firmalarinin orani % 23,7; insaat
firmalarinin orani % 19; Gida ve Tarim sektorinin orani % 13; Otomotiv firmalarinin orani ise
7,2'dir. Ayrica Gemlik'te kurulan Bursa Serbest Bolgesi (BUSEB), halen 183 firmanin faaliyet
gosterdigi ve 2004 sonu itibariyle toplam 3.711 kisiye istihdam saglayan modern bir enddstri
merkezi niteligini tasimaktadir.

Ulutek Teknoloji Gelistirme Bdlgesi, Uludag Universitesi Goriikle Yerleskesi tizerinde 471 bin
230 metrekare alanda kuruldu. Ulutek Teknoloji Gelistirme Bolgesi'nde, otomotiv, tekstil,
gida, yazilim, iletisim, bioteknoloji, mekatronik, ileri malzemeler / nano teknoloji, enerji,
iletisim, kimya, cevre, ziraat ve hayvancilik konularinda AR-GE calismasi yapilip, teknoloji

gelistirilecek.

Bursa, Tiirk imalat Sanayi lretimine yapmis oldugu yaklasik % 5.75' lik Gretim katkisi ile

istanbul ve Kocaeli illerinden sonra gelmektedir.

Bursa, Turkiye'nin ilk biylik 500 sanayi kurulusundan 9' una (%2) ve ilk 100 blyik sanayi

kurulusundan da 2’sine ev sahipligi yapmaktadir.

Bursa ilinde OSB bolgelerinde tiketilen elektrigin %30-35’i otomotiv makine sektori
kullanmaktadir. Yiksek katma degerli Grlinler Greten Bursa motorlu kara tasiti imalati
sektoriinin 6ne ¢iktigi bir iki ilden biridir. 2004 yilinda gerceklesen yabanci yatirimlarla gida
arlnleri ve imalati ve tekstil Urinleri imalati 6ne ¢ikan sektorler arasindadir. Motorlu kara
tasiti, romork ve yari romork imalati ise tesviklerle yine ayni dénemde 6ne c¢ikan sektor

olmustur.
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Grafik 3: 2000-2004 Déneminde Toplam Sektérel ihracat Oranlari

Bursa isglicii piyasalari ilin sanayilesmesi sayesinde 6nemli oranda yapisal bir degisim
goOstermistir. Bilindigi gibi Bursa sanayinin gelisiminde ilk adim olarak sayilan konserve
fabrikalari olmustur. Ancak sanayinin asil gelisimine uygun isgicindeki degismeler 1930’lu
yillardan sonra cimento ve tekstil fabrikalarin acilmasiyla olmustur. Bursa ilinde Sanayi
sektoriinde calisanlarin sayisi 273.448 iken, bu sayinin 227.151’ini imalat sanayinde calisanlar
olusturmaktadir. Bu da yaklasik olarak sanayi sektoriinde calisanlarin %83’line denk

gelmektedir.

istanbul gibi biyiik bir ticaret merkezine yakin bir konumda olup, transit karayolu
tasimaciligina imkan vermektedir. 1982 yilinda ilk calismasina baslayan Tirkiye'nin de ilk 6zel
limani olan Gemport, Bursa ilinin ulusal ve uluslar arasi ticaretinde énemli paya sahiptir.
11.087 km2’lik ytzolcimi ile Tirkiye'nin yizolcimi agisindan 28. biylik ilidir; ancak niifus

acisindan ulkenin 4. blyuk ilidir.
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2000 Yili Madencilik | % imalat % Elektrik, | % insaat % Toplam
ve Tas Ocagi Sanayi Gaz, Su
Bursa 2046 0.75 | 227151 | 83.07 | 3389 | 1.24 | 40862 | 14.94 | 273448
Mudanya 9 0.46 | 1425 73.53 | 34 1.75 | 470 24.25 | 1938
Bilyiikorhan | 2 0.94 | 68 31.92 | 37 17.37 | 106 49.77 | 213
Gemlik 66 0.93 | 5599 78.52 | 86 1.21 [1380 | 19.35| 7131
Giirsu 5 0.17 | 2200 73.48 | 44 1.47 | 745 24.88 | 2994
Harmancik 70 31.25 | 87 38.84 | 20 8.93 |47 20.98 | 224
inegél 18 0.11 | 14816 | 90.26 | 86 0.52 | 1494 |91 16414
iznik 8 0.64 | 827 65.9 |37 2.95 |383 30.52 | 1255
Karacabey 13 0.3 3443 80.22 | 26 0.61 | 810 18.87 | 4292
Keles 55 39.29 | 50 3571 | 13 9.29 |22 15.71 | 140
Kestel 16 0.31 | 4368 84.32 | 37 0.71 | 759 14.65 | 5180
M.Kemalpasa | 141 3.41 | 3249 78.63 | 46 1.11 | 696 16.84 | 4132
Orhaneli 232 34.02 | 186 27.27 | 131 19.21 | 133 19.5 | 682
Orhangazi 77 1.35 | 4647 81.24 | 42 0.73 | 954 16.68 | 5720
Yenisehir 14 0.68 | 1542 74.82 | 27 1.31 | 478 23.19 | 2061

Tablo 18: Bursa ilinde ilceler Bazinda Sanayi Alt Sektdr Dagilimi-2000 Kaynak: TUIK

Sanayi alanlari dagiliminda organize sanayi alanlari %41 ile en yiksek payr almaktadir.
(Organize sanayi bolgeleri alanlarina planlama calismasi devam eden Tekstil Boyahaneleri
OSB alani 191 ha olarak dahildir) Sanayi bolgelerinin orani %26’dir. %18 ile 3. Sirada yer alan
konut disi kentsel calisma alanlari ise sanayi disi kullanimlara da olanak sagladigindan

bltlinlyle sanayi alani potansiyeli tasimamaktadir.

35




BURSA iLi, NiLUFER ILGESI, BASKOY TICARET MERKEZI AMAGLI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI AGIKLAMA RAPORU

SANAYi ALANLARI DAGILIMI
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Grafik 4: Planli Sanayi Alanlari Dagihm Grafigi

Sanayi alanlarinin ilgelere dagilimlarinda Nillifer sanayi alanlarinin en yogun oldugu (%31) ilce
konumundadir. Osmangazi, Yildirim, inegél, Kestel, Giirsu, Gemlik, Orhangazi, Yenisehir,
Karacabey ve Mustafakemalpasa sanayi gelisiminin oldugu ilcelerdir. iznik ve dag yéresi
olarak tanimlanan giiney ilceler sanayinin gelismedigi ilcelerdir. Dag yoresinde ulasim ve

topografik ozelliklere bagli olarak sanayi gelisimi gerceklesmemistir.

SANAYi ALANLARININ iLCELERE DAGILIMI (%)
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Grafik 5: Sanayi Alanlarinin ilgelere Dagilim Oranlari
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5.2.1MOBILYA SEKTORUNUN SANAYI SEKTORUNDEKI YERi VE GENEL DURUMU

Mobilya, diinyada belli basli ekonomik sektorlerden biridir ve sektér hem ana unsurlari hem
de yardimci ve yan unsurlan ile birlikte yilhk ortalama 437 milyar dolarlik bir deger
Uretmektedir. Diinya mobilya Uretimi son on yilda degerini iki katina ¢ikartmis, 2004 yilinda
yaklasik 220 milyar ABD dolari degerinde iken 2013 yilinda 437 milyar dolara kadar
ulasmistir. Dinya mobilya Gretiminin 150 milyar dolarlik bolima Uretici tlkelerde tiketiciye
sunulurken, 70 milyar dolari asan bolimi uluslararasi ticarete konu olmustur. 2050 yilinda

mobilya pazarinin 1 trilyon ABD dolarini gececegi tahmin edilmektedir.

Diinya genelinde daha 6nce diinya mobilya liretiminde Avrupa Uretimin merkezi iken, son
18-20 vyilda mobilya dretim agirliginin  Cin  merkezli olmak {zere doguya kaydigi
gorilmektedir. Ancak, Almanya, italya ve Polonya gibi ilkeler mobilya sektori acisindan hala
dnemini devam ettiren Ulkelerdir. Mobilya iiretiminde Cin acik ara énde olup, ABD, italya,
Almanya diinya mobilya Gretiminin yarisindan fazlasini gerceklestirmektedir. Diger Ureticiler
olarak Japonya, Fransa, Kanada, ispanya ve Polonya’nin diinya mobilya tiretiminde énemli rol

oynadigi dikkat cekmektedir.

Diinya mobilya sektoriiniin %35’i ev ici mobilya ve doseme, ofis ve dis mekanlar icin mobilya
Ureten Uretici firmalardan olusmaktadir. Bu alanda etkinlik gosteren dernek ve birlikler,
fuarlar, ofisler ve sergiler %30’luk bir dilimi meydana getirmektedir. Aydinlatma ve
aydinlatma malzemesi Ureticileri ile birlikte ev esyasi Ureticileri sektorde %27 oraninda yer
alirken; yardimci malzeme, yari mamul ve aksesuar Ureticileri sektérde %6 oraninda temsil

edilmektedir.

2014 yilinda dinya mobilya tiiketimi %3,3 oraninda artis gostermistir. Bati Avrupa
Ulkelerinde ise tiketimde sadece %0,5 oraninda sinirli bir bliylime gorilmistir. Mobilya
tuketimindeki blyumenin daha fazla olmasi beklenmektedir. Bati Avrupa’da %2,4, Rusya
Federasyonu’nda %2,4, Gliney Amerika’da %2,75 oranlarinda biiyiime tahmin edilmektedir.
En blyuk buylme oranlari ile Orta Dogu ve Afrika llkelerinde %3,9 oraninda ve Asya-Pasifik
bolgesinde %5,2 oraninda olacagl tahmin edilmektedir. 2014 yilinda, kisi basina milli gelir
orani yiksek olan (lkelerdeki tiketicilerin orta ve disidk milli gelir oranina sahip Glkelere

gore ortalama 5 kat fazla mobilya harcamasi yaptigi gértulmastdr.
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Son 10 yil icerisinde, mobilya ticareti strekli olarak imal edilen Grinlerin toplam ticaretinin
%1’i oraninda artis gostermistir. Finansal krizler, son yillarda kiiresel mobilya ithalatindaki
dustsiin yol actigi Cin’in ic pazarindaki mobilya tiketim ve ithalatinin artisiyla birlesmis, bu
durum 2003 - 2007 yillari arasinda %27,8 olan mobilya ithalati artis oranini bir anda %30,6’ya
ylkseltmistir. Ancak daha sonra 2007 - 2009 vyillari arasinda etkisi diismiis ve bundan sonra

bu maksimum diizeyin altinda kalmistir.

Diinyada en fazla mobilya ithal eden llkeler, finansal krizler esnasinda mobilya ithalatini

azaltmistir.

2013 yilina gelindiginde, Avrupa’da yavas bir gelisme olurken, ABD ve Kanada ekonomik kriz
oncesindeki diizeyine ulasmis hatta asmistir. Diinya mobilya sektori istihdam anlaminda da
dikkate deger bir sayiya sahiptir. Blitiin diinyada Uretilen mobilya ile birlikte 260.000 kisilik
istihdamla sektor her gecen giin alanini genisletmektedir. Mobilya sektoriini daha geliskin
hale getirmek acisindan cesitli Ulkelerde ¢ok sayida fuarlar dizenlenmektedir. Yapilan bu
fuarlarla birlikte hem Uretilen mobilyalar tasarim, cesitlilik vs. baglaminda degerlendirilmekte
hem de sektorlin durumuna iliskin birinci elden, (Ureticilerden dogrudan haberdar
olunmaktadir. Her yil diinya genelinde dizenlenen ortalama 60 uluslararasi fuarin basini her
yil 10 fuarla italya cekmektedir. italya’nin ardindan her yil 9 fuar diizenleyen Cin Halk
Cumbhuriyeti ve 6 fuar diizenleyen Almanya gelmektedir. Ayrica Turkiye’de her yil diizenledigi
2 fuarla bu sektordeki faaliyetlerini etkinlestirmeye calismaktadir. AB Ulkeleri baglaminda
mobilya Uretimi ve ticareti konusu diinyanin pek cok bolgesine kiyasla son derece gelismis bir
husustur. AB’nin bu sektordeki uzmanligi diinyanin diger tlkelerinden ¢ok daha fazla olmakla
birlikte 6zellikle mutfak mobilyalari ve ddésenmis mobilya konusunda liderligi ellerinde
bulundurmaktadirlar. Bilhassa Almanya ve italya, hem iiretim hem ithalat ve hem de tiiketim

konusunda diger Avrupa llkelerine kiyasla daha 6n planda bulunmaktadirlar.

Diinya Mobilya ihracati: Diinya mobilya ihracati 2011 yilinda 149,1 milyar $ diizeyinde iken,
2014 yilinda 177,5 milyar $’a yukselmistir. Diinyanin en blyik mobilya ihracatgilari Cin,
Almanya, italya, Polonya ve ABD’dir. Tiirkiye ise 2014 yilinda 228 iilke arasindan diinyanin en

fazla mobilya ihracati yapan 15. Ulkesi olarak basariyla yerini almistir.

Diinya Mobilya ithalati: Diinya mobilya ithalati 2011 yilinda 148,2 milyar $ degerinde iken,
2014 yilinda 170,7 milyar S’a ¢ikmistir. 2014 yilinda dinyanin en blyik mobilya ithalatgisi
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ABD olmustur. Diinya mobilya ithalatinin %26,7’sini yapan ABD’yi sirasiyla Almanya, ingiltere

ve Fransa takip etmistir.

Diinya Mobilya Sektorii Ihracatinda Baslica Ulkeler (Bin S)
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Grafik 6 Diinya Mobilya Sektérii ihracatinda Baslica Ulkeler

Turkiye’de mobilya sektori diger sektorlere gore en eski ve devamli sektorlerden biridir.
Cunkl tlkemizde uzun yillar boyunca daha cok atolye tarzi kiclk yerlerde varligini devam
ettiren bu sektor, ayni sekilde lokal olarak hayatini devam ettirmistir. Bir diger acidan
bakildiginda; mobilya atélyelerinin birbirinden bagimsiz ve kiiciik olmasi hem aralarindaki
iliskiyi sinirh hale getirmis ve teknolojik gelismeyi bir nevi yavaslatarak el emeginin yogun
oldugu bir sektor olmasina sebebiyet vermistir. Bir bakima, ihtiyac icin Uretilen kiicik ev
esyalari ve valnizca i¢c piyasada sunulan mobilyalar sektorin blyidk cogunlugunu

olusturmustur.

Turk mobilya endustrisi, cogu geleneksel yontemlerle calisan atolye tipi, kiglik olcekli
isletmelerin agirlikta oldugu bir gériinime sahiptir. Buna karsin son yillarda orta ve biylk

Olcekli isletmelerin sayisi hizla artmaya baslamistir.

