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1. GIRIS

Bursa, hem nifus blyikligi hem de ulusal ekonomiye yapilan katma deger agisindan
Turkiye’nin 4. blyik kentidir. Bugline kadar birgok farkl sekillerde tanimlanmistir; ‘endustri
kenti’, ‘tarihi kent’, ‘kaltir kenti’ ve ‘tarim kenti’ bunlar arasindadir. Bugiin bu tanimlamalara,
ginimuz 6nemli uluslararasi kentsel gelisme yaklagimlarindan birisini daha katma c¢abasi
icindedir * Eko-Kent'.

Bursa’'nin metropoliten dizeydeki Cevre Dizeni Plani, kentin bati kesimlerini ‘yeni gelisme
yonu’ olarak belirlemigtir. Eko-Kent modeli icin 6nerilen proje alan, bu yeni gelisme yonunde
ve Nilufer Belediyesi sinirlari icerisindedir. Makro dizeyde yapilan analizler, topografya,
tarimsal araziler, orman alanlarn yakin g¢evresindeki Universite gibi faktorler géz 6nine
alindiginda, bu alanin basarih bir yer se¢imi oldugu gorulmektedir.

Eko-Kent Proje Alan’nin tamaminda 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani ve kismen 1/1.000
olgekli Uygulama imar Planlari daha énceden hazirlanmig ve onaylatilmistir. 1/5000 Nazim
Plan ve 1/1000 imar Plani Revizyonu’nun temel amaci; Nilifer Belediyesi sinirlari iginde,
Bursa-izmir karayolu giineyinde, yaklagik 2.200 ha. alanda, degisik olceklerde, birbirinden
bagimsiz onaylanmis ve kismen uygulama gérmis imar Planlarinin; ekolojik hassasiyetleri
gOzeten ve islevsel anlamda kentsel butlinliglu hedefleyen bir planlama yaklasimi icinde
yeniden diizenlenmesidir.

Bati-planlama Alt Bélgesi icinde yer alan Eko-Kent Proje Alani 2.150 ha. buyukligundedir.
Eko-kent proje alani Nilufer ilgesinin Kayapa ve Gortkle beldelerini icermektedir. Proje alani
sinirlari igerisinde; 145 ha. orman alanlari, 258 ha. tarim alanlari, 8.7 ha. dere alani, 1.017
ha. daha 6nceden 18. madde uygulamasi yapilan ve kismen yapilasan alanlar, 720 ha.
Nazim imar Plani bulunan ancak, 18. madde uygulamasi yapiimamis konut gelisme alanlari
yer almaktadir.

Eko-kent proje alani icerisinde 720 ha. blytkligindeki 18. madde uygulamasi yapilmamis
alan ile 18. uygulamasi yapilmis 410 ha. buyudkligindeki alan ve 82 ha. buyikligundeki
orman alani yeni ‘planlama alani’ olarak tanimlanmistir. Boylece, Eko-Kent Proje Alani
icerisinde tanimlanan yeni planlama alani 1.212 ha. buyudkliginde olup, 200.000 gelisme
nifusu hedeflenmistir.

Yeni planlama c¢alismasinda, dogal ¢cevre ile daha uyumlu ve islevsel anlamda batlncil yeni
bir yerlesim deseni 6nerilmistir. Bursa-Nilifer Eko-Kent'i planlanirken;

-Mahalle kavrami ve mahallenin bilesenleri

-Yayalastirma

-Dogdal esikler konusunda hassasiyet ve ¢evre ile uyum
-Bursa merkezdeki yogun aktivite alanlari ile gtgli baglantilar
-Entegre ulasim sistemleri

-Cevre ile uyum

-Yasama ve Calisma birlikteligi ve islevsel anlamda kendine yeterliligi



ilkelerine dnem verilmistir. Rapor dort ana baliimden olusmaktadir;

-Birinci bolimde; caligmayi etkileyen yeni kentsel gelisme yaklagimlari ve dinamikleri
incelenmistir. Bunlar ‘Desantralizasyon’, ‘Kentlesen Dinya’, ‘Kiresellesme-Yerellesme’,
‘Surdurdlebilir Gelisme’ ve ‘Eko-Kentler’ basliklari altinda incelenmistir.

-lkinci bélimde; Bursa Metropoli'niin gelisimi ve planlama alanini ilgilendiren planlama
kararlari anlatiimistir. Bunlar; Bursa Stratejik Plani, 1/100.000 6lgekli Cevre Duzeni Plani,
1/25.000 6lgekli Nazim Planlar, 1/5.000 olgekli Nazim imar Plani ve 1/1.000 olgekli
Uygulama imar Planlarrdir.

-Uglincii bélimde planlama alani ve gevresi igin analizler yapilmis, planlama alani sinirlari ve
bilesenleri anlatiimistir.

-Son bolimde ise, yapilan analizlere bagh olarak gelistirilen planin ilkesel yaklasimlar ve
plan bilesenleri verilmistir.

2. PROJEYE BUTUNCUL YAKLASIMLAR

Bu kisimda kentsel gelisim dinamikleri ve yeni kentsel gelisim yaklagimlari anlatiimaya
calisiimistir. Bu calismalardan alinan sonuglar, Eko-Kent Projesi planlama cgalismasi icin
onemli fikirler vermektedir.

Bu yaklasim ve dinamikler agagidaki basliklar altinda 6zetlenmigtir;
-Desantralizasyon

-Kentlesen Diinya

-Klresellesme-Yerellesme

-Sdrdurilebilir Gelisme

-Eko-Kentler

2.1. Desantralizasyon

Sanayi devriminin tarihsel gelisim sirecinin devami olarak sanayi ile diger kentsel iglevlerin i¢
ice yogunlagsmasi ve ‘yag lekesi’ benzeri yayillmasi, 6zellikle metropollerde kaotik bir ortamin
baskin olarak yasanmasinin da nedeni olmustur. Gelismis Ulkelerde kent yasaminin
saghklastiriimasi baglaminda gelistirilen modeller, kentsel temel islevlerin dengeli bir sistem
icerisinde organize oldugu kentsel alt bdlgelerin gelistirimesini ve bdylece
desantralizasyonunu hedeflemistir.

GUnUmudzin dinya kosullart ve yasanan deneyimler, kentlere yeniden yapilanma
cabalarinda yol gosteren bir dizi yeni yaklasimi ve yeni kavramlari gindeme getirmis
bulunuyor. Yeni firsatlar ve yeni bir gelecek arayisi igindeki kentlerin olusturdugu
stratejilerde, bu yeni anlayis ve ilkelerin oncelikle gozetildigi, ‘insan’ ve ‘vizyon’ odakli bir
planlama ve yonetim anlayisinin giderek egemen oldugu goérilmektedir.Bu baglamda,
uluslararasi 6lgekte kabul goren bazi kavram ve yaklasimlari; ‘Kentsel Rénesans’ (Urban
Renaissance), ‘Yeni Cag Kentleri’ (New Century Cities), ‘Bilgi Cagi Kentleri’ (Knowledge
Cities), “Sdrdurulebilir Kentler” (Sustainable Cities), “Eko-Kentler” (Eco Cities) olarak
siralamak mimkindur. Bu tir yaklasimlar, ‘yasama ve calisma birlikteligi’ Gzerine kentlerin
yeniden kurgulanmasinin ilkelerinin vermektedir.



“Surdurulebilir Kent” konseptinden hareketle, bir ana kentin g¢evresinde, ekolojik dengeye
6nem ve oOncelik verilerek ‘yeni kent' (uydu kent), ‘bahge sehir gibi adlar altinda yeni
kurulacak veya eski kentte donusum saglanarak yeniden yapilacak kentler ve kent kisimlari
icin eko-kent konsepti gelistiriimis ve dunyanin degisik Ulkelerinde uygulamaya gecilmistir.
Eko-kentlerin en onemli 6zelliklerinden birisi de yenilenebilir enerji kaynaklarinin ve enerjinin
verimli kullanilmasini, sera etkisi yapan gazlarin minimize edilmesidir.

Ulkemizde sanayi ve karayolu tagimaciliyi ekseninde gelisen kaotik ortamin fark edildigi
yilllardan bu yana kentsel gelismelere yon vermek baglaminda sosyal ve cografi butinliagu
amaclayan yeni kentlerin planlanmasi ve uygulama asamasi yasanmigtir.

Nitekim, istanbul’da Levent, Atasehir, Bahgesehir, Atakent, Ankara’da Batikent, Yenimahalle
vb. yerlesmelerde sdzkonusu uygulama deneyimleri yagsanmigtir. Ne var ki bu yerlesmeler,
kendi icinde isguci-sosyal donati dengesini kurmaktan &te birer konut deposu gibi
yorumlanmis ve zamanla kimliklerini yitirmiglerdir. Yagd lekesi benzeri yayillma yeni
yerlesmeleri sarmig, kimligini silmis ya da yutmustur.

Bugun, Ulkemizde sosyal ve cografi kent bGtunliginiu amaglayan yeni kent planlama
uygulamalari, metropollerin stratejik plan kararlarinda ilke olarak belirtiimekle birlikte,
uygulama asamasinda, kentsel temel islevlerin dengeli gelistiriimesinin, ve is-iskan
dengesinin kuruldugu desantralize kentsel alt bolge baglaminda yasayan bir 6rnek heniiz
tanimlanamamaktadir.

Ulkemiz metropollerinin belirgin karakteri, plansiz sanayi-konut sarmalinin yag lekesi
biciminde yayginlasma suirecidir. Bu olgunun degisik asamalarda yasallastiriimis olmasi
yeniden ve yeniden Uretilen stratejik planlarin da temel girdisini olusturmaktadir.

Bursa metropoll de bu kapsam icinde degerlendirilmelidir. Tarihi kentin eteklerinde gelisen,
merkezden baslayarak istanbul-izmir ve Ankara yéniinde var olan ana ulasim omurgalari
cevresinde yogunlasan sanayi ve sarmal olarak cevreleyen konut alanlari gegcmiste oldugu
gibi gelecekte de verimli tarim alanlarini tehdit eden gelismelerdir.

Bursa metropoliten alani igin tanimlanan bu makroform iginde U¢ belediye (Osmangazi-
Yildinm-Niltfer Belediyeleri) sinir bulunduklar alanlar i¢ ice bulunan kentsel iglevlerle bir
sureklilik gostermekte olup sosyal ve cografi bir alt bolge olarak algilanmaktadir. Bu planlama
calismasinin ana konusu olan Bursa- Nilufer Eko-Kent Projesi bu kapsam icinde
degerlendirilmelidir.

2.2. Kentlesen Diinya

Kentlesme kuresel dlgekte bir olgu olup, daha on yillarca devam etmesi beklenmektedir. BM
verilerine gore (2008) dinya nifusunun yarisi kentsel alanlarda yasamaktadir. 2010 yilinda
kentlerde yasayan nufusun, %75'inin, dislk ve orta gelirli Ulkelerde yasadigi tahmin
edilmektedir.

Dunya nufusunun yaklasik % 10’u, nGfusu 10 milyonu asan mega kentlerde yasamaktadir.
BM verilerine gére, 2015 yilinda 21 mega kentin nufuslari 10 milyonu asmis olacaktir. Bu 21
mega kentin en buyligu, 35 milyonu asan niifusu ile Tokyo'dur.

Turkiye nufusunun 1990'da %59u, 2000'de % 6%5’i kentlerde yasarken, 2008’'de %75’i
kentlerde (belediye sinirlari icinde) yasamaya baslamistir. Nifusun 54.5 milyonu kentlerde (il
ve ilge merkezlerinde); 17 milyonu kirsal alanda (belde ve kdylerde) yasamaktadir. Belediye
sinirlari igerisinde yasayan nufusun % 55’i buyuksehir belediyeleri, % 45’ ise diger belediye
sinirlari igerisinde yasamaktadir.
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TUIK verilerine gore 2011 itibariyle, 74.7 milyar olan Turkiye nifusunun, %76.8 i kentlerde
yasamaktadir. istanbul’da 13.6 milyonun 13.4’, Ankara’da 4.9 milyonun 4.7 milyonu, ,
izmirde 4 milyonun 3.6 milyonu, Bursa’da 2.6 milyonun 2.4 milyonu, Adana’da 2.1 milyonun
1.9 milyonu, Konya’'da 2 milyonun 1.5 milyonu, G.Antep’te 1.7 milyonun 1.5 milyonu,
Mersin’de 1.7 milyonun 1.3 milyonu, Sanhurfa’da 1.7 milyonun 1 milyonu kentlerde
yasamaktadir.

Nufusun ve ekonomik faaliyetlerin merkezi olan kentler, ayni zamanda, enerjinin en ¢ok
tuketildigi merkezler olarak, kiresel i1sinmanin da o6nemli bir kaynadr durumundadiriar.
Uluslararasi Enerji Ajansinin son tahminlerine gére, Dunya enerji tiketiminin %60-80'ni
kentlerde gerceklesmektedir. Avrupa Birligi ulkelerinde, kentlerin enerji tuketimini 2030
yilinda, % 69’dan, % 75’e yukselecegdi tahmin edilmektedir.

Kentlerde enerji ve su ihtiyaci surekli artmaktadir. Kentler ve kent yonetimleri konunun ve
sorunun odagindadir. Cunku CO2 emisyonlarinin % 80’i kentlerden kaynaklanmaktadir.
Kentlerde binalar sera etkisi yapan gazlarin 6nemli kaynagidir.

Modern kentler, genellikle, enerji sistemlerince sekillenmektedir. Kentler igin fosil yakita
bagdimh olmaya devam etmek, gelecek i¢in 6nemli bir tehdit olusturmaktadir. Bunun anlami,
mevcut durumun devam etmesi halinde, 2030 yilinda, kiresel i1sinmaya neden olan sera
etkili gazlarin 2 katina gikmasidir.

Enerjinin blydk bdlimunin kentlerde tiketilmesine ve emisyonlarin % 80’inin kentlerden
kaynaklanmasina kargin, iklimin korunmasi ve enerjinin verimli kullanilmasi konusundaki en
etkin programlar da kentlerde uygulanacaktir.

2.3. Kiresellesme-Yerellesme

20. Yuzyihn son cgeyreginden, 6zellikle de Berlin duvarinin yikildigi ve soguk savagin sona
erdigi 1989 yilindan bu yana, dinya bir kiresellesme sureci yagsamaktadir. Ulasim ve iletisim
teknolojilerinin sundugu imkanlarla, sadece geleneksel ulus devletler ve sirketler degil,
bireyler de daha uzaga, daha ucuz ve daha hizli ulasabilmekte, dinya giderek ulasabilirlik
acisindan kugllen, ekonomik olarak buylyen tek ve kiresellesmis bir pazar haline
gelmektedir.

Dunya sanayi toplumundan bilgi toplumuna, Fordist Uretimden esnek Uretime, ulus devletler
dunyasindan kiresellesmis dlinyaya, modermizmden post-modernizme 6nemli bir degisim ve
dontsim yasamaktadir. Kiresellesen diinyada yerel'in yok olacagi disinilmekteydi. Oysa
kiresellesmenin yerel'i yok edici gucli mekanizmalarina karsin, yerellikler yok olmamis,
yerel kendini yeniden Uretme olanagi bulmustur. Bilgi toplumunun kolaylastirdigi esnek
uretim bigimleri ve demokrasinin, farkhliklarin korunmasi ve cesitliligin zenginlik olarak
algilanmasi, yerelin kendini yeniden Gretmesine imkan saglamistir.

Dinya ve toplumlar bir yandan kiresellesme yasarken, ayni zamanda yerel farklliklari 6ne
cikaran bir yerellesme yasamaktadir. Sanayi toplumunun ‘yereli ulus devlet olurken,
kiresellesen dinyanin yeni bir ‘yerel'i ortaya cikmistir. Yerel bir kent, metropol alan
olabilecegi gibi, bir havza veya bdlge de olabilir.