Turkiye’de mobilya sektorl, pazarin yogunlastigi ve/veya orman Urinlerinin yogun oldugu
belirli bolgelerde toplanmistir. 2014 yili SGK verilerine gére mobilya sektorl imalat sanayi

icinde 20.867 isletme ile dordiincii, yarattigr 165.118 kisilik istihdam ile yedinci sirada yer
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almaktadir. Mobilya sektortinin Tirkiye’de yogunlastigl iller incelendiginde; en fazla
istanbul, Kayseri, Bursa, Ankara ve izmir’de mobilya tiretiminin yapildigi dikkat cekmektedir.
Bunun disinda Bolu, Eskisehir, Sakarya, Zonguldak, Trabzon, Balikesir, Antalya ve Burdur’'da

da mobilya Uretimi yapilmaktadir.

istanbul’da mobilya sektérii muhtelif yerlere dagilmis olmakla beraber, en dnemli iki merkez
ikitelli Organize Sanayi Bélgesi’'ndeki Masko (778 magaza) ve kiiciik sanayi sitesindeki
Modoko (350 magaza)'dur. Ankara mobilya Uretiminde her zaman icin dnemli bir merkez
olmustur. Ankara’da mobilya sektori Siteler semtiyle 6zdeslesmistir. Siteler 1960’ yillarda
Marangozlar Odasinin onderliginde kurulmus olup, bugilin 5.000 donim arazi Uzerinde
faaliyet gosteren biylik bir organize sanayi bolgesidir. Bolge kiiclik ve orta 6lcekli mobilya
Uretimi yapan bircok isletmeyi barindirmaktadir. Sitelerdeki kayitli firma sayisinin 10.000’i
astigi sanilmaktadir. Ancak bu isletmeler emek yogun isletmeler olup, biyilik 6lcekli Gretim
yapan firma sayisi azdir. Biylk ormanlk alanlara sahip olan ve bunun sonucu olarak agac
sanayiinin hizli bir gelisme gdsterdigi Bursa-inegdl Bolgesi de gelisme dinamigi yiksek bir
bolgedir. Tarihi ipek Yolu lizerinde bulunmasinin getirdigi ticari hareketliligi ve hammadde
kaynaklarina yakin olmasinin avantajini iyi degerlendiren inegél bugiin artik mobilyasiyla da
anilmaktadir. Bélgenin ihracatta yakaladigi basari, Bursa-inegél’iin mobilyada énemli bir
uluslararasi merkez olma yolunda oldugunu goéstermektedir. Kayseri’de mobilya sektoriiniin
ylkselisi kanepe, koltuk ve yatakla baslamistir. Teknolojik gelismeler ve yeni yatirimlarla
bugin mobilyanin her dalinda Uretim yapan firmalari ile Kayseri, Turkiye’nin énemli bir
mobilya merkezi haline gelmistir. Sehir sektoriin en blyuklerini icerisinde barindirmaktadir.
Kayseri Marangozlar Mobilyacilar ve Dosemeciler Odasi verilerine gore ise sektorde faaliyet
gosteren firma sayisi 3.500 bulmaktadir. TUIK verilerine gére, firma basina diisen 11,5 kisilik
istihdam diizeyi ile bolgede Tirkiye ortalamasinin ¢cok Gzerinde bir oranla eleman istihdam
edilmektedir. Firma basina disen eleman sayisinin yiksekligi de gostermektedir ki sehir
blyuk oOlcekli, fabrikasyon tarzda Uretim yapan, firmalarin yogunlastigi bir boélgemizdir.
Kayseri daha ¢ok ev mobilyasi (koltuk, kanepe ve oturma grubu gibi) ihracati yapmaktadir.
izmir'de ise, Karabaglar ve Kisikkdy sektériin yogunlastigi bélgeler olup, sahip olunan liman

ve ulasim kolayhgi sayesinde sektor ihracatta 6nemli atilimlar icerisindedir.

Bu cercevede; 2012 yilinda yaklasik 16,3 milyar S degerinde mobilya Greten Tirkiye’nin

toplam 12,3 milyar $ degerinde tiketim yaptigi tahmin edilmektedir. Turkiye nifusunun
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geng¢ olmasi, yeni evlilikler, kisi basina diisen milli gelirin iyilesmesi yaninda sektérin ig
piyasaya yonelik olmasi dikkate alindiginda 2015 yilina kadar yurt icinden dnemli miktarda
talep gelmesi beklenmektedir. 2014 yili sonunda ise; Tirkiye’de 19 milyar S degerinde

mobilya Gretiminin yapildigi ve tiketimin de 14 milyar $’a yukseldigi tahmin edilmektedir.

Uretim miktari dlgiimlerinde net resmi bir rakam olmamakla birlikte Uretici firma sayisi,
uretim miktarlari, satis fiyatlar, ihracat rakamlar ile birlikte degerlendirildiginde insaat
sektorinin blyukligi ve sektordeki kayit disilk dikkate alindiginda; yillar itibariyla mobilya
sektorinde lretim kademeli olarak artis egilimi sergilemistir. 2014 yilinda %7 oraninda artan
sanayi Uretimi 2015 yilinda %8 oraninda artis kaydetmistir. Artan Gretime karsin kapasite
kullaniminin son vyillarda nispeten yatay seyrettigi gorilmektedir. 2013 yilinda %71,4 olan
kapasite kullanim orani, 2014 yilinda %71,8 olarak kaydedilmistir. 2015 itibariyla ise kapasite
kullanim orani %72,3 seviyesinde gerceklesmistir. Onceki yillarda sektoriin  kapasite
kullaniminda gorilen mevsimselligin son yillarda oldukga azaldigi dikkat ¢ekmekte, buna

bagh olarak sektoérde mevsimsel istihdamin oldukga azaldig1 goriilmektedir.

Kapasite kullanim oraninin yatay seyri ve Uretim artisi birlikte degerlendirildiginde Uretim
degerindeki artisin verimlilik artisindan ziyade, yeni acilan isletmeler ve enflasyondan

kaynakladigi dislintGlmektedir.

Yurt icinde tiketicilerin mobilya degistirme sikligina iliskin yapilan anketler tiketicilerin
%85’inin 3 ile 10 yil arasinda mobilya degistirdigine isaret ederken, ilk 3 yilda mobilyasini
degistirenlerin orani %5 olarak degerlendiriimektedir. Mobilya satin alma nedenine iliskin

yapilan anketlerde ise, yenileme amach mobilya alimlarinin ilk sirada oldugu goriilmektedir.

23 Mayis 2015 tarihinde mobilya ithalatina %50 oraninda ek glimrik vergisi getirilirken, s6z
konusu diizenlemenin gerceklesecegi beklentisi 2015’in basindan itibaren mobilyada tiketici
fiyatlarinin yikselmesine neden olmustur. GUimrik vergisi Gzerinden %18 oraninda KDV
alindigindan toplam maliyet artisi %59 diizeyinde gerceklesmistir. Buna paralel olarak;
sadece ithal Urinlerde degil yerli Uriinlerde de yiksek oranda fiyat artisina gidilmistir.
Mobilya fiyatlari endeksinde Kasim 2015 itibariyla bir 6nceki yilin ayni ayina gore ortalama
artis orani %36 diizeyinde gerceklesirken, Ocak 2010 ile Kasim 2015 arasinda ise mobilya

enflasyonu %105 diizeyinde hesaplanmistir. Ev mobilyalari alt segmenti basta olmak Uzere
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mobilya sektoriinde fiyat duyarlihginin disik oldugu distnidlmektedir. Bunun bir sonucu

olarak da isletmeler maliyet artislarini fiyatlara yansitmada sikinti yasamamaktadirlar.

Turkiye'nin mobilya ihracati son bes yildir strekli artis gostermektedir. Tiirkiye 2011 yilinda
1,4 milyar $ degerinde mobilya ihra¢ ederken, 2015 yilina gelindiginde ihracatini 1,9 milyar

S’a kadar yikseltmeyi basarmistir.

2015 yilinda Turkiye’'nin mobilya sektoriinden en fazla ihracat yaptigi tlke Irak olmustur.
Sektor ihracatinda ikinci sirayr Suudi Arabistan almis, Bu Ulkeleri sirasiyla Libya, Almanya ve

Azerbaycan takip etmistir.
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Grafik 7 Tiirkiye Mobilya ihracati Kaynak:tiiik

Sadece 2014 yilina bakildiginda bile Tuirkiye’nin, diinya mobilya sektériiniin 177,5 milyar $’lik
ihracatindan 2,4 milyar $’la yaklasik %1,4 oraninda pay aldigini ve diinyanin en blyik 14.

mobilya ihracatgisi olarak glictini agikc¢a ortaya koydugunu goriyoruz.

Biliyorsunuz ki; Tirk mobilya sanayi, katma degeri yiiksek bir sektérdiir. Uretim asamasinda
hammaddelerinin hemen hemen tamamini kendi Ulkesinden saglayan mobilya sanayi,
doésemede kullanilan tekstil malzemeleri, ahsap malzemeler, metal ve cam malzemeler gibi

tum ihtiyacini yurt ici pazardan karsilamaktadir. Bu acidan bakildiginda; 6zgiin ve modern
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tasarimlarla diinya mobilya pazarinda daha fazla s6z sahibi olabilecek kadar blyik bir

potansiyel tasiyan mobilya sektoriiniin bu gliciinlin net olarak goérilebilmesi icin;

e Sektoriin 6niindeki hammadde ve enerji maliyetleri konularindaki sorunlarin acilen

giderilmesi,

e Ozgiin tasarimli, kaliteli ve diinya standartlarini yakalamis koleksiyonlarin uretilmesinin

saglanmasi,
e Tasarim yarismalarinin desteklenmesi,
* Ar-Ge ve patent konusunda sektoriin gelisimine fayda saglayacak calismalar yapilmasi,

¢ Uluslararasi standartlar ve kalite kosullarina uyum saglayabilmek icin insan sagligi ve cevre
kosullarina uluslararasi kurallar dahilinde uyum saglanmasi, bu kriterlere uygun Uretim

yapilmasi ve bunlarin 6lgiim icin gerekli laboratuvarlarin kurulmasi,

* Yeterli sermayeye ulasim icin uygun sartlarda kredilerin temini ile olasi krizlerde kredi faiz

oranlarinin sabit kalmasinin saglanmasi,
e Eximbank kredilerinde mobilya Giretimi ve ihracati yapan firmalara kolayliklar saglanmasi,

* Mobilya sektoriinde istihdam edilen isgliciiniin egitim dizeyinin artiriimasi yoninde
calismalar yapilmasi ve mobilya sektorine istihdam saglayacak Gniversitelerin ilgili

bolimlerine destek verilmesi yoniinde politikalar gelistiriimesi,

e is giici maliyetlerini diisirmek icin SSK primlerinin Avrupa Birligi ulkeleri seviyesine

cekilmesi,
e Tirk mobilya sektoriiniin yurt disindaki tanitimi icin faaliyetler diizenlenmesi,

e Sektorin ihracat ve dis pazarlar hakkinda daha fazla bilgi edinmesini saglayabilmek icin dis

pazarlar ve sektorel bilgilerin firmalara iletilmesi,

e ihracatin artiriimasi icin yurtdisi fuar katimlari ve ticaret heyeti gibi faaliyetlerin sirekli

olarak yapilmasinin ve kolay katiim kosullarinin saglanmasi
e Universitelerin mobilya tasarimi ile ilgili bélimlerine destek verilmesi, gerekmektedir.

Ayrica, sektorin uluslararasi pazarlara acilirken oncelikle kiicik isletmelerin gigclerini
birlestirerek ya da gercekten birleserek biyiik ve profesyonel lretim yapabilen isletmelere
doénidsmesi 6nem tasimaktadir.
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2020 yili itibariyle 500 milyar S’lik bir hacme ulasmasi beklenen diinya mobilya pazarindan
Turkiye'nin payina diiseni alabilmesi icin, mevcut sorunlarini cozmesi ve uluslararasi rekabet
gliclint artirmasi bir zorunluluktur.

Bursa Marmara bdlgesinin istanbul’dan sonra gelen ikinci biiyik sehri, Tiirkiye’nin ise en
onemli sanayi kentlerindendir. Bursa ili turizmi, sanayisi, otomotivi ve mobilya sektori ile

marka kent olma yolunda ilerlemektedir.

Hazirlanan plan ile s6z konusu alanda, yarattigi “katma deger” ile tilke ve Bursa ili genelinde
stratejik bir 6nem tasiyan mobilyacilik alaninda ihtisaslasan bir kiimelesme 6rnegini teskil

edecek olan Mobilyacilar Carsi’nin hayata gecirilmesi amaclanmistir.

Bursa ilindeki buyiik firmalara bakildiginda 2010 yilinda yapilan arastirma sonuglarina gore
Bursa’nin 250 biiyik firmasi otomotiv ana ve yan sanayi, tekstil ve konfeksiyon, gida tarim ve
hayvancilik, makine ve metal, insaat, plastik kaugcuk ve siinger, elektrik ve elektronik, agac
orman Urlnleri ve mobilya sektorlerinden olusmaktadir. Mobilya sektori %2,40 ‘hik bir dilimi

olusturmaktadir.

SEKTOR FIRMA ORAN

OTOMOTIV ANA VE YAN SANAYi 65 26.00%
TEKSTIL VE KONFEKSIYON 52 20.80%
GIDA TARIM VE HAYVANCILIK 39 15.60%
MAKINE VE METAL 26 10.40%
INSAAT 12 4.80%
PLASTIK KAUCUK VE SUNGER 10 4.00%
ENERJI ELEKTRIK VE ELEKTRONIK 9 3.60%
AGAC-ORMAN URUNLERi VE MOBILYA 6 2.40%
TOPLAM 250 100.00%

Tablo 19: Bursa Mobilya Sektériiniin Sanayi Sektorii ilk 250 firma igerisindeki Orani

Ulkemizde mobilya sektériinde endiistriyel Giretim 1970li yillarda baslamistir ancak mobilya

sektori Tarkiye’'nin en eski ve en gelisen sektorlerinden biridir.

Mobilya Sanayi, ihracatta yerli kaynaklari en ¢ok kullanan ve ithal Griinlere bagimlilgi en az
olan sektorlerden biri olarak olusturdugu “katma deger” ile lilke ekonomisi acisindan 6zel bir

onem tasimaktadir.
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Mobilya sanayi hizli bir kiresellesme slireci yasamaktadir. Mobilya 6zellikleri bakimindan
tim diinya kiltdrleri tarafindan kullanildigindan, ekonomik 6lcekte ve diinya standartlarinda
Uretim yapilan tesislerin kuruldugu, bayilik teskilatlariyla Glke sathina ve diinyaya (riin satar
konuma ulasmis bir sektordiir. Son donemlerdeki bu kiiresellesme siireci mobilya sanayinin
de hizli bir donlisim gecirmesine ve eskiye oranla daha fazla bilgi ve sermaye yogun bir
sektor olmasini acikca gerektirmistir. Ancak Ulkemizdeki mobilya ve ahsap sanayi, genelde
kiiclik 6lcekli aile isletmelerinden ve kiicik atdlyelerden olusmasinin yani sira %85lere varan
kayit disiik nedeniyle kesin bir envanteri cikarilamayan sektoriin atil yatirnm, kapasite
kullanimi, 6lceksel imalat miktarlari ve bilgi birikimi yetersizlikleri ve branslasmama gibi
nedenlerden 6tiri mobilya sektoriiniin maliyet ve kalite sorunlari bulunmaktadir. Dolayisiyla
mobilya sektorinin Ar-Ge ve tasarim agirhikh gelecege yonelik projeksiyonlar ve

kurumsallasmaya yonelik acilimlarim yapilmasi sektoéri daha giiclii kilacaktir.

Turkiye mobilya sektori pazarin yogunlastigi veya orman (rlinlerinin yogun oldugu belirli
bolgelerde toplanmistir. Mobilya Gretimi yapan isletmelerin siklastigi illerden biri de Bursa
ilidir.

Bursa’da mobilyacilik sektériinde 6n plana c¢ikan bolgelerden biri inegél bélgesidir. Bursa
inegdl bolgesi tarihi ipek Yolu lizerinde olmasi ve hammadde kaynaklarina yakin olmasi
sebebi ile mobilyacilikta nemli rol oynamaktadir. inegél Mobilya ve Agac isleri ihtisas
Organize Sanayi Bolgesi Uretim anlaminda 6nemli bir rol Ustlenmektedir. Bunun yani sira
inegél’de diinyada dokuzuncu, Tiirkiye’nin ise ilk Mobilya Test Laboratuari kurulmustur.
Sektordeki bu gibi ileri teknolojiyi 6zimsemek ve kullanmak Bursa’nin diinya ve Tirkiye
capindaki firmalarin Uretim merkezlerinden biri olmasi yonilindeki potansiyelini

artirmaktadir.

Bursa ili, 1/100.000 6lcekli analiz ve arastirmanin mekansal kiimelenme sonuglarinda inegél
ilcesinde kumelenme ve blyik alan kullanimi géze carparken, Bursa Merkez alaninda
kiimelenme ve disik alan blyukligli gbéze carpmaktadir. Bu noktada Uretim olarak
kiimelenmenin sektoriin tanitimini  ve pazarlanmasini arttiracak ¢6zim araclarinin

gelistirilmesi de hi¢ kuskusuzu ki biyik 6nem tasimaktadir.

Pazarlama olanaklari acisidan merkez arayislari; nifus yogunluklari, ulasim imkanlari, yakin

cevre sehirler ve istanbul Metropolii ile saglanacak baglanti imkanlari agisindan Bursa
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merkez alanini 6n plana ¢ikarmaktadir. Sektériin iretim Ussii olan inegdl merkez alaninda
tanitim, satis ve pazarlama anlaminda 6nemli gelismeler bulunmaktadir. Ancak Bursa
Metropol alaninin ¢ok daha genis bir hinterland olanaklarina sahip oldugu, bunu sektoriin
taninirll ve satis imkanlarinin artmasi anlaminda ¢ok daha (st seviyelere cikaracak bir

firsattir.

Bu nokta merkez lokasyonuna en yakin ulasim avantajlari sunan tarimsal rin deseni
acisindan 6zel masil Grin bulunmayan, su kaynaklari, orman ve koruma alanalari agisindan
da duyarl bir yaklasimla en uygun lokasyonlarin tespit edilerek mobilya sektoriinin
tanitiminin  yapilacagl satis pazarlama imkanlarini en (st seviyeye tasiyacak mekansal
alanlara ihtiyac bulunmaktadir. Sektoriin biyik alan kullandigi bu nedenlerle mekansal

olarak kent icinde bu nitelikte alanlarin bulunmadigi da 6nemli bir gercektir.
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Harita 11: Mobilya imalati Kiimelenme Ozellikler
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6 ULASIM SISTEMI VE STRATEJIK YAKLASIM

Ulkemizin 4.biyiik kenti olan Bursa, iilkenin ve Giiney Marmara alt bélgesinin énemli ulasim
akslarinin Gzerinde yer almaktadir. Ulasim topografik sinirlayicilarinda etkisi ile karayollar

boyunca yerlesmeler sekillenmistir.

Bursa, Dogu Marmara alt bolgesinin énemli ulasim akslarinin merkezi durumundadir. Bursa,
cografi bakimdan i¢c Bati Anadolu’nun istanbul’a ve dolayisiyla Avrupa’ya aciliminda stratejik
bir konuma sahiptir. Ayni sekilde dis iilkelerden ve istanbul’dan i¢c bati Anadolu ve Ege’ye
gececek olan mallarin dagilim merkezi Bursa olmaktadir. Ancak ulastirma hizmetlerinde
boylesine 6nemli bir fonksiyonu olmasina ve ucuz tasimacilik imkanlarina sahip bulunmasina
ragmen, pahali ve llkenin buglinkii ekonomik yapisina uygun olmayan karayolu tasimacilig

Bursa’nin ulasim sistemleri arasinda ilk sirayi teskil etmektedir.

Bursa agirlikli olarak karayolu ulasim aginin yikiini bolge ve lilke 6lceginde tasimaktadir.
istanbul-izmir Devlet Yolu baglantisi Bursa’ya 6dnemli bir karayolu trafik yikii getirmektedir.
Bursa’nin ulasim hizmetlerinde, civar illere olan yolcu tasimaciligindan daha fazla oranda
Bursa lzerinden dis Ulkelere gonderilen mallar ve ayni sekilde dis (ilkelerden Bursa’ya ve
civar illere (6ncelikle Eskisehir, Bilecik, Kitahya, Afyon) gonderilen mallar 6nem arz

etmektedir.

Bursa’nin mal akisi bakimindan ulkesel ve bolgesel 6lgekteki bir diger ulasim sistemi de
Mudanya ve Gemlik ilcelerinde yer alan limanlardan saglanan deniz ulasimidir. Bursa ve
cevre illerde yaratilan ekonomik degerler karayolu ile cevre il ve ilgcelere tasinmakta ancak dis
Ulkelerden gelen taleplerinin karsilanmasinda ihtiyaca cevap vermeyen Mudanya ve Gemlik
limanlart kullanilmaktadir. Bu limanlar daha ziyade yik tasimaciigi agisindan 6nem

tasimaktadir. Bu tasimacilik Bursa’ya ayrica bir karayolu ulasim yiikd olusturmaktadir.

Ozellikle Gemlik’te yer alan GEMPORT limani ilke ve bdlgesel dlcekte bir liman olma
yolundadir. Bu limanlar Bursa ve yakin bolgede (retilen sanayi Urinlerinin ihracat ve ithalat
kapilaridir. Ozellikle i¢ Bati Anadolu illerinden olan Eskisehir-Afyon-Kiitahya-Bilecik ve
Bozliyuk’'teki sanayi tesislerinin hammadde girdi ve ciktilari bu limanlar sayesinde
yapilmaktadir. Ayrica Bursa ve inegdl Organize Sanayi Bdlgeleri’'nde yer alan fabrikalarin

ithalat ve ihracat islemleri icin bu limanlardan yararlaniimaktadir.
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Deniz ulasiminda, yolcu tasimaciligi acisindan Bursa ilinin llkesel ve bolgesel dlgekteki iliskisi

agirlikli olarak tlkenin en biiyiik metropoliten kenti olan istanbul ile olmaktadir.

Buradaki yolculuk amaci ise 6zellikle tekstil sektorindeki iliskiler agisindan sanayicilerin giini
birlik yolculuk talepleridir. Bu talep agirlikh olarak Yalova ilinden deniz otobisleri ile
yapilmaktadir. Otobislerle karayolu ile istanbul istikametinde yapilan yolculuklarin biyik bir
kismi Topcular - Eskihisar arabali vapur seferleri ile saglanmaktadir. Karayolu acisindan daha
kisa bir glizergdha sahip olan Mudanya’dan belli donemlerde deniz otoblisii seferleri
yapimistir. Ancak Mudanya’daki hava muhalefeti seferlerin aksamasina neden oldugundan
bir sireklilik saglanamamaktadir. Giinimiizde Mudanya - istanbul arasinda sabah gidis

/aksam donus olmak tizere tek sefer yapilmaktadir.

Bursa’da yer alan diger bir ulasim sistemi de havayoludur. 1946 yilinda acilan havaalaninin
teknik ozellikleri, buylk ucaklarin inis kalkisi icin uygun olmadigindan ulasim sektori
acisindan énemli bir islevi bulunmamaktadir. Onemli bir sanayi kenti olan Bursa’da mevcut
havaalani kargo tasimaciligi icin kullanilamamaktadir. Son zamanlarda alinan kararlar ile
Yenisehir havaalanindan sivil amach kargo tasimaciligi yapilmaktadir. Sivil kullanimlara
yonelik iyilestirmeye iliskin apron ve benzeri tesislerin yapim islerine ait ihaleler de
yapimistir. Hava tasimaciliginin eksikligi Bursa ve hatta Marmara Bolgesi icin 6nemli bir

handikaptir.

Trafik yogunlugunun en fazla oldugu ulasim aksi, Yalova - Orhangazi - Gemlik - Bursa -
Karacabey - Mustafa Kemalpasa devlet yolu ile Bursa — Mudanya, Bursa — inegél ve Eskisehir

- Afyon yollaridir.

Metropoliten Alan Basamaginda, Kestel - Goriikle ve Ovaakga - Santral Garaj akslari biyik bir
trafik yiikii yaratmaktadir. Ankara - Bursa ve istanbul - izmir Devlet Karayollari giinimiizde
yerlesik doku icersinde kalmistir. Bu nedenle ulasim akslari kent ici trafigine hizmet

etmektedir.

Karayollari 14. Boélge MudirlGgiu verilerine gére Bursa il sinirlari igerisinde 1.175 km
uzunlugundaki yol sebekesinin 34 km’si parke, kalan 1.141 km’si asfalt kaplidir. Asfalt yollar
ise 355 km’si asfalt betonu, 803 km’si ise sathi kaplamadir. Ayrica il'de 65 km otoyol, 525 km

devlet yolu ve 585 km il yolu bulunmaktadir.
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Marmara Bolgesi, Glkenin en yiksek trafik yogunluguna sahip bolgesidir. Bursa ili Marmara

Bolgesinde pek cok il arasinda baglantiyi saglayan transit bir noktada yer almaktadir.

Bursa’da karayolu ulasim agi iki ana aks lzerinde seyretmektedir. Birincisi lineer biylime
gosteren kentte dogu-bati aksi olan Ankara - izmir yolu, ikincisi de onu dik kesen ve kuzeye

dogru ilerleyen istanbul yoludur.

" . NE{ﬂI 8 ORHANGAZ] n-" : 2- —
16-11 Kapaking#"} LN 116.03 1 1605 N
Serbest Bélge - : A |_H
_ . GEMLIK A\, 7 150-01
"RMAJ‘; 1 Zeytinbad YA‘IE-EU y ’. 1 I.‘ '1
; y 11 ] oo Zni
{ \ Bogaz J 1679  Esence : ! Umurbey —_
Karacabey 16-77 nguriicik 16.02 S ke
B.E. i 575-02 *, , 18
=3CY KARACABEY i b 16-10 § 2
7 18 : ' 58
2 ; _
o i 160-01
fuba 16 6
[200-053/, L0 7 1 Hv.Alan
Ulubat Gold 2 =
\__ Unsuliy : Sar R KESTEL\\"""™® 23
SOGUTALAN 7J3 b . 5
By (57503 N
yg A \> Uludag 200-06 " !
g MUSTAFAKEMALPASA Uludag B.E. /
- 26 16-54 ¥ § SOGUKPINAR  INEGOL
16-26
23 0 .
16-55 CALTLIBUK Barakli J 1827
% H 13 )_16-51 8 / Oylat .o
..."\._. DEVECIKONAGI ORHANELI O 1 4 (Q KELES TAHTAKOP
N\ 594
L 16-52 . 16-50 $25 e,
N\ - 15 -——— __ Kotayayla B.
SUT  DURAK \  BUYUKORHAN /™=~ . M~ —DOMANIC (
= 16 10-08 nh_,-—u__ = \ el T Ry 19 Harmz-lr‘qu /
" KAVACIK *, '\ BE. ¢ =
O \ " — 3
24 ¥ 1025 B ™ 230-05 ARMANQ[K 43 505-
230-03 ; \[230-04] 49 & 17 si@gF X N
10-26 4, 25 X, Y Tungbilf
O e .
KIREC DQRSUNBEY 1 1*'Eﬁ S 8
. S

Harita 12: Bursa ilinin Ulasim Sistemi - Kaynak: Karayollari Genel Miidiirliigii-2010

Bursa ili'nde kara ulastirmasi sektériinde 2 biyiik kamu yatirimi planlanmistir. Bunlar
istanbul-Bursa-izmir Otoyolu ile Bilecik- Bursa- Bandirma Hizli Demiryolu Projesi’nin Bursa

gecisidir.

Gebze - izmir Otoyolu ile istanbul - izmir arasindaki ulasimi 3,5 saate indirmesi, tamamlanan
kismi ile Bursa istanbul arasinin ise 90 dk. lik bir saate inmesi ile Bursa istanbul Metropolii

arasindaki fiziki sinirlar daha da kalkmustir.
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Harita 14: Bilecik —Bursa-Bandirma Hizli Demiryolu Projesi
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Harita 15 Planlama Alaninin Bursa Ana Ulasim Sistemindeki konumu
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Planlama alani Bursa-izmir Devlet karayolu iizerinde, istanbul-Bursa-izmir Otoyol hattininin
baskoy baglanti kavsagi Gizerinde, bursa Merkez alanina 22 km. mesafede yer almaktadir. Bu
konumu ile basta istanbul’dan alicilar icin ulasilabilirlik en Ust seviyededir. Balikkesir,
Canakkale illeri ulasilabilirlik sinirlari icinde yer almaktadir. Bursa-izmir Otoyolunun
tamamlanmasi ile de izmir 2 saatlik Bursa erisilebilirligi icinde yer alarak planlanan merkezin

hinterlendi icinde yer alacaktir.

Bu acidan, Bursa icin bilylk 6nem tasiyan mobilya sektoriin yer seciminde tim yukarida
sirlanan gelismeler de dikkate alinarak, Bursa ili, Niliifer ilcesi, Baskdy tapulama sahalari
secilmistir. Bu karar, merkez alani icinde 6zellikle pik saatlerde yasanilan trafik yogunlugunun

azalmasina da olumlu katki saglayacaktir.

7 PLANLAMA ALANI VERILERI

7.1 EGIM DURUMU:

S6z konusu alanin egim durumuna bakildiginda egim c¢ok distik, diiz denilebilecek bir arazi
yapisi vardir. Arazide ortalama egim %0-5 arasindadir.

Alani cepheli oldugu Bursa-izmir Karayolunun bati sinir noktasinda arazi kotu 92 metre, orta
noktasinda 81 metre ve dogu sinirinda 92 metre olarak tespit edilmistir. Proje alanin
icerisinden gecen dere yatagi yaklasik olarak 80 metre kotunda olup bu arazinin en disuik
noktasidir. Alaninin giineyine dogru gittikce arazi yikselmeye baslamakta ve en yiliksek
noktasinda da 120 metre kotu tespit edilmistir.

Planlama Alani %0-5 dilimindeki egim araliginda kaldigindan dolayi hakim bir yonlendirme
yoni bulunmamaktadir. Genel olarak parsel kuzey yoniinde yiikselmekte olmasina ragmen
egimin ¢ok distik olmasi arazinin diiz olmasindan dolayi giineslenme her noktada aynidir.

54



BURSA iLi, NILUFER ILGESI, BASKOY TICARET MERKEZI AMAGLI 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA iMAR PLANI AGIKLAMA RAPORU

BURSA iLi, NILUFER ILCESI

BASKOY TiICARET MERKEZI PROJESI
PLANLAMA ALANI EGIM ANALIZI

GOSTERIM

E PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI
[ wos

- %5-10

Harita 16 Planlama Alani Egim Analizi
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Planlama alaninin en yakin yeri Uluabat Goéliine 5.5 km. mesafededir. Uluabat goliniin
Ramsar Koruma Siniri olarak belirlenen alanina ise sinir konumdadir. Uluabat Goli ramsar
sinirt dogal esikler dikkate alinarak belirlenmistir. Bu sinirlar Uluabat Goli’ne disey olarak
kot veren havzanin Ust sinirindan gegcmektedir. Bu sinirin bittigi noktadan itibaren kot
Uluabat Goline degil tam tersi yonedir. Bu nedenler ile planlama alaninin Uluabat Goli’ne
herhangi bir etkisi olamayacak kadar uzak ve egim ve yonelis olarakta ters yonde oldugu fiziki
bir gercektir. TiUm bu teknik verilere ragmen bodlge icinde Ramsar alaninda bolgesel bir acik
alan olusturma fikri ile hareket edilerek Ust Olcekli planlarda da isaret edildigi gibi park
alanlari sinir alana konumlandiriimistir.
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GOSTERIM
E TAMPON BOLGE SINIRI
[:] SULAK ALAN SINIRI
E RAMSAR ALANI SINIRI
E PROJE ALANI SINIRI
- 2 NOLU KORUMA BOLGESI
- 3 NOLU KORUMA BOLGESI|
- 4 NOLU KORUMA BOLGESI|
- 5 NOLU KORUMA BOLGESI
I:] 6 NOLU KORUMA BOLGESI
!:] 7 NOLU KORUMA BOLGESI
GOL

Harita 17 Uluabat Goli Koruma Bolgeleri Sinirlari
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BURSA iLi, NILUFER ILCESI
BASKOY TICARET MERKEZI PROJESI

PLANLAMA ALANI EGIM YONU ANALIZI
GOSTERIM

E PLAN DEG|$|KL|G| ONAMA SINIRI
] s

T EGIM YONU

Harita 18: Planlama Alaninin Egim Yon{n( Gosterir Sema
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7.2 PLANLAMA ALANI MULKIYET DURUMU:

Parsellerin miulkiyet sahipliligine bakildiginda 6zel milkiyetten olustugu goriilmektedir.

Planlama alaninda toplam parsel alani blyiklGgi 126.6 ha. dir.