Yerel'in farkli yasam Kkultirt, kimligi, Uretilen yerel bilgi ve deneyim, ‘yerel'e Ustlnlik
saglamakta, onun yarisabilirligini korumaktadir. Bu durum, treten ve 6grenen ‘yerel’i sosyal
olgu olarak 6ne cikarmaktadir. Bir toplulukta yasayanlarin birlikte bir isi gergeklestirme, yiz
ylze iligki icinde olma, yetersiz kalan klasik (hiyerarsik) tek aktorli yonetim tarzindan, ¢ok
aktorli birlikte yonetmeyi (yonetisimi) basarmalari, yerele énemli Gstlnlikler saglamaktadir.
Yerel dizeyde kentlerin ve yerel topluluklarin, merkezi yonetimin destegi yaninda, kendi
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kaynaklarini, yerel bilgi ve deneyimlerini kullanarak, kalkinmalari/gelismeleri i¢in yapacaklari
¢cok sey oldugu kabul edilmektedir.

Son yillarin 6nemli sloganlarindan birisi, “Kuresel disin, yerel harekete geg !” tir. Buna biz
de su cumleyi ilave edebiliriz: “kentsel standartlarini yukselt, dinya kentleri ile rekabet et !”.

2.4. Surddrulebilir Gelisme

Birlesmis Milletlerin 1972 Stockholm Iinsan Cevresi Konferansi’'ndan sonra, 1987'de
aciklanan “Ortak Gelecegimiz Raporu” unda ve, 1992 RIO “Kalkinma ve Cevre Zirvesi’nde,
tartigilan ve benimsenen “Surdurulebilir Kalkinma” kavrami, degisik dlceklerdeki planlama ve
ybnetime yeni yaklagsimlar getirmistir. Kalkinmayi salt ekonomik bir sire¢ olarak ele alan
geleneksel anlayislarin yerini; toplumlarin sosyal, siyasal, kultlrel ve ekonomik gelismelerini
birlikte digtnen; kalkinma/gelismeyi ekoloji ile birlikte ele alan; kalkinma ile dodal kaynaklar
arasinda surdurilebilir bir denge kuran; buglinku kusaklarin ihtiyaglarini karsilarken, gelecek
kusaklarin kendi ihtiyaclarini kargilama hakkini géz ardi etmeyen bir anlayis almistir.

Gegmiste uygulanan yanlis gelisme ve kalkinma politikalari, yerkirenin ¢evresel kaynaklarini
ciddi bir bicimde tehlikeye sokmus, ekolojik dengeyi bozmustur. Cevrenin ve ekolojik sistemin
korunmasi, cevresel kaynaklarin daha dengeli kullaniimasi konulari, butin ulkelerin ve
toplumlarin ortak sorunu haline gelmistir. Bunun sonucu olarak, her Ulkenin basta gelen
sorumluluklarindan birisi; kalkinma ve gelismelerini “surduralebilir’” ve “ekolojik agidan kabul
edilebilir’ bir esasa dayandirmasidir. Bu, bugunkl kusaklarin, gelecek kusaklara karsi
sorumlulugunun da bir geregidir.

“Surdirulebilir Kalkinma”, en basit tanimi ile; buginkid kusaklarin ihtiyacinin, gelecek
kusaklarin kendi ihtiyaclarini karsilama imkanlarini tehlikeye sokmadan karsilanmasi,
yerkirenin kaynaklarinin, gelecek kusaklarin ihtiyaglarn da dusinulerek, dengeli ve akilci bir
bicimde, ekolojik dengeyi bozmadan kullaniimasidir.

Sekiz alanda izlenen “BM Binyll Kalkinma Hedefleri’nden biri olan “Cevresel
Surdurdlebilirligin - Saglanmasi” hedefine, “Surdirilebilir Kalkinma” ilkelerinin, Ulke
politikalarina ve programlarina entegre edilmesi ve gevresel kaynaklarin ekolojik dengeyi
bozmadan kullaniimasiyla varilacaktir.

Surdurulebilir Kent, kentte, yasam kalitesini, ekolojik, kiltirel, ekonomik sosyal ve kurumsal
acllardan gelecek kusaklara yuk ylklemeden, gelistirmek, olarak tanimlanmistir.
Surdurulebilir kent, buglinki ve gelecek kusaklarin ekonomik, sosyal ve gevresel refahini
saglayici bir yasam ¢evresi yaratiimasidir.

Surdurdlebilir Kent/toplum: Sardurdlebilir bir gelecek icin ¢alismadir; 3E (Ekoloji, Ekonomi,
Esitlik-Hakkaniyet) arasindaki iliskileri dikkate alan bir gelisme/kalkinma anlayisidir.

-Ekoloji: insanlar ¢cevrenin bir parcasidir. Dogal kaynaklarin siniri vardir.

-Ekonomi: Ekonomik faaliyetler, son tahlilde, kamu yararina hizmet etmeli, yerel diizeyde
deger yaratmali ve kendini yenileyici  olmalidir.

-Esitlik/Hakkaniyet: Butln karar mekanizmalarina ve faaliyetlere  katilma firsati verilmesidir.

“Surdurilebilir Kent” anlayisi, bir yandan kent halkinin yasam kalitesini ylkseltirken, diger
yandan, kamu yararini ve dogal kaynaklari korumay1 amaclamaktadir.



2.5. Eko-Kentler

Eko-Kent AB tarafindan Avrupa’nin degisik iklim bdlgelerinde (Kuzey, Orta ve Giney
Avrupa), surdirtlebilir kentler igin yerlesme modeli gelistirmek Uizere desteklenen bir projedir.
Eko-Kent (surdurllebilir kent) konseptinin gelistiriimesinden amag; surdurilebilir ulasim
sistemine, enerjinin verimli kullaniimasina, gevre kalitesine ve alternatif enerji kaynaklarinin
kullaniimasina oOncelik veren bir yerlesme tasarimi ve enerji tasarruf eden yerlesme
modelidir.

Eko-Kent modeli agagidaki alanlarda yeni gozum yollari bulmaya ¢alismaktadir:

-Yerlesmenin strakturd (uygun yogunluk, dengeli karma kullanim, acik alanlarla karsilikl iligki
gibi),

-Ulasim sistemi (yayalar ve bisikletliler igin yollar, kamu toplu tasim modelleri, etkili bir lojistik
sistemi),

-Enerji saglama (glnes mimarisi, yenilenebilir eneriji)

-Su saglama, kanalizasyon ve atik bertarafi,

-Kaynaklarin kullanimi/malzeme akisi,

-Sosyal yapi (nufus yapisi, yasam kalitesi, halkin katilimi)

-Ekonomik alan (istihdam, kamu-0zel sektor isbirligi, entelektiel kapasite ile tasarruf),
-Uygulama stratejileri.

Eko-Kent Planlama Konsepti:

Eko-Kent yerlesmesinde, kiresel gevre sorunlari ve iklim degisikligi konusunda, etkili olacak
bir farklilik yaratmak, ancak; planlarken, mihendislik ve kentsel tasarim yaparken, bittncul
bir yaklagimla, ortak bir amaca dogru igbirligi icinde ekolojik agidan surdirilebilir bir kentsel
gelisme gerceklestirmekle mimkin olabilir.

Politika olustururken, planlarken, muhendislik islerini projelendirirken, kentsel tasarim
yaparken ‘“butincul yaklagimdan amag; yapilanmis ve dogal c¢evrenin islevsel
entegrasyonunu saglamaktir. Kentsel gelisme plani, uzun vadeli hedefler gdstererek,
yatirnmciya given vermeli ve degisen sartlara uygulanabilme esnekligine sahip olmalidir.
Planlama ve Tasarim surecinde asagidaki hedefler surekli dikkate ahinmalidir:

-insan ve gevre saghgina éncelik veriimesi,

-Ekonomik canlilik ve kisi refahini artirmanin hedeflenmesi,

-Kent-kir gelisme birlikteligi/tarimin korunmasi,

-Arazi kullanimi, yesil alanlar, ulasim/trafik ve alt yapi igin, ilkeleri ve dusunceleri iceren
alternatif ¢6zim yollarinin geligtiriimesi,

-Guglu bir hareketlilik ve erisebilirlik saglanmasi,
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-Yeni bir kent ve komsuluk kiltirinin olusturulmasi,

-Kentsel topluluklar arasinda komsuluk iligkilerini gugclendirici ve engelli kent sakinlerinin
kentin ortak mekanlarini daha ¢ok kullanmalarini saglayacak kentsel tasarim,

-Enerjinin etkin kullanimi,
-Etkili su yonetimi,
-Cevre bozulmalarinin ve kirliligin minimize edilmesi,

-Atiklarin kaynaginda azaltimini, geri kazanimini ve yeniden kullanimini hedefleyen bir atik
yénetim sisteminin kurulmasi,

-Deprem ve diger afet durumlarina hazir bir kentsel altyapi.