Planlama alani icin 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunun’na gore
gerceklesen sirecin sonunda Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi Tarim Reformu Genel
Mudirlugi’nian 25/03/2014 tarih ve 1891 sayili yazisi ile 128,54 ha. buyukligunde ki alanin
“mobilya, teshir ve satis yeri” olusturulmasi ile alinan kamu yarari karina gore tarim disina

cikartilmasi uygun gorilmustir.
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7.3 PLANLAMA ALANI JEOLOJIK DURUM

Planlama alaninin tamamini kapsayan alan icin hazirlanan 1/1.000 Olcekli Uygulama imar
Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiid Raporu 27.04.2016 tarihinde Cevre ve Sehircilik il
Muduarltgi tarafindan onaylanmistir. Bu kapsamda séz konusu bélge OA-5.1 (Onlem
Alinabilecek Nitelikte Sisme-Oturma-Acisindan Sorunlu Alanlar) olarak tanimli alan icerisinde
kalmaktadir. Plan notlarinda Jeolojik ve Jeoteknik etlit raporuna uygunluk icin gerekli plan

notlari diizenlenmistir.
7.4 PLANLAMA ALANI ARAZISININ DURUMU VE YASAL SURECI

Planlama alani, Bursa Bliyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 16.10.2008 tarih ve 703 sayili karari
onayl 1/25000 olgekli Bati Planlama Bolgesi plan kararlarinda, tarimsal niteligi korunacak

alan (Mutlak tarim alani) ile kismen diger tarim alani(marjinal tarim alani) statistndedir.
Planlama alani sinirlarinda;

Bitkisel Gretimde énemli paya sahip Yenisehir, inegdl, Mustafa Kemal Pasa, Karacabey ve

Bursa Ovalari disindadir.

Uzerinde 6zel Uriinler agisindan dnem tasiyan 6zel mahsiil alani statiisiinde(zeytin, kestane,

incir) bir alan bulunmamaktadir.

Yine Devlet Su isleri Genel Mudirligii’'nce yapilmis sulama uygulamasi veya projesi

bulunmamaktadir.
Alan herhengi bir toplulastirma yapilan alani icinde degildir.

Orman Bakanlig'nca orman kadastrosu vyapilarak belirlenmis bir orman arazisi

bulunmamaktadir.

icmesuyu ve tarimda sulama amaciyla kullanilan ve kullanilacak olan barajlarin su kaynaklari

ve cevresindeki su toplama havzalari ile rezerv alanlari bulunmamaktadir.
1/100.000 6lgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Plan Notlarinda;

“6.2.4.2. TARIM ARAZILERI (5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi

Kanununa Tabi Araziler)
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Bu plan kapsaminda “Tarimsal Niteligi Korunacak Ozel Mahsul Alanlar”, “Tarimsal
Niteligi Korunacak Alanlar” ve “Diger Tarim Alanlari” olarak gosterimi yapilan ve
plan hikimlerinde tanimlanan kisimlar gecerli olmayip, tarim arazilerine iliskin
uygulamalarda tarim arazilerinin siniflamasi; ilgili kurum ya da kuruluslarca 5403
sayili Toprak Koruma ve Arazi kullanimi Kanunu ve ilgili ydnetmeliginde tanimlanan

tarim arazileri siniflari esas alinarak yapilacaktir.

Tarim arazilerinin amac disi kullanimi taleplerinde, 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanim Kanunu ve T.C. Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanhgi’nin izni ve bu

plan karar ve hikiimlerine gore islem yapilacaktir.” denilmektedir.

Yine ayni planin s6z konusu mutlak tarim arazilerinde yapilacak tarimsal amacli

yapilar icin asagida yer alan yapilasma kosullarini belirledigi de dikkate alinmistir.
“6.2.4.2.1. MUTLAK TARIM ARAZILERI

Bu alanlarda; tarimsal amacli yapilar yapilabilir. Ciftcinin barinabilecegi yapi emsale
dahil olup insaat alani 75 m?%yi gecemez. Tarimsal amach yapilar icin maks.

Emsal=0.20"dir.”

1/25.000 olcekli Bursa Metropoliten alaninda kalan Bati Planlama Bolgesi Planinin Plan

Huktmlerinde;

“Bu alanlarda tarimsal faaliyetinin gerektirdigi depolama ve diger yapilasmalar,
5403 sayili toprak koruma ve arazi kullanimi kanunu’nun 3. maddesinin (k)
bendinde “tarimsal amagli yapilar” basligi altinda belirtilen sartlar dogrultusunda Il
Gida, Tarim Ve Hayvancilik MudirlGgd’niin uygun gorisl, Devlet Su Isleri Genel
Madirligd’'niin uygun gortst ve planlama batalunltgt ile ilke ve esaslari
cercevesinde belirlenir. Bu kullanimlara iliskin imar planlari ile ilgili idarece plan
yapimina ait esaslara dari yonetmelik hiikiimleri kapsaminda 3194 sayili Imar

Kanunu’nun 8. maddesi uyarinca yapilip onanir.” denilmektedir.

1/100.000 ust Olcekli planin ana kararlarina uygun olarak, plan notlari ile de ifade edilen

yasal strec¢ planlama alani icin tamamlanmistir.

29.03.2013 tarih ve 3087 sayili yazisi ile kamu yarari karari alinmistir. Alinan kamu yarari

dogrultusunda Tarim ve Hayvancilik Bakanhgl Tarim Reformu Genel MudirlGgi’nin
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25,03,2014 tarih ve 1891 sayili yazisinda yaklasik 128,5487 ha. buylkligliinde parsel alaninin
“Mobilya Teshir ve Satis Yeri” olusturulmasi icin alaninin tarim disi kullanilmasinin uygun

oldugu belirtilmistir.

Bu vyasal dayanak ve alinan diger kurum gorislerine uygun olarak planlama sireci

tamamlanmistir.
7.5 ARAZ| KULLANIM DURUMU

Planlama alani icinde 3 adet yapilasmis parsel bulunmaktadir. S6z konusu parseller bir Gst
Olcekli plan dayanagi olmaksizin yapiimislardir. Bu (ic adet parselin mevcut kullanimlari
hukuki alt yapilari incelenmistir. Bu noktada planlama alaninin izmir Yoluna cepheli konumda
olan ve Otoyol kavsagina yakin konumdaki parselin tarimsal depo izni bulundugu ve
fonksiyonunun iznine uygun oldugu, yine izmir Yolu’na cepheli konumda bulunan diger
yapilasmis parselin tarimsal depo izinli ancak ruhsatina uygun faaliyeti bulunmadigi, 3.

parselin ise bir beton santrali olup, timuyle izinsiz olarak faaliyetini stirdirdGgi gortlmustir.
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BURSA iLi, NILUFER ILGESI
BASKOY TICARET MERKEZI PROJESI

PLANLAMA ALANI ARAZI KULLANIM VE
MULKIYET DURUMU ANALIZI

GOSTERIM
E PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

D DOLU PARSELLER
D BO$ PARSELLER
- KACAK YAP|

- TARIMSAL DEPO/RUHSATA UYGUN

- TARIMSAL DEPO/RUHSATA AYKIRI

Harita 20 Planlama Alani Arazi Kullanimi
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Resim 1 Planlama Fotograf Analizi:
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8.PROJEKSIYONLAR

8.1.GELISME EGIiLIMLERI - PROJEKSIYONLAR

Planlama alanina ait tiim kullanici taleplerinin belirlenmesi ve bu taleplere gére mekanlarin
planlanmasi, altyapi ve mekansal ihtiyaclar paralelinde kullanici yogunlugunun tespiti
gerekmektedir. Kullanici miktari altyapi yatirimlari basta olmak Gzere, mekansal kararlari

yonlendirici bir faktor olmaktadir.

Nufus projeksiyonlari icin g farkli yontem kullaniimistir. Bu yontemler; En Kiicik Kareler
Yéntemi (Dogrusal, Logaritmik), Bilesik Faiz Yontemi ve Ussel Artis Yontemi’dir. Bu yéntemler
ile 2010, 2015, 2020, 2025 ve 2030 yillarn icin yerlesmelerin nitfuslarn tahmin edilmektedir.
Her yil icin elde edilen 4 farkli sonucun ortalamalari alinarak t¢ yonetimin de hesaba katildigi

bir tahmin yapilmaktadir.

Nifus projeksiyonu yapilirken Niliifer, Osmangazi ve Yildirim ilgelerinin nifuslarinin
toplamlari dikkate alinmistir. Clinkl bu Gg¢ yerlesim, Bursa kent merkezini olusturan merkez

ilcelerdir ve niifus hareket dinamikleri birbirlerinden bagimsiz degildir.

En Kiiguk Kareler .
Yillar Bilesik Faiz Ussel Artis Ortalama
Dogrusal Logaritmik
2010 1,950,365 2,515,030 1,937,550 1,946,651 2,087,399
2015 2,156,231 3,107,886 2,402,119 2,424,738 2,522,744
2020 2,362,097 3,840,494 2,978,078 3,020,242 3,050,228
2025 2,567,962 4,745,797 3,692,136 3,761,998 3,691,973
2030 2,773,828 5,864,502 4,577,405 4,685,926 4,475,415

Tablo 20 Bursa merkez ilgeler toplami niifus projeksiyonu

Nufus projeksiyonlarina gore; Bursa kent merkezinin nifusu, niifus artis hizi 1985-2007 yillari
arasinda oldugu gibi devam ederse, 2030 yilinda ortalama 4.475.415 olacaktir. Bu nifus 2007
ndfusunun 2,7 katidir. Girsu ilgesinin nifusu 2030 yilinda ortalama 203.635 olacaktir. Bu
nifus yerlesimin 2007 niifusunun 4 katidir. Kestel ilcesinin ise 2030 yilinda ortalama nifusu
93.814 olacak olup yerlesimin niifusu 2,1 kat artmis olacaktir. Sonug¢ olarak; 2030 yilinda
Baskoy Ticaret Merkezi ile etkilesim halinde olan yerlesimlerin toplam nifusu yaklasik olarak

4.,773.000 olacaktir.
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8.2. CALISAN VE ZiYARETGi SAYILARI

Turkiye’nin mobilya sektorli acisindan onde gelen merkezlerinden biri olan Bursa ili, bu
potansiyeli ile en 6nemli pazari olan yurt genelinden 6nemli miktarda ziyaretciyi agirlamasi
planlanmaktadir. Sektériin mevsimsel bir kisitlamasi yoktur. Bu nedenle yilin 12 ayi1 365 giin
hizmet vermesi hedeflenmektedir. Mobilya sektoriinde Tirkiye'nin %50 ihtiyacini

karsilamaktadir.

Giniimizde Bursa’nin inegél ilcesinde baslayan tanitim ve pazarlama girisimleri ile isminden
bahsettiren Mobiliyum AVM 225.000 m2 kapal alani, 200 magzasi yaklasik 1200 calisani ile
sektoriin bitilinlesik organizasyonunda bir ilk olmustur. Bu yapi calisan basina 200 m2 kapali
alani ile de bir model olma 6zelligi tasimaktadir. Bu érnegin taclandirilmasi inegél ilcesinin
metropol alani olan Bursa’da yapilacak organizasyon ile taclandiriimasi, il biitiiniindeki bu

taninirhigin yaratacagi katma deger ile sektoriin blyilk bir ivme kazanmasi hedeflenmektedir.

8-13 Kasim 2016 Modef expo inegdl fuarini 18500 kisi ziyaret etmistir. Giinde 3000
ziyaretiye karsilik gelmektedir. Bu tarihler arasinda inegdl Mobilyum’u ise 16.500 Kisi ziyaret
etmistir. Bu na gore 6 glinliik programda glinde 2750 ziyaretci agirlamistir. Bu deger sector
icin yapilan fuar ile birlikte Ust seviyede bir rakama ulasmistir. Ortalama ziayaretci kapasitesi

hafta sonlari artmakla birlikte ortalama 1000 kisi ziyaretci kapasitesi bulunmaktadir.

Bu nedenle, ziyaretci sayisi projeksiyonu yapilirken, ziyaretci sayisinda ulasilan en Ust seviye
dikkate alinmistir. Buna goére; 2030 yili projeksiyonunda planlama alaninda hedeflenen ticari
alan kapasitesinden ve yaklasik isyeri saysindan hareketle ortalama giinde 2600 kisinin

ziyaret etmesi hedeflenmektedir.
8.3. TEKNIK ALTYAPI ALANLARINA iLiSKIN PROJEKSIYONLAR

Bolgedeki niifus hareketlerine gore altyapi alanlarina ait ihtiyac tespitleri yapilmistir.
Konaklama ve konut alanlarinda tam bir giin geciren kullanici icin su ihtiyaci 150 It/kisi/gun,
calisanlarin 8 saat sure ile alani kullanidiklari dikkate alinarak bu miktarin 75 It/kisi/glin
olacagi, sinirl bir sure icin alani ziyaret ederek alisverise gelen ziyaretcilerin kullaniklar
miktarin 25 It/kisi/glin olacag, olarak kabul edilmistir. Planlama alaninda daimi konaklama
ve konut kullanimi yer almayacaktir. Bu nedenler ile kapasite tespitinde, calisan ve ziyaretci

kapasiteleri referans alinmistir.
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Planlama alaninda toplam 545.735 M? ticari alan bulunmaktadir. Belirlenen 1.40 emsal
degerlerinden ve sektoriin alansal buylkligl ve calisan sayisinin daha alt seviye verilerinden
hareketle calisan basina ortalama 250 M? ticari alan degeri lizerinden hesaplanmistir.
Planlama alaninda ticari alanlarda 3.000 calisanin olmasi 6ngoriilmektedir. BHA ve diger
kullanim alanlarinda yer alacak calisan kapasitelerde dikkate alindiginda planlama alani

calisan kapasitesinin 2030 yilinda 3500 kisi olacagi 6ngorilmektedir.

Gunluk ziyaretci kapasitesinin ise 2600 kisi olmasi 6ngorilmektedir.

8.3.1.iICME VE KULLANMA SUYU

Planlama Alaninda calisan ve ziyaretci kapasitesine gore, calisarak 1 tam gilin geciren bir
kullanicinin su ihtiyaci 75 It/kisi/gun olarak kabul edilmistir. Alani alisveris amach gunubirlik

olarak kullanan bir ziyaretgi icin ise bu miktarin 25 It/kisi/gin olacagi varsayilmistir.

Ziyaretci nifus projeksiyonlarina gore, 2030 yili icin Planlama alani igerisinde ihtiyag
duyulacak icme ve kullanma suyu miktari verilmistir. Faaliyetlerin 12 ay ve 365 giin

gerceklestigi kabul edilmistir.

Tablo 21: Planlama Alani niifus projeksiyonlarina gore igme ve kullanma suyu ihtiyaci

_ 2030 GUNKUK SU iHTIYACI| YILLIK su
FAALIYET . -
YILI NUEUSU (LITRE) IHTIYACI (M3)
Calisan Faaliyetleri 3500 600.000 95.800
Ziyaretci Faaliyetler 2600 79.200 23.700

Bursa merkez alaninda yasayan 1.562.828 olan kent niifusu icin yillik yaklasik 63.500.000 m?3
kullaniimaktadir. Toplam su kapasitesinin ¢ok c¢ok kiiciik bir kismi bolgeyi kullanicilar

tarafindan tiketilmektedir.

(8.3.2. ATIK SU

Kullanilan suyun bir kismi buharlasma, sizma ve kullanma durumuna goére atik su haline
gelmektedir. Planlama sinirlar icerisinde olusacak atik su miktari, hesaplanan icme ve

kullanma suyu ihtiyacinin %80’i olarak kabul edilmistir. Buna goére kisi basina atik su miktari
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calisanlar icin ziyaretgileri icin 60 It/kisi/glin, ziyaretgiler icin 20 It/kisi/giin olarak
hesaplanmistir. Nifus projeksiyonlarina gore, 2030 yili icin Planlama alani igerisinde

olusabilecek atik su miktari verilmistir.