Eko-Kentin Karakteristikleri:

Eko-Kentin temel Ozellikleri asagidaki gibi 6zetlenebilir;

1-Kentsel teknoloji ile doganin korunmasi arasinda bir islevsel butlnlik saglar,

2-Dogal kaynaklari en etkili sekilde kullanan yeni sistem ¢ozUmlerini tesvik eder,

3-Etkili ve demokratik suregleri gerceklestirmek i¢in en iyi uygulamalardan yararlanir.
4-Eko-kent yaklasiminda sosyal ve ekonomik faktdrlere, en az ekolojik ve teknik faktorler
kadar 6nem verilir. Clnkl bu gline kadar kabul géren nihai amag; herkese, doga ile uyum

icinde; saglikli, guvenli, huzurlu ve yuksek kalitede bir yagsam saglamaktir.

5-Eko-kent yerlesim olarak, metropol ile baglanti icinde ulasilabilir olmalidir. Kentsel gelisme,
metropole eklemlenerek, ana ulasim akslarina erisilebilir olmaldir.

6-Eko-kentte yasayanlar, kentli bir topluluk yasamini kurabilmek igin dengeli bir nifus
yapisina sahip olmalidir. Degisik gelir gruplarina hitap etmeli, binalar sosyal alt yapi ile iligki
icinde olmahdir. Kent halki, ortak yasam alanlarini daha ¢ok kullanabilmelidir.

7-Eko-kent enerji, arazi kullanimi, su ve atik su kullanimi agilarindan dogal kaynaklari
koruma konusunda net hedeflere ve programlara sahip olmaldir.

8-Eko -kent sivil bir liderlikle, yerel yonetimlerin destegini alarak, uzun vadeli ¢ikarlar
etrafinda kuruluglar arasi igbirligini gergeklestirme yaklasiminda olmalidir. (Yerel belediyeler,
B.Sehir Belediyesi, TOKI, Cevre Bak., Enerji Bak., Sanayi Bak.,Sanayi ve Ticaret Odalari,
OSB gibi).

9-Cok yonlu kilturel ve ekonomik gelismeyi hedefleyen islevlerin yer aldigi eko kent, cazip
bir kultir, sanat ve is merkezi olmalidir.

10-Arazi, dogal ve vyapilanmig ¢evrenin islevsel entegrasyonunu saglayacak sekilde
kullaniimalidir.

Eko-kent, gugli bir kimlige sahip olmali, boyle bir yerlesmede hayat doga ile i¢ ige, yesillikler
icinde ve hos olmali. Eko-kent yasanilir ve ayricalikh bir yerlesme olmalidir. Guvenli ve rahat
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yurlyus yollariyla, caddeleri, agik alanlari, diikkan ve kafeleri ile sokak yasamina 6nem
veren ve sosyal yasami destekleyen 6zelliklere sahip olmalidir:

CEVRESEL

Yasanilabilir bir
dogal gevre

\ Sirdiirilebilir Sirdiirilebilir
Dogal ve Ekonomik :
% Yapilasmis Gelisme 7
\, Gevre f
:‘3. "
\. / EKO-KENT 4
l‘:‘:- q";?.f.v
SOSYAL N EKONOMIK
Toplumsal Esitlikgi Ekonomik
Gelisim Sosyal Yeterlilik
Cevre

Sekil 1 Eko-Kent Karakteristikleri

3. BURSA METROPOLITEN ALANI
3.1. Metropoliten Kent: BURSA

Nufus buydkligu acisindan Turkiye’nin 4. Blylk kenti olan Bursa, Giney Marmara’da,
istanbul-Kocaeli-izmir gelisme aksinda hizla gelisen bir sanayi kenti oldugu kadar, ayni
zamanda bir tarih ve kultir kentidir. Bursa, Ulke ekonomisine sagladigi katma deger
acgisindan da lIstanbul, Kocaeli ve izmirden sonra 4. sirada gelmektedir. Osmanli
imparatorlugunun ilk bagkenti Bursa, Marmara ile Ege Bolgesi arasinda kara ve deniz ulagim
odaginda olmasi, zengin dogal ve kulttrel de@erleri ile Tarkiye’nin cok énemli bir sanayi ve
kaltur kentidir.

TUIK verilerine gdre 2011 yili Bursa il nifusu yaklagik 2.7 milyon, il ve ilce merkezleri nGifusu
ise yaklagik 2.4 milyondur. Eko-Kent Proje Alanr’nin yer aldigi NilUfer ligesinin nufusu ise
303.142 kigidir.

Bursa gelecege dogru sahip oldugu ekonomik potansiyelleri ile dinya metropolleri ile rekabet
edebilecek duzeydedir. Modern teknolojileri kullanan yeni sanayi, ticaret ve konut

10



yerlesmeleri ile istanbul’u izmire baglayan deniz ve kara ulagim sistemleri ile Bursa, yerli ve
yabanci yatinmcilar i¢cin 6nemli bir merkez olarak gelismektedir.

istanbul ve Kocaeli metropollerinin, Kérfez Gegisi ve istanbul-izmir oto yolu ile izmir ve Ege
Bolgesine baglanacak olmasi ve istanbul-Yalova, istanbul-Bandirma hizli feribot ulagim
sistemi ile Marmara Bdlgesinin kuzeyinin, bdlgenin giineyi ve Ege bdlgesi ile entegrasyonu,
Bursa metropoliiniin gelismesini hizlandiracaktir. Gelecegin Bursa’si kesinlikle, Istanbul,
Kocaeli ve izmir metropolleri ile entegrasyon icinde, bdlgesel, llkesel ve uluslararasi
duzeyde 6nemli bir gelisme merkezi olma potansiyeli tagimaktadir.

Bursa Metropoli’ndeki gelecege donuk projeler bu cercevede tasarlanmalidir
3.2. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi 2010-2014 Stratejik Plani

Buyuksehir Belediye Meclisince 10.09.2009 tarihinde kabul edilen Stratejik Plan, Bursa igin
sOyle bir vizyon kabul etmigtir:

“... planh, saglikh, tarihi ve kultirel degerleri ile birlikte yasanabilir cagdas bir turizm kenti
yapmak.” .

Bursa Stratejik Planinin stratejik amag ve hedefleri arasinda, kentsel planlama ve gelisme ile
ilgili olarak, asagidaki stratejik amag ve hedefleri de kabul etmigtir:

-Stratejik Amag (imar ve Planlama): “Sirdirilebilir gevre kosullarina uygun, tarihi ve dogal
cevreye uyumlu, planli, saglkl ve guvenli bir kent olusturmak”.

-Stratejik Amac¢ (11.2): “surdlrulebilir ¢evre, ekolojik yerlesmeler, ihtisas kentleri,
metropoliten alan prestij omurgalarinin tesisi, glvenli ve sirduartlebilir yasanihir mekanlar
olusturulmasi”.

Stratejik Amag (11.3) : “Bursa kenti gevresindeki nitelikli tarim topraklarinin korunmasi ve
tanimsal ekonominin gelistirilmesi”.

Stratejik Amag (12.1) : “gevrenin, cevresel degerlerin ve ekolojik dengenin surdurulebilir
kalkinma ilkeleri dogrultusunda korunmasi ve gelistiriimesini saglamak®.