Tablo 22: Planlama Alani niifus projeksiyonlarina gore olusabilecek atik su mikt

_ 2030 GUNKUK ~ ATIK SU|YILLIK ATIK SU
FAALIYET _ _ _
YILI NUEUSU MIKTARI (LITRE) MIKTARI (M3)
Calisan Faaliyetleri 3500 480.000 76,650
Ziyaretci Faaliyetler 2600 63.600 19.000

8.3.3. KATI ATIK

Planlama sinirlari icerisinde, planlanan faaliyetler sonucunda kati atik ortaya ¢ikmaktadir.
Alan sinirlar icerisinde olusabilecek kati atik miktarinin hesaplanmasinda 2030 vyil
projeksiyonlari esas alinmistir. Bu deger (ilkemizde istatistiklere bagh olarak belirlenen,
evlerde kisi basina ginlik olarak olusabilecek 1 kg ¢6p miktari’nin yarisinin olacagi (1
kg/kisi/giin) baz alinarak hesaplanmistir. 2030 yili nufus projeksiyonuna gore bolgede

olusabilecek kati atik miktarlari hesaplanmistir.

Tablo 23: Planlama Alani niifus projeksiyonlarina gore olusabilecek kati atik miktari

2030 GUNKUK KATI YILLK  KATI  ATIK
FAALIYET .

YILI NUFUSU ATIK MIKTARI (KG) MIKTARI (TON)
Calisan Faaliyetleri 3500 1750 175
Ziyaretci Faaliyetler 2600 1300 130
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9. TICARET MERKEZI PLANLAMASI VE KURAMSAL ELE ALIS

insanoglu, tarim devrimi sonunda yerlesik diizene gecerek birlikte yasamaya baslamis, ilk
yerlesme ve kentleri olusturmustur. Antik caglardan bu yana kent merkezleri ve meydanlar,
sosyal, ekonomik ve idari odak olmalari sebebiyle kentin en 6nemli, en dinamik ve en yogun
alanlari olmustur. Cinki kentlerin varolus sebepleri ekonomik faaliyetlerdir ve kente

kimligini veren bu merkez ve ticari alanlardir.

Endistri devrimi sonrasinda basit kent formu degismeye baslamistir. Bu degisim kentin
islevsel ve yapisal goriinimiini dolaysiz bicimde etkilemis ve kentsel alanda hizli bir “gelisim
ve degisim” slirecini baslatmistir. Bu donemde, 6zellikle devingen bir yapiya sahip olan
kentler, dogal niifus artisinin yani sira, goclerin de etkisiyle, gliclii birer cekim odagi haline
gelmislerdir. Demografik yapida gozlenen hizli gelisim, tlke diizeyinde yerlesme dokularinin
degismesine neden olmustur. Kentlerin sirekli olarak blyimesine karsin, kirsal yerlesmeler
etkinliklerini yitirmeye baslamisladir. Uretim teknolojisinin gelisimi, Rénesans déneminde
fakirlesen insanlari kent icindeki Giretim odaklarina ¢cekmistir. Goglerle biliylyen kent niifusu,
kent merkezinde yogunluk ve kargasaya neden olmustur. Ulasim teknolojilerindeki gelisimse
Uretim ve calisan niifus yogunlugunun kent ¢eperine tasinmasina olanak saglamistir. Boylece
kent yayilmaya baslamistir. iletisim teknolojisindeki gelismelerle ticaret ve is alanlarinda alt
merkezlerde yerel yatirimlarla biiyimekte ve kent cok merkezli bir forma dogru gitmektedir.
Artik kent sadece blyik bir kent degil, karmasik ve farkl bir yapiya sahiptir. Kent
ceperlerinden merkeze giinlik gidis-gelisler ve is gliclinlin uzmanlasmasi metropoliten kentin
karakteristigidir. Metropoliten kent merkezinin cekim alani genistir ve degiskendir. Metropol
alanda kentsel fonksiyonlar ve sosyal sistemlerin organize ve Orgitli olmasi, kontrol
edilebilirligi gerekmektedir. Tarimda modernlesme ve otomasyon-makinalasma sayesinde 1.
ve 2. sektor isglcli 3. sektor -hizmet sektoriine- kaymistir. Gelismis lilke metropollerinde
nifusun %5’i tarimla ugrasirken %60’dan fazlasinin hizmetler sektoriinde istihdami
saglanmistir. Bununla beraber 3. sektoriin ekonomi icindeki gelir payinda da artis
gortlmustlir. Bu noktada, nicel farklilasmayi hizlandiran etmenler, hi¢c kuskusuz kentin
cekiciligini arttiran potansiyellerdir. Kentin sosyo-ekonomik yapisini bicimlendiren, neden

oldugu islevsel uzmanlasmanin sonucu olarak, mekansal ayrismayi hizlandiran sanayi, aslinda
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hizmet sektoriiniin gelisimini ve kentsel mekan organizasyonunda etkin bir rol oynamasini da

saglamistir.

Arastirmacilara gore, kent mekanindaki degisim sirecinin son asamasi, fonksiyonlarin
organizasyonu yapilarak tamamlanmis bir desantralizasyondur. Ancak bu yaklasimlarin bir
sonucu olarak, geleneksel ticaret alanlarinin cazibeli, 6nder ve etkin roli zamanla
azaldigindan tercih edilirligi de azalmis, islevsel ve fiziksel ¢cokiis donemi baslamistir. Gelismis
Ulkelerin metropol merkezlerinde, metropoliin gelecekteki roli olan kiresellesme
asamasinda Ust diizey hizmet, blyik firmalarin yonetim merkezi olma ve turizm amach

perakende ve lliks ticaret gibi rantabl kullanimlar ile desteklenmesi gerekli gérilmustir.

Yaygin (retiminin sagladigi olanaklardan yararlanan biyik kentler, ekonomik vyapiyi
yonlendiren ve denetleyen “yonetim” faaliyetlerinin yerlesme mekani olarak
uzmanlasmislardir. Bu uzmanlasma siireci icinde, kentin en ¢ok etkilenen kesimi merkez alani
olmus ve “yonetim, denetim ve esgidim faaliyetleri”nin yani sira, artan nifusun
gereksinimlerini karsilayacak olan Ust dizeydeki donatimlar da bu alanda yogunlasmislardir.
Merkezin karar ve kontrol mekani olarak uzmanlasmasi, artan nufusun ihtiyaclarini
karsilayacak (st dizeydeki donatimlarin da merkezde gelisme egilimi, tarihsel slire¢ boyunca,
islevsel ve yapisal bitlnligiini koruyabilmis olan alanlarin bilesenleri arasindaki dengenin
bozulmasina ve merkez dokusun islevsel yapida gozlenen hizli gelisme ve degismelere uyum

saglayamamasina neden olmustur.

Kentlerin ekonomik yapisindaki degismeler, Kentlesme sirecini ve yogunluk bolgelerin
olusumunu hizlandirmistir. Arastirmacilar, ortaya c¢ikan bu girift yapiyt tanimlamaya
calismaktadirlar. Burgess’e goére metropol, radyokonsantrik bir formda organik
desantralizasyon ile blylmustiir. Ulasim, iletisim ve haberlesme alanindaki teknolojik
gelismeler bunu mimkiin kilmistir. Kent ekonomilerindeki sektorel transformasyon kent
striktirinde blyik degismelerde neden olmustur. Metropolis, isim babasi Mumford’a gore
bu yeni, karmasik ve lider kenti tanimlayan bir kavramdir. Biyolojist yaklasimiyla kenti farkli
fonksiyonlarin bir araya gelerek hayat verdigi hiicreye benzeten Geddes, bu ¢ok yogun yasam

sekline yigihm, lider kentlere de diinya kenti adini vermektedir.

Metropol ve Metropoliten Alan, heniiz kesin tanimlari olmayan kavramlardir. 1950’lerden bu
yana kuramsal ve kavramsal aciklamalar yaparak genel kanilar ve tanimlar olusturulmaya

calisilmaktadir. Doxiadis, metropol alani, nifusu 50 binden 10 milyon buylklige kadar
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dinamik olarak artabilen, ¢ok merkezli insan yerlesmelerinin kentsel ve kirsal alanda
kuruldugu ve cevredeki diger yerlesmelerinin bir pargasi gibi icerdigi, etkiledigi ve hizmet
ettigini vurgulamaktadir. Metropoliten alani ulasilabilirlik faktori ile tanimlayan Blumenfeld
ise, merkezi is bolgesini orijin olarak kabul ederek maksimum 40 dakikalik ulasim siiresi
icindeki alani metropoliten alan olarak kabul ederek kenti sinirlamaktadir. Bir sosyolog
yaklasimiyla E.Turak, metropoliten alani gelismis sosyal organizasyonlari olan, 6rgitlenmis
ileri kentsel toplumlar olarak gérmektedir. insan yasamina baska anlamlar getiren sosyal
organizasyon sirecinin sosyallesmeye tesvik ettigini, metropoliten toplum, metropoliten

ekonomi ve metropoliten bolge kavramlarinin olustugunu aciklamaktadir.

Ulkemizde Metropoliten alan, 3194 sayili imar kanununa gére, “Belediye hudutlar ve
miucavir alan hudutlariyla idari olarak tanimlanan ve bircok belediyeden olusan alandir”.
Ancak islevsel olarak metropoliten alan sinirlari ekonomik iliskiler ve calisanlarin gidis

gelisleri sebebiyle idari sinirlarla cakismayabilmektedir.

Kuram, genel olarak olaylarin nedenlerini, bir diizen icinde meydana gelip gelmediklerini ve
aralarindaki iliskileri aydinlatmaya ve bunlarin dayandigi bazi kanunlar bulup bulunmadigini
ortaya koymaya calisan bir diisince sistemi olarak tanimlanir. Bir kent bilim kuraminin, kent
adi verilen insan topluluklarinin neden var olduklarini, nasil biytdiklerini, temel yapi
ogelerinin neler oldugunu, mantiga dayanan sozler yada sembollerle aciklanmasina calisan
bir diisiince sistemi olmasi gerekir. Belirli varsayimlara dayanilarak gelistirilen kuramlarda,
kabul edilen kosullarin bir veya bir ka¢i degistiginde, kuramin kosula bagl gecerliligi ortadan

kalkmaktadir.

Kentsel yapinin analizi icin, kentlerin gelisim ve degisim sureclerini cesitli yonlerden ele
alarak aciklamaya calisan, sosyologlar, ekonomistler ve kent bilimcileri tarafindan gelistirilmis

pek cok kuram bulunmaktadir.

Kent sistemlerini, niifus ve ekonomik etkinliklerin zaman ve mekan boyutundaki degisim
slreci icinde olusumunu ele alan bu yaklasimin temeli Von Thinen'in ortaya attigi tarimsal
arazi kullanis kuramina kadar uzanmaktadir. Bu goristen yola ¢ikarak Christaller, sanayilesen
toplumdaki sanayi ve hizmetler sektori Gizerine analizler yaparak “Merkezi Yerler Kurami’'ni”
ortaya koymustur. Ulkedeki kentler hinterlandina sagladiklari mal ve hizmet oraninda bir
blyuklik hiyerarsi icinde bulunacaklarini aciklamaya calismistir. Bu kurama elestirisel bir

yaklasimla bakan, Dacey'e goére merkezi yer kavrami “rastlantisalliktir". Oysa Christaller'in
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tezi, acik olarak, merkezi yerler dagilmanin dizenli oldugunu ve herhangi bir alanin
rasgeleden daha dizenli bir durumun kademeye bakilmaksizin gosterilmesi gerektigini ifade
etmektedir. Losch tarafindan gelistirilen merkezi vyerler kurami, ayni buyiklikteki
yerlesmelerin ayni fonksiyonlari icermeleri gerekmedigini ve Ust merkezlerin de alt

merkezlerdeki tiim fonksiyonlari icermesi gerekmedigini ortaya koymustur.

Merkezi yer kuraminin gelismesine iliskin olarak, B.Berry ve W.Garrison 'pazar' ilkesini
gercege yaklastiran genellemeler yapmislardir. M.Beckman matematiksel bicimde kentlerin
asama sirasinin izahini yapmistir. B. Garner ise kent ici perakende ¢ekirdeklesmelerin alansal

sinirlarinin nasil tanimlanacagi konusunda nesnel bir yontem 6nermektedir.

Kentler arasinda kademeli bir yapinin varligini ileri siiren ve bunlari aciklamaya calisan
kuramlar ise "Tek bliyik kent kurami" ve "Sira buylklik kurami” dir. Bu kuramlar, mekandaki
kentsel nifus blyukliklerinin, blyuklik siralamasi itibariyla dizenli bir hiyerarsik dagilim
icinde, en blylk kentin nifusu ile matematiksel bir iliski oldugu goristiine dayanir. Sira
blayuklik kurali, Singer, Gibrat, Ziph, Stewart, Berry, Garrison ve Simon gibi ¢ok sayida
kentsel mekan arastirmacisi tarafindan ele alinmistir. Tek bliyik kent kurami ise bir (ilkedeki
nidfusun dagilisi, kentlerin kademelenmesi ile ilgilidir. Kuram, tlkede, nifusun bir yada iki
Ozekte toplanmasi, tlkenin kaynaklarinin bu 6zeklerce emilmekte olmasi gézlemine dayanir.
Mark Jefferson, tarafindan ortaya atilan kuram kalkinma sorununu merkez ¢evre modeli
icinde ele alinmaktadir. Tek biyik kent stirecini yasayan Ulkeler dengeli ve dengesiz kalkinma

sorunu ile karsi karsiya kalmaktadirlar.

Kentleri makro Olcekte inceleyen kuramlarin disinda, kenti mikro olcekte ele alan

yaklasimlarda bulunmaktadir.

Bliyiime stirecini izleyen bu yaklasimlar, bazi kentlerin digerlerine gére hangi sebeplerle daha
fazla blyudiga ve biyumeyi etkileyen faktorleri, sektorel analizlerle incelemektedirler.
Kentlerin bliyliimesini kent 6lceginde biylime dinamiklerini cercevesinde ele alan biylimenin
blyimeyi dogurdugu gorisiine dayanan en onemli yaklasim Pred tarafindan, Myrdal’in
birikimli olusum hipotezine dayanilarak, gelistirilen “Kent Blylime Modeli”dir. Ekonomik
Temel Kurami ise kentler arasi ekonomik iliskilerin kent bliylime sirecindeki etkilerine aciklk
getirmektedir. Bu kurama, J.W.Alexander ve W.Isard tarafindan elestirilerde bulunulmustur.
Diger bir kuramsal yaklasimda “Kentler Arasi Ustiinliikler Yaklasimi”dir. Bu kuram, ilkelerde

kurulus yeri Gstinlikleri olan hammaddeye ve enerji kaynaklarina yakinhk farklihgr yaratan
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temel faktor olarak gérmektedir. Kurama, bu farkliligi yaratan farkh potansiyellerin oldugu ile

ilgili elestiriler gelmistir.

Kent Ticaret ve is Merkezi - |. Derece Merkezler, kendi hinterlandlari icindeki yerlesme
bolgelerinin hizmet ihtiyaclarini karsilayacak nitelikte 6zellesmis, ihtisaslasmis ticaret, hizmet
fonksiyonlari ile MIA ve cevre merkezler ile iletisimi kuvvetli MiA'ya gére daha kigik
firmalar ve biro faaliyetlerinin (Yonetim, kontrol, koordinasyon, finans kuruluslarinin) yer
aldigi yiksek nitelikli merkezlerdir. Kentin fiziki durumuna, ihtiva ettigi 6zel sartlara ve
blyuklige gore bir veya daha fazla yerde tesekkil etmis olabilir. Her cesit toptan ve
perakende ticaretin yapildigi bolgedir. Burada bulunan ticarethanelerin ekonomik ve fiziksel
hacimleri kent icindeki diger tesislere gore cok daha blyuktir. Bir cok magazanin merkezleri
hiviyetindedir. Merkez icinde diger tesislere gore, borsa, bankalar (merkezleri), ithalat,
ihracat firmalari, cesitli is blrolari, ticaret sarayi yer alir. Mevcut yerlesmelerde diikkanlar ve
ticarethaneler kent striktlrine uygun olarak caddeler ve sokaklar boyunca
yerlesmektedirler. Eski kent merkezlerinde, trafik tikanikhgi, alis-veris gucligl, park
yerlerinin yetersizligi ve tesislerin daginikhgr nedeni ile bu bodlgeler gerekli sekilde
kullanilmamaktadir. Yapilan arastirmalar, yaya ve tasit trafiginin birbirinden ayrilmasi
ihtiyaca yetecek kisa ve uzun sireli park yerlerinin disiniilmesi, degisik seviyeli ticaret

bolgesinin diizenlenmesi ile mimkinddar.