3.3. Bursa 2020 Cevre Diizeni Plani (1/100.000 Olgekli)

Halen vyurdrlikte olan 1/100.000 olgekli Bursa 2020 Cevre Dizeni Plani 1998 yilinda
onaylanarak yururlige girmistir. Sektdr temelli galismalar yapilarak, katilimcilik anlayisiyla
ust Olcekli planlarda olmasi gereken yonlendirici stratejik kararlarin olusturuldugu bu plan
Bursa kentinin gelisiminde etkili ve dnemli bir rol oynamaktadir.

Bursa Cevre Dizeni Plani amacini su sekilde tanimlamistir:

“Cevre Dlzeni Plani 2020 yilini hedef alarak, Bursa ilinde sirdirlebilir, yaganabilir bir gevre
yaratilmasini; tarimsal, turistik ve tarihsel kimliginin korunmasini ve Turkiye’nin kalkinma
politikasi kapsaminda sektorel gelisme hedeflerine uygun olarak belirlenen planlama ilkeleri
dogrultusunda saglikh gelismeyi ve bliyime hedeflerini saglamayi amaclamaktadir”.

Cevre Duzeni Planr’nda; Merkez, Bati, Dogu, Kuzey, Mudanya, Gemlik ve Alagam Planlama
Bolgeleri tanimlanmistir.
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Merkez Planlama Bolgesi ile Bati Planlama Bélgesi Nazim imar Planlari Temmuz 2006
tarihinde, Mudanya, Gemlik, Dodu ve Kuzey Planlama Bdlgeleri Nazim Imar Planlar da
Kasim 2006’da onaylanmigtir.

Gevre Dizeni Plani, Nilifer ilgesinin de dahil oldugu Bati Planlama alt bdlgesini Bursa
Metropolinin “gelisme yonu” olarak belirlemistir. Cevre Dizeni Plani uygulama hukumleri
icinde, planlama alaninda Bursa Metropoliine hizmet edecek calisma ve konut alanlari
olusturulacagi hiUkmu yer almistir.

1990 Nifusu 930.000 kisi

1990 Aktivite orani 32%

1990 Calhsan Niifus 297 600 kisi

2020 Tahmini Nufus 2.839.000 - 3.407.000 kisi
2020 Planlama Nufusu 3.000.000 kisi

2020 Aktivite Orani 32%

2020 Cahsan Nufus 908.480-1.090.240 kisi

1990 Yih Sektorel Daglllml 2020 Yih Sektorel Daglllml

Sanayi : % 51 Sanayi : % 43
Hizmet : % 45 Hizmet : % 55
Tarim : % 4 Tarim : % 2

Tablo 1 Bursa Metropoliten Alani 2020 icin Cevre Diizeni Plani Niifus ve istihdam Buiyiiklik Onerileri

= |
m MEFROF'OLITEF! ALAN SINIRI
E BELEDIYE suwh_\
- £
N D PLANLAMA ALAN SINIRLARI
= = 1L SINIRI

b

Sekil 2 Bursa 2020 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani
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3.4. Nazim imar Planlar (1/25.000 Olgekli)

Cevre Dulzeni Planr’nda 7 planlama alt bolgesi tanimlanmistir. Eko-Kent Proje Alani, Bati
Planlama Alt Bolgesi igerisinde yer almaktadir. Nilifer Belediyesini iceren Bati Alt Planlama
Bolgesi ve Yildinm ve Osmangazi ilgelerini iceren Merkez Alt Planlama Bdlgesi gergekte bir
arada yasayan bir butunlik gdstermektedirler. BOSAB, Nilifer Organize Sanayi Bdlgesi,
Universite, gunlilk ev-ig arasi egitim ve is amagh yolculuklar bu batinlGgu glglendiren nemli
fonksiyonlardir. Bu nedenle bu iki bdlge bir buttn olarak incelenmelidir.

Sekil 3 Cevre Diizeni Planinda tanimlanan Planlama Alt Bolgeleri
Bati Planlama Alt-Bélgesi Nazim imar Plani

Bati Planlama Alt Bolgesi Niliifer ilgesinin Akgalar, Hasanada, Kayapa, Cali, Goriikle,
Golyazi beldelerini icermektedir.

Alan;

-Guneyde Buytuksehir Belediyesi belediye siniri,
-Batida izmir-Zeytinbagi yolu,

- Kuzeyde yeni tabakhaneler bolgesi,

-Doguda Buyuksehir Belediyesi belediye siniri
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ile sinirlandinimis boélge olarak tarif edilmistir.

Bati Planlama Bolgesinde; Bursa’nin gelisme yonu olmasi nedeni ile yeni konut ve galisma
alanlari olusturulmustur. Uluabat Go6li ve gevresi ile Cayirkdy Ovasi korunmustur, kent iginde
yer alan kirletici sanayilerin desantrilizasyonu icin kuguk sanayi alanlari farkli bolgelerde
olusturulmustur.

Bati Planlama Alt Bdlgesi ile ilgili temel veriler yaklasik olarak asagidaki gibidir;

Planlama Alani : 24.250 ha.

Nufus : 400.000 kisi (max)

Konut Alani : 2.300 ha.

Calisma Alanlari (Ticaret+Sanayi) : 1.400 ha.

Bati Planlama Bdlgesi icerisinde kalan ¢alisma alaninin siiphesiz kendi igerisindeki dengesi
kurulmahdir. Ancak bu konuda bdlgenin merkez ile gerek istihdam gerek ginubirlik
hareketlilik gerekse hizmet sunumu faktérleri agisindan bir kademelenme igerisinde etkilesimi
olacagl g6z oéninde bulundurulmalidir. Dolayisiyla ¢alisma alani dogu sinirindaki Merkez
Planlama Bodlgesi ile bir butiin olarak dugunulmelidir.

Sekil 4 1/25.000 6lgekli Bati Planlama Bélgesi Nazim imar Plani
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Merkez Planlama Alt-Bolgesi Nazim imar Plani

Merkez Planlama Alt Bélgesi Yildirim ve Osmangazi ilgelerini kapsamaktadir.

Merkez Planlama Alt Bdlgesi'nde; yerlesme merkezinin desantralizasyonu esas alinmis,
hizmetler sektoru gelistiriimis, Glrsu ve Kestel'deki mevcut sanayi alanlari genisletiimemis,
sosyal donati alanlari arttirllmig, mevcut planl alanlarda yogunluk artigina gidilmemigtir.
Merkez Planlama alt bolgesi ile ilgili temel veriler yaklasik olarak asagidaki gibidir;

Planlama Alani: 45.000 ha.

Nufus: 2,3 milyon Kigi

Konut Alani: 9.400 ha.

Calisma Alanlar (Ticaret+Sanayi) : 4.000 ha.

Sekil 5 1/25.000 dlgekli Merkez Planlama Alt Bélgesi Nazim imar Plani

4. Eko-Kent Proje Alani, Planlama Alani ve Analizler

1/100.000 olgekli Cevre Duzeni Plani Bursa metropoliten alanini alt bélgelere ayirmaktadir.
Nilifer Eko-Kent Proje Alani, Cevre Diizeni Planr’'nda ‘gelisme yonu’ olarak isaret edilen Bati
Planlama Alt Bolgesi igerisinde yer almaktadir.

Eko-Kent Proje alani igerisinde ayrica yeni bir ‘Planlama Alani’ tanimlanmistir.

Bunun yani sira, Eko-Kent Proje Alanrni c¢evresi, yani hinterlandi ile birlikte disinmek
gereginden dolay! ‘Makro 6lgekli Analiz Bolgesi’ belirlenmigtir.

Calismada bahsi gegen alanlar 6zetle asagidaki gibidir;
Bati Planlama Bolgesi: 24.250 ha.
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Makro Olgekli Analiz Bolgesi: 10.128 ha.
Eko-Kent Proje Alani: 2.150 ha.
Planlama Alani: yaklasik 1.212 ha. Buyuklugundedir.

———m BATIPLANLAMA ALT BOLGESI- 24.250 ha.

@ MAKRO OLCEKLi ANALIZ BOLGESI- 10.128 ha.

8 FKO-KENT PROJE ALANI- 2.150 ha.

1.017 ha. 18. Madde Uygulamasi Olan Alanlar
720 ha. 18. Madde Uygulamasi Olmayan Alanlar
258 ha. Tarim Alanlari

145 ha. Orman Alanlari

8.7 ha. Dere Alani

2 ha. Askeri Alan

HPLANLAMA ALANI 1.212 ha.