Arac sahipliliginin artmasi ve tiiketim aliskanliklarinin degismeye baslamasi ve kent ici ticaret
alanlarinda yasanan problemler kent disinda alisveris icin 6zel olarak tasarlanmis yapilarin
ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu carsilarin ilk 6rneklerinde, toptan ve perakende ticaret
birbirinden ayrilmamistir. Tliccarlarin daha iyi kontrol amaci ile gruplandiriimasi, olcl ve tarti
kontrolli, bazi maddelerin tek elde toplanma gereksinimi bu magazalarin ortaya cikisinda
onemli rol oynamistir. Selguklu’ dan ginlimuize gelen hanlar, bu model ile yakinhk
tasimaktadir. Gegcmis donem icinde hanlarin kent icinde buyiik bir magaza islevi Ustlendikleri

soylenebilir.

Gunlmuzde kent, kent ici yogunlugun konut alanlarindan disa, yani daha iyi cevre kosullari
olan alanlara dogru kacisi dogurmaktadir. Bir cok kentte merkezde ¢alismaya gelenlerin sayisi
merkezde oturanlardan fazladir. Bu durum, ulasimda tikaniklara, fazla yiiklenme nedeniyle
giderek ticari faaliyetlerin azalmasina neden olmaktadir. Kuskusuz ticari fonksiyonlarin iyi

calismasi ulasim semasiyla oldugu kadar kentin fiziki durumu ile de yakindan ilgilidir. Genel
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olarak dort tir kentsel dokudan soz edilir. Bu dokularin bilinmesi kent icin hangi modelin

Onerileceginin tespiti acisindan 6nem tasimaktadir.

Birincisi, merkezin santralizasyon’u dur. Konsantrik kentde tiim donatilar kentin merkezinde
toplanmislardir. Kentin merkezi, hem ticaret, yonetim ve hem de kiltirel-sosyal
donatimlarin bulundugu yerdir. Konut yogunlugu merkezden disa dogru azalir. Endistri
kiiciik sanatlar dis ringlerde yer alir. Bu tlir modelin temel sarti merkezle dis ringler arasinda
iyi isleyen bir ulasim sebekesidir.

ikincisi merkezin Desantralizasyon’u dur. Tek merkezli kentlerde her tiirlii mal, esya alim
satim fonksiyonlari, 3 sektor servis hizmet yerleri ile kiltirel ve yonetsel donatilar yer
almaktadir. Bu tir kent merkezi, hizli bir toplu tasima sistemiyle, yakin cevresindeki
yerlesmelere baglanirsa, cevre yerlesmelerdeki satin alma glici bu sehre yonelir. Boyle bir
durum arazi kullanis kararlarini olumsuz yonlerde etkilemektedir. Kentin merkezi is yerleri ile
dolu oldugundan, konut boélgeleri kentin disina aktariimaktadir. Kentin blyiumesi ise sehri
yiyip bitirmektedir. Kentin disindaki yerlesmelere getirilen donatilar ise vyeterince
kullanilamamakta ve rant disukligine neden olmaktadir. Bu durumda is kentin yakin
cevresinde yeni merkezler (Subcenter) yaratmak olacaktir. Bu tir alanlar blyuklik ve yer
olarak belirlendikten sonra yeni merkezlere ekonomik kurulus ve ticari firmalarin
yonelmesini tesvik etmek gerekir. Boylelikle kentin disa dogru yogunlasmasi ve hem sosyal
donatimlarin ve hem 0zel sektor yatirimlarin yeni merkezlere (Subcenter) kaymasi

amaclanacaktir. Bu altyapi acisindan da rant saglayacagi dikkat edilmesi gereken bir noktadir.

Desantralizasyon planlama modeli ile tarihi mekanlar korunabilmekte, kentin asiri
yliklenmesinin oniine gecilebilmektedir. Bu model ile subcenter olarak gelistirilen noktalarda
3. sektor isyerleri gotirilerek kent merkezinin asiri yiklenmesi 6nlenebilir. Ulasim agi
desantralizasyonu destekleyici tiirde olmahdir. Ulasim agi bir yandan kent ici hayati kurtarici
rollerde, diger yandan ise cevre yerlesmeleri hizla kente baglayici karakterde olmalidir.
Metro-otobis-tramvay-otopark entegrasyonu saglanmalidir. Kentin disa tasinmasinda ulasim
yikinidn %60°1 toplu tasim sistemine yiklenmelidir. Cevre yerlesmelerden kentin icine
gelmek isteyenlere, kentin disinda genis otoparklar sunmak suretiyle, bu noktalardan kentin
merkezine isleyen cok iyi bir ulasim agi yardimciligi ile onlarin sehre toplu tasim araclari ile

gelmeleri tesvik edilmelidir.
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Kentin merkezine gore cevre alanlardaki niifus yogunlugu artiginda desantralizasyon
yapilmasi gerekir. Calisan nifusun kent merkezinde yasayan orani diser ise, kent blytdikce
desantralizasyona meyil artar, ticari ciro diser. 100.000 niifusa kadar olan yerlerde tali
merkezler olusur. 100.000-300.000 arasinda ciro diismeye baslar ve desantralizasyon ortaya

cikar ve cevre yerlesmelerde merkezler gelisir.

Bursa kenti genel olarak Sjoberg’in kuramsal cercevesinde, 19.ylzyill 6ncesi kent yapisi
tasidigi ozellikler nedeni ile sanayi 6ncesi kent yapisin kuramsal cercevesi ile benzerlikler

tasimaktadir.

19. ylzyil fabrikasyon devriminin basladigi donemdir. Sanayinin yarattigi sermeye birikimi ile
kentte sinirlida olsa degisim gozlenmektedir. Bu dénem Castels’in kapital birikimi sirecinde
kentlerin yapisini analiz eden yaklasimi ile benzerlikler géstermekte ve 19. yizyil Bursa’si bu
kuramsal perspektifte analiz edilebilmektedir. Bu sirecin sanayi sonrasi kent kimligi
kazanmasi lilkesel gelismelerle de yakindan ilgili oldugu unutulmamaldir. Ulkemizde batiya
yasanan yogun gog, sosyal ve kiltirel yapi farki olan kesimleri kent alanina kaynasma
strecini gilclestirmektedir. Bu kaynasma siire¢ ancak kdltirel farklarin en aza indirgenmesi

ile mimki{in olabilecektir. Bu egim sireci ile direkt baglantili bir slirectir.

1950’lerden itibaren bu defa 6zel sektor eliyle tekstil (pamuklu ve suni ipek) yatirimlari
hizlanmistir. Bu dénemde gelisen altyapi olanaklari ve 6lcek biylimesi nedeniyle sanayide

kent disina kacis bu defa sicrama biciminde ortaya ¢cikmistir.

1970’lerde ise otomotiv ve yan sanayiinin yatirimlari baslamistir. 1964’te hizmete giren
Organize Sanayi Bolgesinden sonra planli sanayi bolgeleri acilamadigi icin ovada ve kentin
ana karayolu cikislari Gzerinde dagilmis sanayi noktalari olusmustur. Bunlarin birkismi
yogunlasarak sanayi bolgesi haline donidsmdistir. Bu noktada Bursa merkezi tarihsel slireg
bitlinliginde sahip oldugu ekonomik dinamikler ile bu noktaya gelmistir. Geleneksel tek
merkezli kompakt yapisini korumakta ancak hazirlanan planlananlarda merkezin acgilim
alanlari olarak belirlenmis alanlarin olmamasi nedeni ile kent ana arterler boyunca disa
dogru gelisim gostermektedir.

Ekolojik yaklasimda, R.Park Burgess’in ortaya koydugu tek merkezlilik kuraminin 6zelliklerini
1940’ yillara kadar tasimasi kentin ekonomik hayatindaki degisimlerle yakindan ilgilidir.
Bursa kurulusundan, Osmanlinin ¢okis sireci icine girene kadar ekonomik hayatindaki

canliik merkezinin gelismesine ve bilylimesine neden olmustur. Bu blyime sosyal,
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ekonomik, siyasal olusumlarin etkisi ile ayni alan icinde yogunlasarak stirmustiir. Daha sonra
kentin disa bagimli kismen sémiirge durumunda oldugu dénemde kent ici ticaret alani
blyime egilimi yerine gerilemeye baslamis, geleneksel bir ¢ok is kolu yok olmustur. Bu
teknolojik ve kapitalin kent Uzerinde bilingli olarak yansimasinin engellenmesinden
kaynaklanmistir. Bu tek merkezli yapi, Cumhuriyet doneminde yerli halka verilen destekle

degismeye baslasa da mekansal olarak ayni alan icinde yogunlasmanin 6tesine gecememistir.

1940’ yillarda devletinin sanayilesmeyi tesvik etmesi ve kamu girisimi ile iki fabrikanin
kurulmasi Bursa’nin ekonomik yasaminda olumlu etkiler ortaya cikardigi aciktir. Ancak
disaridan miibadele ve gocle gelen niifus kentin mekansal olarak siskinlik géstermesine
neden olurken, yeterli sanayi olmadan nifus fazlaliliginin ortaya cikardigi bir kentlesme
gozlenmistir.

1960°h yillardan sonra ivme kazanan sanayi dogu bolgelerine olan yetersiz yatirim nedeni ile
Bursa blyuk bir niifusun yerlesme talebinde bulunduklari bir merkez haline gelmistir. Dogu-
bati yonlinde yayillma gosteren kent alaninda, nifusun 300.000 asmasi ve erisilebilirligin
giderek azaldigi niifusun ihtiyaglari parelelinde ticaret alaninin merkezden cevreye giden
alanlarda sacaklanma alanlari olusturmaya basladiklari gérilmistir. Bu gelismenin en biytk
nedenlerinden birisi Tiirk- islam kentinde alt mahallelerde ticaret odaklarinin bulunmamasi,
odagi cami ve hamamin olusturmasidir. Bu geleneksel yapi nedeni ile kent icinde batih
Ulkelerde gozlenen biylik meydanlar ve bu meydanlar etrafinda toplanan ticaret birimleri
olusamamaktadir. Bunun yerine ortaya cikan, ulasim akslarinin yarattigi hazir alt yapi

olanaklarindan yararlanarak taleplere cevap verme seklinde olmustur.

Sanayilesme’nin blyik boyutlara vardigi Bursa’da merkez yapisinin analizi yapildiginda,
sanayiden bagimsiz bir degerlendirme yapmanin mimkin olmadigi aciktir. Castells
yaklasiminda kenti kapitalin birikim alani olarak degerlendirmektedir. 1970’lerde blyik bir
hiz kazanan sanayi gelisimin yarattigi arti deger mekani sekillendirmede etkili olmaktadir. Bu
cercevede Bursa’nin 1980 sonrasi mekansal degisimi ilk olarak, Castells’in kentleri kapital
birikim sirecleri acisindan ele alan kuramsal yaklasimi ile degerlendirilebilir. Castells, gore,
kentsel sistemin temel islevi tiikketim siirecidir. Uretimim yaratmis oldugu arti deger mekani
sekillendirmektedir. Bu donemde kacak gelismelerle ve devlet tesvikleri ile Bursa ve
cevresine kanalize edilen sanayiler, kentin degisiminde belirleyici durumundadirlar. 1960

yiinda dis yardim kanunu ve Amerika Birlesik Devleti ile Turkiye arasinda yapilan anlasma ile
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organize sanayi bolgelerinin kurulmasi konusunda alinmasi kararlastirilan yardim geregi ilk
organize sanayi bolgesi altyapi olanaklari da dikkate alinarak Bursa’da olusturulmasi, biliyik
bir kapital birikiminin yaratildigi sirece girilmistir. Bu slirecte kentin mekansal yapisinda
onemli degisimler olmustur. 1980 sonrasinda ¢ok kath yapilasmanin kooperatif ve yap-satgi
Uretim ile sermaye birikimi kntsel mekana aktariimistir. Yaratilan arti degerle birlikte alt yapi

yatirimlarinin yogunluk kazandigi bir gériinim yananmaktadir.

Kentlerin uluslararasi pazarla bitinlesmesi siireci kiiresellesme ile agiklanmaktadir. Bursa bu
acidan son donemde gostermis oldugu gelisme ile uluslararasi pazara katilma cabalar
sergilemketdir. Elektronik devrimi olarak da anilan uydu sistemlerine dayanan yeni iletisim
aglarinin tim diinyayi saran 6lgcek bliyiimesi, bilginin ve her tirli ticari ve sanayi finansman
ve hizmet hareketliligini bilgisayar araciligi ile gerceklestirmistir. Diinya bu ilerleme ile
kiicilmustlr. Bu noktada Bursa’daki merkez fonksiyonlarin gelisimi analiz edildiginde; finans
kuruluslarinin, borsa hizmetlerinin, sigortacilik kurumlarinin sayilarinda biyuk artislar oldugu
izlenmektedir. iletisim teknolojisinin gelisimide Bursa’nin uluslararasi pazara katilimi

desteklemektedir

Bu noktada bilgiyi Ureten merkez ayni zamanda denetleyen durumunda olacaktir. Bu
teknolojik degisim kapitalin hareketliligini giindeme getirmistir. Ozellikle finans kapital bu
avantajdan dolayi hareket yetenegini arttirmis ve karliigini bliyGtmustir. Yatinma yonelik
olan kapitalin hareketleri ise ortakliliklar veya bagimsiz sirketler kurmak veya sirket
birlesmeleri yoluyla mekansal etki cevrelerini blylmustir. Bursa merkez gelisiminde Yalova
Arteri (izerinde baslayan yabanci sermaye destekli alisveris magazalar kiiresellesmenin bir

sonucu olarak degerlendirilebilir.

1990’h yillara gelindiginde kentin tiketim aliskanliklarinin degisimi, batili tilkelerde gozlenen
alisveris magazalari ve kent disi alisveris merkezleri olgusun Bursa kenti icine girdigi
gorilmektedir. Kent merkezindeki geleneksel yapilarin koruma altinda olmasi, kent icindeki
trafik problemlerinin artis gostermesi ve bilylk magazalar yapabilecek alanlarin
bulunmamasi bu merkezlerin dogmasina neden olmustur. Bu birimlerin dizenli ve cok
fonksiyonlu, otopark alani ile bicimlenmis mekanlar sunmasi Bursa’daki ara¢ sahipliligine
bagli olarak genis halk kitlelerini bu alanlara cekmeye ve ticari birimlerin cirolarindaki artis ile
de yeni birimlerin ortaya cikis siirecini hizlandirmistir. Bizde yasanan bu sire¢ bati
Ulkelerinden yer sec¢imi arazi maliyetleri gibi kriterler nedeni ile farkliliklar gostermektedirler.
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Kentteki bu degisim siireci icinde kentteki tiim ana arterler ticaret birimleri ile dolmus
durumdadir. Bu alanlarda yer alan ticaret birimleri ilk Onceleri sadece burada yerlesen
nifusun ihtiyaclari paralelinde (insaat malzemeler, mobilyacilar) gelisme gosterirken bu
alanlardaki nifusun doygunluk noktasina erismesi ve yeni acilan ticaret birimleri nedeni ile
degisme siireci icine girmistir. Artik bu alanlarda alt bolgelere hizmet eden mahalli kurumlar,
banka subeleri, bliro hizmetleri ile kisisel hizmetler ile cesitli ticari birimler yerlesmeye
baslamistir. Bu yasanan slirec ile degisim gosteren kent yapisi hala kompakt yapisini koruyan
tek merkezli bir kent goériniimindedir. Ancak kent gelisinin hizi nedeni ile genis bir alana
yayilh gosteren ve 1997 nifusunun 1.064.000’e ulasmis oldugu kentte alt merkezlerin
olustugu gozlenmektedir. Ancak bu olusum odak merkez niteligindeki bir gelisme degil, ana
arterler boyunca arz-talep dengesi cercevesinde gelisim gosteren bir yapiya sahiptir. Bu
merkezler planlama siirecleri disinda kentin talepleri ile ortaya ¢cikmistir. Geleneksel merkez
alanin ova yoniinde onerilen yeni merkez alani ise biiro islevleri ile kente, bolgeye ve lilkeye
hizmet etmesi hedeflenmistir. Ancak alanin ileride yasayacagi, yapilarin yogunlugundan
dogan ve kent icindeki trafik sikisikligindan bu alanin tercih edilme siirecinin olumsuz yonde

etkilenecegi disliintlmektedir

Modernlesme sirecinde yapilan kent planlari Bursa’nin sekillenmesinde sinirh etkileri
olmustur. Bursa Tirkiyedeki dengesiz olarakolusan sanayilesme ve bunun paralelindeki
gocler ile sekillenmistir. Ancak son donemde yapilan 2020 plani kentlesmeyi ve merkez

gelisminde kentsel kademelendirmeyi yonlendirme cabalarini tasimaktadir.