410 ha. 18. Madde Uygulamasi Olan Alanlar
720 ha. 18. Madde Uygulamasi Olmayan Alanlar

82 ha. Orman Alanlari

Sekil 6 Eko Kent Proje Alani ve Planlama Alani Konumu

LEJANT

IRRERRRRRRRDRE mevcut hafif rayh sistem
sennnnnnnnin planianan sehirlerarasi demiryolu
—— 1. derece karayolu

2. derece karayolu

3. derece karayolu

0
5

W y

LTI TPt LA Ty,

Eko-Kent Proje Alani

A Uludag
4im

n
Sekil 7 Eko-Kent Proje Alani’'nin Konumu

CGalisma kapsaminda s6z konusu olan alanlari kisaca tanimlamakta fayda vardir;

Bati Planlama Alt Bdlgesi: Cevre Diuzeni Plan’'nda tanimlanan 7 alt bdlgeden birisidir.
Niliifer iigesi’nin 6nemli bir kismini igine almaktadir. Alan blytkligi 24.250 ha. dir.
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Makro Olcekli Analiz Bélgesi: Eko-Kent proje alaninin gevresini (hinterlandini) de igeren
analiz bolgesidir. Proje alanini gevresi ile gerek mekansal, gerek ekonomik gerekse cevresel
yénden etkilesim icinde oldugundan bu alan tanimlanmigtir. Makro 6lgekli analiz bélgesinin
blyukligi 10.128 ha. dir.

Eko-Kent Proje Alani: Nilifer ilgesinin Kayapa ve Goriikle beldelerinin sinirlari iginde
batinsellik gésteren 2.150 ha. buyikligunde bir alandir. Alanin 1 017 ha. hk bir kisminda 18.
Madde uygulamasi yapilmig, 720 ha. biyikliginde bir alanda, Nazim imar Plani
bulunmasina kargin henuz 18. Madde uygulamasi yapilmamistir. Proje alani igerisinde
ayrica tarim, orman, dere ve askeri alanlari bulunmaktadir.

Planlama Alani: Eko-Kent Proje Alani igerisinde yer almaktadir. Planlama Alani; 720 ha.
buyuklugindeki 1/5.000 Nazim imar Plani bulunan ancak uygulama imar Plani bulunmayan
alan ile 410 ha. buaydklGgindeki 18. Madde uygulamasi yapilmis alani ve 82 ha.
bayuklugindeki orman alanini kapsayan 1.212 ha. buyukluginde bir alandir.

Bati Planlama Alt Bolgesi daha once anlatildigindan bu kisimda yalnizca diger Gg alan;
Makro Olgekli Analiz Bolgesi, Eko-Kent Proje Alani, Planlama Alani yer almaktadir.

mEEEE
gunt
ot

ISTANBUL

MAKRO OLCEKLI ANALIZ ALANI

ULUDAG
UNIVERSITESI

BURSA/ANKARA
IZMIR

EKO-KENT_PLANLAMA ALANI

ORMAN ALANLARI

ULUBAT
GOLU

Sekil 8 Makro Olgekli Analiz Bolgesi, Eko-Kent Proje Alani ve Planlama Alani Sinirlari ile Yakin Cevredeki
Kullanimlar

4.1. Makro Olgekli Analiz Bolgesi
Proje Alanr'ni gcevresi ile birlikte analiz etmek 6nemlidir. Clnkl proje alaninin potansiyelleri
cevresi ile birlikte daha iyi anlasilabilir. Bunun yani sira, eko-kentin gevresine hizmet edecegi

gergegi goz 6nlne alindiginda, gevre alanin gelecekte planlanan ntifus ve istihdam sayilarini
bilmenin dnemi ortaya gikmaktadir.
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Makro dlgek analiz alan siniri gevredeki OSB, sanayi, konut disi calisma alanlari vb. calisma
alanlarini, kirsal yerlesmeleri ve Istanbul-lzmir otoyolu, demiryolu, Balikesir karayolu gibi
onemli ulagsim baglantilarini makro Olgekte kapsayacak sekilde belirlenmigtir. Bu alanin
cevrede bulunan galisma alanlar ve Universite nifusuna hizmet vermesi distnildiginden
cevresiyle birlikte ele alinarak incelenmesi dogru olacaktir.

Makro dlgekte belirlenen inceleme alani 10.128 ha. yuzolgimine sahiptir.

Bu alan;

-Dogudan (Bursa Merkez yénii) Uludag Universitesi ve tarim alanlari,

-Batisinda Ulubat G6li ve onun kuzeyindeki tarim alanlart,

-Gineyinde orman alanlari,

-Kuzeyde ise proje asamasinda olan demiryolu hatti sinir olarak belirlenmigtir.

Makro Olgekli inceleme alan siniri igerisindeki yerlesmelerin glinimuzdeki nifuslarn toplami
22.000 kisidir. Bu nufusun blylk c¢ogunlugunu Goriukle, Hasanaga ve Kayapa
yerlesmelerinde yasayanlar olugturmaktadir. Ayrica Bursa-Balikesir karayolunun guneyinde

yeni gelisen gocmen konutlari bulunmaktadir.

Makro 6lgekli Analiz Boélgesi, mevcut 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani ile cakistirilarak
asagidaki nifus ve istihdam verilerine ulasiimistir;

Konut ve Nufus:

-Alanin 1.426 ha.'lik bélimu konut alani olarak belirlenmistir.

-Alanin 2020 tahmini toplam nifusu yaklasik 315.000-350.000 arasindadir.
-Ortalama nufus yogunlugu ise yaklasik 200 ki\ha dir.

istihdam Yapisi:

-10.128 ha. lik toplan alanin 4.531 ha.lik kismi Sanayi-Hizmet ve Tarim kullanimlarina
ayrilmigtir.

-315.000-350.000 kisilik nufusun ise yaklasik %40-45 aktivite orani ile 133.000-148.000
kisisinin galisan nifusu olugturacagi 6ngorulmustar.

Sonug olarak, proje alanina makro 6lgekten yaklastigimiz zaman, gelecekte proje alaninin

icinde ve cevresinde 315.000-350.000 kisinin yasayacagi ve yaklasik 120.000-140.000
kisinin calisacagi tahmin edilmektedir.
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BURSA-NILUFER EKO-KENT PROJESI /MAKRO OLGEKLI ANALiZ BOLGESI SINIRI

K

A

ATELYET7O

& Arcrect

(s & aan ™

Sekil 9 Makro 6lgekli Analiz Bolgesi

BURSA -NILUFER EKO-KENT PROJESI / EKO-KENT PROJE ALANI SINIRI

ATELYETO
s & ArShieiis
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Sekil 10 Eko-Kent Proje Alani Sinirlari & Makro Analiz Bélgesi icindeki Konumu
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4.2. Eko-Kent Proje Alani
Konum:

Nilifer iigesi'nin Kayapa ve Goriikle beldelerinin sinirlar iginde bitinsellik gosteren bir
alandr.

Proje alani cografi esiklerle sinirli, tanimh bir alt bélgedir;

-Doguda ve batida mutlak tarim alanlari, -Gineyde Uludag ormanlarinin devami,
-Kuzeyde ise istanbul-izmir otoyolu ve Uludag Universitesi bulunmaktadir.
Buyuklik:

Bursa-Nilufer Eko-Kent Proje Alani’nin buyukligu tam olarak 2.150 ha.dir
Bilesenler:

2.150 ha. buyuklugundeki alanin bilegenleri agagida 6zetlenmistir;

- 145 ha.(% 6) ormanlar

- 258 ha.(% 12) tarim arazileri

- 1.017ha. (% 47) daha Onceden planlanan, 18. madde uygulamasi yapilarak kismen
yapilasan alanlar

- 720 ha. (% 33) plansiz, 18. madde uygulamasi yapilmamis bos alanlar.
-8.7 ha. dere alani

-2 ha. askeri alan

Erisilebilirlik:

-Alan, giinimizde Bursa-Balikesir kara yolundan ve insa halindeki Istanbul-izmir
otoyolundan giris almaktadir.