Bursa kent merkezin konumu ve kent icindeki mekansal degisimi ve blylimesi ile ilgili
yorumlama daha ¢ok kentsel ekolojik kuramlar icinde bulunmustur. Ekolojik kuramlar
merkez alaninin kent icinde tarifini yapmaktadir. Bu alanimizin kent icinde tespitini ve
ekolojik kuramlar ile ortaya cikan yapisal benzerlikler ve karsitliklarin tespiti icin veri

olusturmaktadir.

Sjoberg’in ¢izmis oldugu cerceve sanayi 6ncesi, gecis asamasi ve sanayi kentindeki toplumsal
yapinin analizini vermekte ve merkez alanindaki yapisal donlsimlerin analizi icin bir 1sik
tutmaktadir. Castells’in kenti kapital birikim sirecleri icinde test eden yaklasimi, kentteki
sermaye yatirnmlarinin degisiminin kent merkezine olan etkilerini acgiklayabilme acisindan
onem tasimaktadir. Yeni merkez alanlarinin olusum siirecini ve sermayenin bu alanlara

kaymasi streclerini agiklamada Castells’in yaklasimi 6nemli bir yere sahiptir.
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10. PLANLAMA ALANI KURUM GORUSLERI

Planlama silirecinden dnce alana iliskin ilgili kurumlara, imar planina esas goriis sorulmustur.

Bu gorislere gore;

1-

icisleri  Bakanhgi, Mahalli idareler Genel Mudirliigi  26.2.2014 tarih _ve
B.05.MAH.0.01.02.00.521.2013.21 sayili _yazinda; Bursa ili, Baskdy Koéyu sinirlari
icerisinde yer alan 128,54 ha’lik alanda ilave imar plani yapilmasi icin, 5403 sayili

Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 13 Uncii maddesinin (d) bendi
uyarinca, kamu yarari karari alinmistir.

Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanlhgi, Tarim Reformu Genel Mudurliga 25.03.2014

tarih ve 1891 sayili goriis yazisinda; plan degisikliGine s6z konusu olan 1/25.000

élcekli Bati Planlama Bélgesi Nazim imar Planinda ve 1/5000 Olcekli Ak¢alar Nazim
imar Planinda “Tarimsal Niteli§i Korunacak Alan” ve “Diger Tarim Alani” kapsaminda
kalan alanlar tarim alani disina ¢ikarilmistir.

DSi 1. Boélge Mudirligiinin  24.03.2014 tarih ve 48376342-754-175615 savyili

yazisinda; sulama projesi agisindan bir sakinca olusturmayacaginin belirtilmis olmasi,
arazinin tarimsal biitiinliigiiniin ve alternatifinin bulunmadiginin belirtilmis olmasi
nedeniyle, 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 13iincii maddesi
geregince; arazinin baska bir amacg icin kullanilmamasi, toprak koruma projesi
hazirlatilarak ¢evredeki tarim arazilerinin ve tarimsal faaliyetlerin zarar gérmemesi
icin gerekli tedbirlerin alinmasi sartiyla, Mobilya Teshir ve Satis Yeri icin Uygulama
imar Plani c¢calismalari yapmak iizere tarim disi amacla kullanilmasi uygun
goriilmiistiir.”

Boru Hatlari ile Petrol Tasima A.S. , Dogal Gaz isletmeleri Bélge MudirlGgi
13.12.2012 tarih ve 37666 sayili olumlu yondeki goriis yazisi

Devlet Su isleri Genel Mudirlugi 1. Bélge Miidiirligii 14.01.2013 tarih ve 24079 sayih
olumlu yondeki goris yazisi

Karayollari Genel Midurliga 14.Bolge Mudurligt 12.12.2012 tarih ve 50449 sayili
olumlu yondeki gorus yazisi

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligi, imar ve Sehircili Dairesi Baskanhgi 03.12.2012
tarih ve 5447 sayili olumlu yondeki goris yazisi

Orman ve Su isleri Bakanlig, Doga Koruma ve Milli Parklar Genel MudirlGga,

04.09.2012 tarih ve 40773 sayili olumlu yondeki goris yazisi
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Kurumlara yapilan resmi basvuru sonuglari olarak alinmistir.

11. iMAR PLAN TEKLIFi

11.1.STRATEJi/COZUM/YONTEM

Planlama alani icerisinde herhangi bir dogal, arkeolosik ve kentsel sit alani bulunmamaktadir.

Planlama Alani;

Bliylksehir sinirlari icinde olmasi nedeni ile planlama ve imar yetkileri acisindan Bursa
Bliyliksehir Belediye’sine ve lgili ilce Belediyesine baglidir. Ruhsat ve yapi denetimi acisindan

da yerel idarelere, ait yetkilerin bulundugu bir bolgedir.

Kentin sahip oldugu sahip oldugu potansiyeller g6z oniinde bulundurularak alan kullanim
semasl! olusturulmustur. Bu semanin olusturulmasinda yonlendirici ana kriter ise mobilya
sektoriin blydk alan kullanim deseninde olmasidir. Arazinin egim yapisi, ana ulasim
arterlerine baglanma kriterleri planlamada 6n plana ¢cikmaktadir. Bu kriterler dogrultusunda
planlama alaninda; mobilya satis, pazarlama ve teshir 6ncelikli hedefine uygun olarak dizayn

edilmesi distnllmustr.

Planlama alaninin sirdirilebilirlik ilkesi dogrultusunda kullanilmasi amaciyla “Mobilya

Merkezi” vizyonu olusturulmustur.
11.2. BASKOY TICARET MERKEZI iIMAR PLANI TASARIM ILKELERI

Bu bodlgede esas amac koruma kullanma dengesini, planlama kararlari kapsaminda
olusturmak olmustur. S6z konusu planlama alani statii olarak 6zel miilkiyete konu
durumundadir. Ancak Alpin zonu nedeni ile bolge agac topluluklari acisindan bakirdir. Bolge
onemli bir turizm merkezi olmasi ile 6n plana ¢ikmaktadir. Bu nedenle planlama alanini
koruma ve kullanma dengesini goz ardi etmeksizin daha nitelikli kullanarak sirdurilebilirlik
ilkesi dogrultusunda daha faydali bir sekilde kullanmaya yonelik tasarlamak onemli bir cikis

noktasidir.
Planlamayi yonlendiren kriterler bes ana gurupta toplanmistir.
Kanun, yonetmelik, kurul kararlari;

Ust Olgekli Planlar ve kurum gérisleri
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Fiziki esikler, cevresel degerler ve iklim verileri,
Arazi Kullanimi; arazinin morfolojisi ve jeolojik yapisi,
Sektore Uygun Tasarim Kriterleri

Plani ve planlama sahasi icerisinde yapilan ve yapilmasi istenilen her tirli uygulama icin en

temel ve en 6nemli hukuki dayanagi;
- 5216 Sayili Bliyiksehir Belediyesi Kanunu,
- 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili ydnetmelikleri

- 14.06.2014 tarihili Resmi Gazete 29030 sayi ile yayimlanan Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi,
- 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu,
planlamaya yon verecek 6nemli hukuki dayanaklar arasindadir.

Planlama calismasi; kanun ve yonetmeliklerin verdigi haklar ile Gist dlcekli plan kararlarinin
cizdigi hedefler, stratejiler ve yapilanma kosullari dogrultusunda 1/1000 6lcekli Uygulama

imar planinin hazirlanmasini icermektedir.
imar planini ydnlendiren faktérler olarak;
Ust Olgekli Plan Kararlari

Kurum Gorisleri

Gelisme Egilimleri ve Talepleri sayilabilir.

12. PLANLAMA ALANI TEMEL STRATEIJISI

Plan degisikligine s6z konusu olan alanda “Mobilya Teshir ve Satis Merkezi’’ yapilmasi
planlanmaktadir. Hazirlanan plan degisikliginin amaci bdlgenin Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi dogrultusunda “Ticaret Alani”, “Belediye Hizmet Alan1”, “Cami Alani” ile “Park ve

Yesil Alan”olarak diizenlenmesidir.

Asagida ele alinan nedenler planlama alaninin temel strateji ve politikalarini belirlemis olup,

alanda bolgesel 6lcekli yatirim ve ticari islev icin gecerli gerekceleri olusturmustur;

e Stratejik konumu ve Ulasim iliskileri
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e Bolgesel Dinamikler
e Cevre Diizeni Plani ile Nazim imar Plani Durumu ve ilgili Kurum Gériisleri

e Mobilya Alaninda ihtisaslasan Sektdrel Kiimelesme Potansiyeli

Mobilya Teshir ve Satis Merkezi”’ Alani ile ilgili Genel Bilgi

Mobilyacilar Carsi mobilya alaninda ihtisaslasan bir kiimelesme 6rnegi olma potansiyeli
gostermektedir. Kimelesme bir iktisadi faaliyetler bitinini olusturan 6gelerin ve iliskilerin
etkin bir sanayi dokusu olusturmasini ifade etmektedir. Sektorel kimelenme bir trin ya da
hizmetin Gretilmesi ile ilgili taraflarin cografi bir yakinlikta bir arada bulunmalari kosulu ile
birlikte is yaptiklari ag yapilari olarak da tanimlanmaktadir. inegél ilgesinde mobilya sektérii
anlaminda biyik bir potansiyel ve birikim s6z konusudur. Dolayisi ile planlama alaninin ayni
cografya icerisinde yer almasi bu iliski agini genisletecek ve (irlin pazarlamasinda buyik rol

oynayacaktir.

Mobilyacilar Carsisi satis ve pazarlamanin koordine edilecegi, Turkiye’'nin cesitli illerinden
mobilyanin 6nde gelen firmalarinin yer alacagi bir showroom, fuar alani niteligindedir.
Turkiye'nin markalarinin toplandigi bir alan olmasi 6nemli bir ¢cekim alani yaratarak tiketiciye
farkli Griinlere tek cati altinda ulasma, Ureticiye ise Grinlini satis ve pazarlama imkani
saglayarak Bursa’nin sektordeki yerini ylkseltecektir. Bunun yani sira mobilya sektériinde

marka haline gelebilecek bir ticaret merkezi olusturacaktir.

13. PLAN KARARLARI

Planlama Alani; 126,5 ha’lik milkiyet alanini kapsamakta, toplam planlama alani ise 129,6

hektardir aradaki fark kadastral yollardan kaynaklanmaktadir. Planlama alaninin ana ulasim
glizergahlar Gzerinde ve kentin gelisme yoni olarak belirlenen alanda yer almasi sebebi ile
soz konusu alan yakin ¢evresinde konut disi kentsel calisma alanlari ve sanayi alanlari agirlikh
kullanimlar icin tercih edilen bir yerlesim konumundadir. Dolayisi ile alan hizmetler sektori

ve sanayi sektoriiniin gelismekte oldugu bir alandir.

Yapimi devam eden istanbul-Bursa-izmir Otoyol projesinin tamamlanmasi ile birlikte Bursa ili
onemli bir ulasim odagi haline gelecektir. S6z konusu projenin tamamlanmasi ile birlikte
kentin bati kesiminde calisma alanlarina ve yapilasmaya yonelik talebin artabilecegi

dngoriilmektedir. Dolayisi ile planlama alaninin konumunun istanbul-Bursa-izmir Otoyolunun
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yakininda olmasi bu alanda yapilacak olan “Mobilya Teshir ve Satis Merkezi” icin ulasim
kurgusu, Grin tedariki ve musterinin Grlinlerinin tasinmasi anlaminda avantajli bir konum

saglamaktadir.

Hazirlanan uygulama imar planinda s6z konusu bolge; Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi
dogrultusunda, Ticaret Alani, Belediye Hizmet Alani, Cami Alani ve Park Alani olarak

diizenlenmistir.

Planlama Alani icerisinde ulasim baglantilari acisindan bdlgeyi dogu bati yoniinde 2 ye
boélecek sekilde 40 metrelik tasit yolu énerilmis ve bu aks 3 noktadan izmir Bursa Karayoluna
baglanmistir. Bolgenin gelecekte onemli bir ticari merkez olacagl disiinilerek alanda
kamusal hizmetlerin de yapilapilmesi amaci ile “Belediye Hizmet Alani” kullanimina da biylk
olciide yer verilmistir.  Ayrica alan icerisinde 1 adet “ibadet Alan” ile “Park Alan”

dizenlemeleri yapilmistir.

BURSA ILI, NILUFER ILCESI
BASKOY TICARET MERKEZI AMAGLI
111000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANT

GOSTERIM
ot

Harita 21 Planlama Alani 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

84



BURSA iLi, NiLUFER iLCESi, BASKOY TICARET MERKEZi AMACLI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

13.1 KENTSEL CALISMA ALANLARI

Planlama alani icinde kentsel calisma alani lejandi altinda belirlenmis alanlar; “Ticaret Alani”
ile “Belediye Hizmet Alanlari”ni kapsamaktadir.

13.1.1 TICARET ALANLARI

Planlama alaninda Ticaret Alanlari Bursa-izmir Karayolu boyunca dogu-bati yoniinde
streklilik arz edecek sekilde diizenlenmistir. Planlama alani icerisinde “Ticaret Alanlar”nin
toplam biyukligh 545.735 m?dir. Yapilan diizenlemede Ticaret Alanlari icin yapilasma
kosullar1” E=0.20 Yenc¢ok=12.50 m olarak belirlenmistir.

Ticaret alaninin 1/25.000 6lgekli plan notlarinda yer alan tanimi, sekt6rel plana uygun olarak
yeniden dlzenlenmistir. Planlama alaninda ticaret alanlari icinde konut kullanimi
onerilmemistir.

Diizenlenen plan notlarinda “Ticaret alanlarinda; 5403 sayili kanun kapsaminda alan icin
belirlenen ana amaca uygun olarak; mobilya sektoriiniin gelismesini saglayacak, kiimelenme
hedefine uygun olarak, mobilya teshir, satis, pazarlama ve bu kiimelenmeyi destekleyen
birimler ile calisanlarin ve ziyaretcilerin glinliik ihtiyaclarini karslayacaklari birimler yer
alacaktir.” hikmi diizenlenmistir.

Planlama alaninda; ticaret alaninin kapasitesi ve c¢alisan nifus hesaplari benzer projeler
referans alinarak yapilmistir. Bursa inegél ilgesi sinirlari icinde yer alan “Mobilium AVM”
225.000 m2 kapal alani 200 diikani, 1 dikkana diisen 1125 m? briit alani ve ortalama 1
isyerinde 3 calisan ve ortak alanlar icinde 1 calisan kabuliinden hareketle 800 calisani ile
onemli bir merkez durumundadir.

Yapimini planladigimiz bélge mobilya sektoriniin yildizi olacaktir. Bu noktada, insaat alani
olarak planlama alaninda 545.735x1.40= 764.000 m? insaat alani bulunmaktadir. Bélgede
ortalama kisi basina diisen 250 m? calisma alanindan hareketle planlama alaninda 3.000 kisi
Ticaret sektoriinde calisirken, 500 kiside diger alanlarda istihdam edilecektir.