-Bursa’nin dogu-bati yonundeki ulasim omurgasini tegkil eden rayh sistemi Universiteye
ulasacak olmakla birlikte alan icinde devam etmesi program kapsamindadir.

-Proje agsamasindaki Istanbul-Bursa-izmir demiryolu ise proje alaninin kuzeyinden
gecmektedir.
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Merkez Fonksiyonlari:

Proje alani sinirlari igerisinde ve yakin ¢evresinde henuz gelisme asamasinda olan organize
sanayi bolgeleri bulunmaktadir. Dogu-bati yoniinde Nillifer Belediyesi’'nin sinirlarini kat eden
ana omurga, hizmet sektori igin bir prestij alani potansiyelidir. Bu aks boyunca sagaklanma
surecinde olan hizmet vyapilan (ofis-ticaret-sergi alanlari vb.) proje alaninda MIA
organizasyonuna temel olacak enerjinin belirtileridir.

Yukaridaki degerlendirmeler baglaminda, Bursa-Nilufer Eko-Kent projesinin  kuramsal
anlamda isgucu-konut-sosyal donati dengesinin kurulmasinin, planlama hedeflerinin ilkeleri
ile 6nemli bir paralellik icinde oldugu soylenebilmektedir.

Onceki Planlama Calismalari:

Proje Alani igerisinde mevcutta 1/5.000 Glgekli Nazim imar Plani ve kismi 1/1.000 6lgekli
Uygulama Imar Planlari bulunmaktadir.

1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani proje alaninin tamamini kapsarken, 1/1.000 6lgekli
Uygulama Imar Planlar alanin %47’sini (1.017 ha.) kapsamaktadir. Bu alanlar Proje Alani
icerisinde daginik bir sekilde yer almaktadir.

1\5.000 6lgekli Nazim imar Plani 2150 ha’lik alanin 860 ha’lik kismini, yaklagik 200kisi/ha
yogunluklu konut alani olarak belirlemigtir. Dolayisiyla  yaklasik 200.000 kisilik bir ntfus
ongormektedir. Ancak, raporun ilerleyen kisimlarinda anlatilacagi Uzere, yeni galismada bu
yogunluk ve dolayisi ile nufusta artis 6ngorulmistir. Alanin tamami igin 6nerilen nufus
250.000’ e ulagsmaktadir.

Proje alaninin %47’lik bdlim igin hazirlanan 1\1.000 6lgekli Uygulama imar Planlari ise ;
-Alanin 457 ha’ini ortalama 0.75 emsalli konut alani olarak belirlemigtir.

-Bu konut alanlari, kisi basina disen ingaat alani 45 m2 oldugu takdirde yaklasik 95.000
kisilik nGfusa karsilik gelmektedir.

1/1.000 olgekte uygulama goren alanda donati alanlarinin kigi basina disen m2 dagilimi;

- Egitim tesisinde 3,3 m2,

- Yesil alanda 11,7 m2,

- Saglik tesisinde 1,0 m2,

- Sosyo-kiiltirel tesisde 0,4 m2

- Dini tesislerde 0,4 m2 seklindedir.

3194 sayili imar Kanunu'nun Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligi'nce belirtilen

donati standartlarina gore ise sadece yesil alan kullaniminin standartlari sagladigi, diger
donati alanlarinin ise saglamadigi gorulmektedir.
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Sekil 11 Onceki 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani
Onceki Planlama Galigmalarinin Degerlendirilmesi

Proje alani igerisinde, daha énceden hazirlanmis 1/5.000 dlgekli Nazim imar Plani ve
1/1.000 6lgekli Uygulama imar Planlar bulunmaktadir. Ancak, yapilan analizler sonucu bu
planlarin dogal esikleri g6z ardi ettigi, topografya konusunda hassasiyet gostermedigi ve
gevre ile uyum iginde olmadigi gérilmustir. Ayrica, 1/1.000 dlgekli Uygulama imar Planlar
daginik halde ve butunluk arz etmemektedir.

Yeni planlama c¢alismasinda doga ile daha uyumlu ve bUtunlUkli bir yerlesim dokusu
Onerilmigtir. Batlnlik saglanmasi agisindan Planlama Alani disinda kalan ve 1/1.000 olgekli
Uygulama imar Plani bulunan diger alanlara da, ézellikle ulagimin sirekliligi vb. gerekgelerle
midahaleler yapilmigtir. Ayrica, metropoliten alt bolgede altyapi ekonomisinin saglanmasi ve
uygulanabilirlik kriterlerinin glclendiriimesi amaciyla yogunluklar arttiriimistir.

Ruhsath Parseller

Eko-Kent proje alani sinirlari igerisinde yer alan orman, tarim, uygulama gérmus ve terki
gerceklestiriimis alanlarn iceren haritada, ruhsat alan parseller ve mevcut yapi stoku da yer
almaktadir.

Planlama alaninin uygulama goérmis kesiminde ruhsat alan parseller, genel itibariyle sanayi

bdlgesinin bulundugu bdlgede ve dogudaki konut alanlarinda yer almaktadir. Bdlgede
bulunan 98 ruhsath parsel 530.000 m2 alan kaplamaktadir.
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Sekil 12 18. Madde Uygulamasi Yapilmis ve Kismen Yapilasmis Parseller
Uygulama Goéren Kisimda Miilkiyet Yapisi

Uygulama goérmas alanlardaki milkiyet dagilimina goére ise, 6zel milkiyet olarak belirtilen
konut, ticaret ve sanayi alani toplami yaklasik 507 ha.’dir. Kamu mdulkiyeti olarak belirtilen
alan ise yaklasik 178 ha.lik bir alan olusturmaktadir. Kamu milkine ait alanlarin 56 ha.’i
Maliye, 30 ha. ‘I Nilifer Belediyesi, 5 ha. ise Nilufer Belediyesi ve Maliye mulki Uzerindedir.
Ayrica bdlge sinin igerisinde yer alan, hazine arazisi olarak belirtilen orman alanlar ise
yaklasik 285 ha.'drr.

BURSA-NILUFER EKO-KENT PROJESI / MULKIYET ANALIZI
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Sekil 13 18. Madde Uygulamasi Yapilmis Alanlardaki Mulkiyet Dokusu
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Sekil 14 Bursa-Nilifer Eko-Kent Yerlesim Modeli
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BURSA- NILUFER EKO-KENT PROJE ALANI HESAP TABLOSU

FONKSIYON ALAN EMSAL [NUFUS [M2/K [%

DUSUK YOG. 2,621,277.57 0.9] 67,404 9.2 122
ORTA YOG. 3,128,509.94 12| 107,263] 11.0] 145
YUKSEK YOG 1,994 576.53 15| 85482 700 93
PARK ALANI 3,173,202.53 11.1] 14.8
SPOR ALANI 52,558.43 02 02
AGACLANDIRILACAK ALAN 122,943 42 04| 06
MEZARLIK 2,079.21 0.0 00
EGITIM |  830,856.88] | | 29| 39
SAGLIK- KULTUR TES. |  123,582.78| | | 04 o06
DINI TES. | 74,377.82] | [ 03] 03
SOSYAL- KULTUREL TES. |  229468.92] | [ o8] 11
THA- IDARI T-PAZ AL. |  100,185.75] | | 04| 05

ORMAN 1,051,094.63

TARIM ALANI 2,225,409.21

ASKERI ALAN 2,556.02

DERE 7,624.83

GENEL TOPLAM | 21,507,256.07| 285,338 | 100.0

Tablo 2 Yeni Planlama Calismasina Gore Eko-Kent Proje Alani igerisinde Fonksiyon Alanlarinin Dagilhmi

Planlama Alani:

Eko-Kent Proje alani igerisinde yeni bir Planlama Alani tanimlanmigtir.