Bu noktadan hareketle, planlama alani ¢alisan nifus kapasitesi maksimum 3.500 kisi olarak
projekte edilmektedir. Planlama alanindaki donati alanlari toplam kapasite niifusun
Uzerinde, kentin ana ihtiyaclari dikkate alinarak planlanmistir.

Planlama alaninda fiziki mekaninin sekillendiriimesinde, sektorin yapisal 6zellikleri dikkate
alinarak, plan notlari diizenlenmistir. Mobilya sektori biyik alan kullanimi gerektiren
mimari ozellikler tasimaktadir.
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Harita 22 Planlama Alaninda Ticaret Alanlarinin Yer Alislari

13.1.2 BELEDIYE HIZMET ALANLARI

Planlama alaninda bélgenin gelecekte 6nemli bir ticari merkez olacagi 6ngoriilerek alanda il
geneli ve yakin cevresindeki yerlesimlere kamusal hizmetlerin yapilacagi géz o6niinde
bulundurulmus olup bu nedenle “Belediye Hizmet Alani” kullanimina da biyik dlclde yer
verilmistir. Planlama alani icerisinde diizenlenen Belediye Hizmet Alanlar’’nin toplam

biyikligi 416.234 m? olup alanin yaklasik %32 lik kismini olusturmaktadir.

Yapilan diizenlemede yapilasma kosullari Belediye Hizmet Alanlari icin E=0.40 Yencok=6,50
m; E=1.40 Yencok=30,50 m olarak belirlenmistir. Cekme mesafeleri Bursa-izmir Karayoluna
cepheli olan alanlarda 25 metre, diger tasit yollarindan 10 m ve komsu parsellerden 5 m
olacak sekilde diizenlenmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'nin 5a maddesinde Belediye Hzimet (BHA) kullanimina
yonelik, kullanimin barindirdigi farklihklar belirtilmistir. Bu tanima gore Belediye Hizmet
Alani:

“Belediyelerin gorev ve sorumluluklai kapsamindaki hizmetlerin gotirilebilmesi icin gerelkli
itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulasima yonelik transfer istasyonu, ara¢ ve makine parki,
bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve triyaj alanlari, belediye depolari, asfalt tesisi, zabita
birimleri, mezbaha, ekmek lretim tesisi, atik isleme tesisi, zabita birimleri, mahalli misterek
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nitelikteki ihtiyaclari karsilamak Uzere kurulan tesisler ile sermayesinin yaridan fazlasi
belediyeye ait olan sirketlerin sahip oldugu tesislerin yapilabilecegi alandir.”

Planlama alanin da yaklasik 3.500 calisan nifusun olmasi verisinden hareketle, teknik olarak
ndfusun ihityacinin Gzerinde bir alan Belediye Hizmet Alani olarak planlanmistir. Bu noktada,
planlama alaninin sinirlarinin her zaman kentsel ana bitiniin parcasi oldugu genel bilgisi goz
ardi edilmeksizin degerlendirilmesi gerekmektedir. Kent merkez alaninda pek ¢ok fonksiyon
mekansal sikintilar yasarken kentin ulasilabililrlik imkanlarinin mesafeleri azalttigi genel
kabull ile bu alanlarin Biyulksehir Belediyesinin yatirim ve 6ncelikleri dogrultusunda, fuar,
kentsel aktivite merkezleri vb. pek c¢ok biayik alanli  kullanimlara gereksinimleri
dogrultusunda hizmet verebilecektir. Planlanan kullanimlar kurumsal gorusler ve
uygunluklar dikkate alinarak diizenlenebilecektir.

Planlama alani biitlininde 3194 sayili imar kanunun 18. Madde uygulamasi yapilmasindan
dolayi, 6zel milkiyete konu olan tasinmazlarin konum ve buyuklikleri her ne olursa olsun,
tim parsellerden esit miktarda terk alinarak uygulama yapilacigl ve her tasinmaza yine ayni
oranda imar parselinin verilecegi ne ait plan notlari, alanda esitikik ilkesini de beraberinde
getirmektedir.

Harita 23. Planlama Alaninda BHA Konumlari
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13.2 IBADET ALANI

13.2.1 CAMI ALANI

Planlama alani icerisinde bodlge ihtiyacini karsilamak amaci ile bir adet “Cami Alani”
dizenlenmistir. Cami alani icin cekme mesafesi tasit yollarindan ve komsu parselden 5 m
olcak sekilde belirlenmistir. Cami alani icin ayrilan toplam biyiklik 5.673 m¥dir. Cami alani

icin E: 0.60, Yencok=2 Kat olarak belirlenmistir.

Plan Yapimina Dair Yonetmelik Esaslari geregi bolgenin calisan ve ziyaret¢i yogunlugu,
dikkate alinarak cami alani buylkligi belirlenmistir. Yonetmeligin asgari alan blydklikleri

incelendiginde;
-Kiglik Cami 2500 m2
-Orta Cami 5.000 m2
-Bliyik Cami 10.000 m2

olarak belirlenmistir. Planlama kapsaminda bolge icin orta blyuklikle erisilebilirlik sinirlar

icinde bir camii alani belirlenmistir.

Harita 24 Planlama Alaninda Cami Alaninin Yer Alisi

88



BURSA iLi, NiLUFER iLCESi, BASKOY TICARET MERKEZi AMACLI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

13.3 ACIK VE YESIL ALANLAR

Planlama alani icerisinde diizenlenen “Park Alanl” biyukligi toplamda 97.951 mZdir.
Planlama alaninin batisinda bulunan Ramsar Alani olan bolge park alani olarak 6nerilmistir.
Boylelikle bu alanda yapilasma yonindeki olasi distincelerinde dnline gecilmesi saglanmistir.
Ramsar alani sinirlari teknik verilere gore belirlenmistir. Ramsar sinirlarinin bittigi alan egim
yonl itibari ile Uluabat Go6lu havzasina yonelisili degildir. Yinede sinir alandaki peyzaj
degerlerine katki saglanmasi, hem calisanlarin hemde yakin cevre kullanicilari icin bir acik

alan olusturmasi hedeflenmistir.

Planlama alanindaki c¢alisan kapasitesi 3.500 kisidir. Bolgede daimi kullanici
bulunmamaktadir. Ancak tiim bu kosullara ragmen alanin Bursa kentsel alaninin bir parcasi
olmasi temel fikri ile yonetmelik standartlarindan hareketle yaklasik 10.000 kisiye hizmet

verecek acik alanlarin olusturulmasi saglanmistir.

Harita 25 Planlama Alani Yesil Alanlarin Yer Alisi
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13.4 ULASIM SiSTEMI

Planlama alani Bursa-izmir Karayoluna cepheli durumdadir. Mevcut ulasim sistemi
incelendiginde planlama alaninin cephe aldigi devlet yolu bélinmis yol niteligindedir. Bursa
kent merkezinden gelen kullanicilar, Baskéy mahallesi girisinde Karayollari 14. Bolge
Madurliga tarafindan yapilmis olan katl kavsagi kullanarak bolgeye ulasmaktadirlar. Yine
istanbul-izmir Otoyolundan c¢ikis yaparak bolgeye gelenler de ayni kavsak alanini kullanarak

bolgeye ulasacaktir.

Harita 26 Planlama Alanina Olan Baglanti Kavsaklari

Planlama alninin Bursa-izmir Yoluna cepheli olmasi nedeni ile Bursa-izmir Karayolunun
glineyinde 12 m genisliginde servis yolu olusturulmus, ticari kullanimlarin servis yolundan
hizmet almalari saglanmistir. Boylelikle her noktadan yola cikislar 6nlenerek trafik kontroli

saglanmistir.

Ticari Alanlar 40 ve 30 metrelik tasit yollarina cephe alacak sekilde diizenlenmis olup; Bursa-
izmir Karayolu’ndan cephe alan Ticaret Alanlari icin ¢ekme mesafesi 25 m. olarak
belirlenmistir. Alan icerisinde tasarlanmis olan diger tasit yollarindan cephe alacak ticaret
alanlari icin cekme mesafesi 10 metre, komsu parsellerden ise 5 metre olacak sekilde

yapilasma kosullar diizenlenmistir.
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KARAYOLLARI
= BOLUNMUS TASIT YOLU

TASIT YOLU

Harita 27 Planlama Alani Ulasim Sistemi
13.4 PLAN ALANI KULLANIM BUYUKLUKLERI

Alanda toplam miulkiyet alani 126.5 ha dir. Mulkiyet alanina kadastral yollar da dahil edilerek

hesaplanan planlama alan dagilimi ise 1.29,66 hektardir.

Tablo 24: Planlama Alani Alan Kullanim Dagilimi

KULLANIM FONSIYONU ONERI
ALAN(M2) ORAN(%)

TICARET ALANI 545735.68 42,09%
BELEDIYE HiZMET ALANI 416234.10 32,10%
CAMI ALANI 5673.7 0.44%
PARK ALANI 97951.22 7.55%
YOL ALANI 231081.2 17,82%
TOPLAM 1296675.9 100.00%
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13.5. BURSA BASKOY TiCARET MERKEZi AMAGLI 1/1000 OLGCEKLi UYGULAMA iMAR

PLANI PLAN NOTLARI

1.

® N o »

10.

11.

12.

TICARET ALANLARINDA; 5403 SAYILI KANUN KAPSAMINDA ALAN iGiN BELIRLENEN ANA
AMACA UYGUN OLARAK; MOBILYA SEKTORUNUN GELISMESINi SAGLAYACAK, KUMELENME
HEDEFINE UYGUN OLARAK, MOBILYA TESHIR, SATIS, PAZARLAMA, KARAYOLU SERVIS ARAC
SATIS VE BU KUMELENMEYi DESTEKLEYEN BIiRIMLER ILE CALISANLARIN VE ZiYARETGILERIN
GUNLUK iHTIYAGLARINI KARSLAYACAKLARI BIiRIMLER YER ALACAKTIR.

PLANDA BELIRLENEN TiCARET ALANLARINDA KONUT KULLANIMI YER ALAMAZ.

27/04/2016 TARIH ILE ONAYLI iIMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT RAPORU
GECERLIDIR.

PLAN ONAMA SINIRLARI BUTUNUNDE HAZIRLANACAK OLAN 3194 IMAR KANUNUN 18.
MADDE IMAR UYGULAMASI, 5216 SAYILI BUYUKSEHIR KANUNUN 7. MADDESININ “C, F VE G”
BENDLERI KAPSAMINDA BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESIi TARAFINDAN YAPILACAKTIR.
HAZIRLANACAK OLAN 3194 IMAR KANUNUN 18. MADDE iMAR UYGULAMASINDA, UGULAMA
KAPSAMINDA TERKLER; DUZENLEME ORTAKLIK PAYI(DOP) iLE KAMU ORTAKLIK PAYI(KOP)
KULLANIMLARI, PARSELLERIN PLAN UZERINDEKi KONUMLARI HER NE OLURSA OLSUN KANUN
HUKUMLERI GERGEVESINDE ESIT OLARAK ALINIR.

TICARET ALANLARINDA GEKME MESAFELERININ iCi TAMAMEN DOLDURULABILIR.

KOMSU PARSELLERDEN MiNiMUM CEKME MESAFESI 5 M'DIR.

TICARET ALANLARINDA VE BHA ALANLARINDA MiNiMUM iFRAZ SARTI 3000 M?DIR.

-2. BODRUM KATLAR ACIGA CIKABILIR. BODRUM KATLARDAKI iINSAAT ALANI HESABINDA
YURURLUKTEKI MEVZUAT HUOKUMLERI GEGERLIDIR.

PLANLAMA ALANINDA YER ALMASI PLANLANAN MOBIYA SEKTORUN MIiMARI
SEKILENMESINE UYGUN OLARAK, BLOK BOYU 40 M’Yi, BINA DERINLIGi 20 M’Yi ASABILIR.
PLANLAMA ALANI BUTUNUNDE YOL PROJESI BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESINCE
ONAYLANACAKTIR. KIRMIZI KOT YOL PROJESINE GORE BELIRLENECEKTIR.

PLANDA YER ALAN PARK ALANLARINDA YAPILACAK OLAN DUZENLEMELERDE iMAR
MEVZUATI HUKUMLERI GEGERLIDIR. PLANLAMA ALANININ EGIM YONU ULUABAT GOLUNE
OLMAMASINA RAGMEN, YINEDE RAMSAR SINIRINA TAMPON OLUSTURMASI AMACI iLE
DUZENLENEN VE 3194 SAYILI KANUNUN 18. MADDE IMAR UYGULAMASI SONRASI KAMU
ADINA TERKIN EDILECEK PARK ALANININ PEYZAJ PROJESI HAZIRLANACAK OLUP, PROJE
KAPSAMINDA ALANIN BOLGE KORUSU SEKLINE GETIRILMESI iCiN, BOLGEDE YAPILACAK HER
200 M? EMSAL HESABINA KARSILIK ALANA 1 FIDAN DIKILECEKTIR.

PLANLAMA ALANINDA OTOPARK YONETMELIGIi HUKUMLERI GEGERLIDIR.
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

UZERINDE YAPI OLAN PARSELLERDE MINIMUM PARSEL BUYUKLUGU SARTI ARANMAZ. YAN
BAHGE MESAFESI 3 M OLARAK UYGULANARBILIR.

DIiNi TESIS ALANINDA EMSAL: 0.60 YENGOK: 2 KATTIR.

PLANLAMA ALANINDA AYRILAN DONATI ALANLARI BOLGENIN CALISAN VE ZIYARETGI
KAPASITESI DIKKATE ALINARAK BELIRLENMISTIR. GALISAN VE ZIYARETGI KAPASITESI
HESABINDA EMSAL DEGERI 1.40 REFERANS ALINARAK HESAPLANMISTIR.

BURSA-IZMIR YOLU AKSINDA TESISLERIN YOL GIiRIi$ VE CIKISLARI iCIN KARAYOLLARI 14.BOLGE
MUDURLUGUNUN GORUSU ALINMADAN RUHSAT DUZENLENEMEZ. BURSA-iZMIR YOLU
AKSINDA TESISLERIN KONTROLLU YOL GIiRiS VE CIKISLARI SERViS YOLU OLUSTURULMUSTUR.
BU AKS iLE PLANLAMA ALANI BUTUNUNDE TRAFIK KONTROLU SAGLANACAKTIR.

PLANLAMA ALANINDAKI 40 METRE GENISLIGINDEKI YOLLAR BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
ANA ARTERIDIR.

TICARET ALANLARINDA KALAN PARSELLERDE EMSAL 0.20 OLUP, 3194 SAYILI KANUNUN 18.
MADDE iIMAR UYGULAMASI SONRASI, BHA LEJANDLI ALANLARDA KALAN PAYLARIN
BUYUKSEHIR BELEDIYESINE BAGISLANMASI VE BAGISLANDIGINA DAIR BELGENIN iLGiLi IMAR
MUDURLUGUNE SUNULMASI DURUMUNDA EMSAL 1.40 OLARAK UYGULANIR.

TICARET ALANLARINDA KALAN PARSELLERDE, PLAN UZERINDE BELIRTILEN BiNA YUKSEKLIGI,
18. MADDE UYGULAMASI SONRASI BHA LEJANDLI ALANLARDA KALAN PAYLARIN
BUYUKSEHIR BELEDIYESINE BAGISLANMASI DURUMUNDA YENGOK: 70 METRE OLARAK
UYGULANIR.

3194 iIMAR KANUNUN 18. MADDE iMAR UYGULAMASI SONRASI TUM PARELLERDEN ESIT
MIKTARDA KESILEREK OLUSTURULAN BHA LEJANDLI ALANLARDA KALAN, TASINMAZA AIT
HISSELERININ BUYUKSEHIR BELEDYESI TARAFINDAN GERCEKLESTIRECEGI PROJELER IGIN
SATIN ALINMASI VEYA KAMULASTIRILMASI DURUMUNDA PLAN UZERINDE YAZAN EMSAL VE
YENGCOK HUKUMLERI GEGERLI OLUP, EMSAL 1.40, YENGOK 70 METRE HUKMU UYGULANMAZ.
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