Planlama Alani;

- 720 ha. buy(kligindeki 1/1.000 uygulama imar Plani bulunmayan alan ile

- 410 ha. buyikligundeki 18. Madde uygulamasi yapiimis kisimdan ve

- 82 ha. orman alanindan olusan

1.212 ha. buyukligunde bir alandr.
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Yeni planlama c¢alismasinda doga ile daha uyumlu ve butunlUklG bir yerlesim dokusu
Onerilmigtir. Batunlik saglanmasi agisindan Planlama Alani disinda kalan ve 1/1.000
Uygulama imar Plani bulunan diger alanlara da, 6zellikle ulagimin siirekliligi vb. gerekgelerle
midahaleler yapilmigtir. Ayrica, metropoliten alt boélgede altyapi ekonomisinin saglanmasi ve
uygulanabilirlik kriterlerinin guclendiriimesi amaciyla yogunluklar arttiriimistir.

Planlama Alani igerisinde 200.000 nufus igin 6ngoérilmektedir. Eko-kent proje alaninin
tamaminda ise tahmin edilen nufus 250.000 dir.

Planlama Alanr'nin yaklagik

- 600 ha. 1 Konut Alanlarindan,
- 80 ha. 1 Merkez Alanlarindan,
- 500 ha. 1 Donati Alanlarindan,

- 82 ha. 1 Orman Alanlarindan olusmaktadir.

BURSA NILUFER EKO-KENT PLANLAMA ALANI TABLOSU
ALAN |[EMSAL [NUFUS  [M2/KiSl [%

FONKSIYON
DUSUK YOGUNLUK 1,782,681.20 0.9] 45840.3737 824 1495
ORTA YOGUNLUK 2,867,222.10 1.2] 98304.7577] 13.25] 24.05
YUKSEK YOGUNLUK 1,203,543.81 1.5| 51580.449 556 10.09
PARK ALANI 2,054,912.09 949 17.24
SPOR ALANI 13,034.07 0.06 0.11
AGACLANDIRILACAK ALAN 53,116.54 0.25 0.45
EGITIM TESISI ALANI | 604,453.38| | [ 279 5.07
SAGLIK TESISI ALANI [ 74,682.38] | [ 035] 063
DINI TESIS ALANI | 50,413.19] | [ 023] o042
SOSYAL KULTUREL TESIS ALANI | 209,773.42| | |  0.97] 1.76
BHA- IDARI TESIS ALANI | 26,401.84] | [ TZae2
YOL-OTOPARK-TRIYAJ ALANI [ 1,351,005.68] [ [ 624 1133
ORMAN ALANI | 775,510.02
GENEL TOPLAM [ 11,922,841.23] | 216,442.46] |

Tablo 3 Yeni Planlama Calismasina Gore Planlama Alani igerisinde Fonksiyon Alanlarinin Dagilimi
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5. Planlama Alani ilkesel Yaklasimlan

Bursa-Nilufer Eko-Kent'i planlanirken 6zetle asagidaki ilkeler esas alinmistir;

-Mahalle kavrami ve mahallenin bilesenleri

-Topografyaya uyum

-Yayalagtirma

-Dogal esikler konusunda hassasiyet

-Kendine yeterlilik

-Bursa merkez alanlari ile baglantilar

-Entegre ulagim sistemleri

-Cevre ile uyum

-Yasama ve Calisma birlikteligi

Planlama ilkeleri bu kisimda asagidaki basliklar altinda anlatiimistir;

- Cografi Kosullar ve Ekolojik Hassasiyetler

- Konut Alanlar

- Ulasim Baglantilar

- Kent Merkezleri ve MIA islevleri

5.1. Cografi Kosullar ve Ekolojik Hassasiyetler

Genel Bilgi:

Proje alaninin cografyasi Bursa kenti genelinde oldugu gibi Uludag morfolojisinin Niltfer
Ovasr'na (Bursa Ovasl) uzanan eteklerini kapsamaktadir. Uludag’dan ovaya inen uzant
ortalama 50m-200m yulkseklikleri arasinda olup doguda ve batida Nilifer ovasinin devami
olan mutlak tarim alanlari ile kusatilmistir. Mutlak tarim alanlari iginden Nillfer gayina ulasan

dereler proje alaninin sinirlarini olugturmaktadir. Uludag’dan inen orman morfolojisi blyuklu-
kucguklu serpintiler halinde planlama alaninda yer almaktadir.

Plan Yaklagimi:

Yasanilan olumsuz deneyimler ve bdylece temellendirilmis yasalar baglaminda mutlak tarim
alanlarinin ve ormanlarin planlama alt boélgesinin mutlak koruma altindaki esikleri olacagi
uydu-kent kurami i¢inde olumlu bir plan girdisi olarak kabul gérmektedir.

Proje alani iginde dalgali topografya dogu yoninde yumusak egimli vadilerle bolinmektedir.
Tabandan 200 m’ye ylkselen yamaglar cografyayi degdisik yodnlerde bélen vadilerin
cevresinde degisik yonlerde manzara bakigi kazanan anfi formunda zengin aginimlar
kazanir.
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Sitphesiz ki, gerek ekolojik ve gerekse estetik degerler baglaminda topografyanin bu
yoneligleri degerlendirilmelidir.

Planlama alt boélgesinde bundan 6nce Uretilen ve uygulama asamasina giren planlarin bu
hassasiyeti onemsedigi sOylenemez.

Onayli 1\5.000 planin ve bu baglamda 1\1.000 &lgekte imar uygulamasi géren alanlarin, vadi
tabanini butlna ile iskana agtigi, geometrik dokuda gelistirilen yol strikturinin topografik
hassasiyetleri gdzetmedigi anlasiimistir.

Bu alanlarin geometrik dokusunun, dere-tepe homojen surekliligi Eko-Kent kavrami altinda
yorumlanan ilkelerle ciddi celigkiler icermektedir. Bu baglamda ruhsata bagh uygulamanin
henlz sinirli dlgulerde kalmasi yeni planlama yaklagimi igin bir firsat olarak gortlmektedir.

Bu anlamda, 6neri Eko-Kent planlama konseptinde ekolojik hassasiyetler baglaminda vadi
alanlarinin korunmasi temel planlama ilkesi olarak benimsenmistir. 18. Madde kapsaminda
%40 olarak hedeflenen kamusal

alanlar iginde, vadiler, park, spor, egitim, saglik, eglence rekreasyon iglevleri baglaminda
kamuya acik alanlar olarak, tarim yapilan alanlar ise dusuk yogunlukta konut (bahgeli evler)
gibi 6zel mulkiyete de konu olabilecektir.

Yamaglarda yer alan konut alanlarinin eteklerde disuk yogunluktan baslayarak sirtlara dogru

yukselmesinin anfi formunda yodneligler ile yerlesmelere zengin perspektifler kazandiracagi
gorisu kabul gérmagtar.

BURSA-NILUFER EKO-KENT PROJESI / ESYUKSELTI HARITASI
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BURSA-NILUFER EKO-KENT PROJESI / EGIM ANALIZE
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Sekil 16 Proje Alani Egim Analizi
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Sekil 17 Proje Alani Dogal Yapi Sentezi
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BURSA-NILUFER EKO-KENT PROJESI / YONELIS HARITASI
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Sekil 18 Proje Alani Arazi Yonelis Haritasi
5.2. Konut Alanlari
Genel Bilgi:

Mahalle Yaklasimi: Cagdas planlama kavramlari gergevesinde mahalle kavrami; konut
islevinin agirlik kazandigdi fiziki ve sosyal bir kentsel alt bolgeyi tanimlamaktadir. Bir aidiyetin
geredi olarak tanis olma boyutlarinda 5.000-10.000 nifus ortalama mahalle nifusu olarak
kabul edilmektedir. Mahalle girisi, mahalle camii, mahalle carsisi, mahalle okulu, mahalle
mubhtari, ihtiyar heyeti vb. kavramlar bu aidiyetin yansimasi olan mekan ve kurumlardir.

Tarihi gelisme surecinde Ulkemizin degisik cografyalarinda degisik ekonomi ve kultir
alanlarinda gozlenen striktur doku farkliliklarina ragmen tanimlanan mekan ve kurumlar hep
var olmuslardir. Mahalle, mekénsal ve toplumsal gesitliligin yasandigi sosyal dayanisma
alanidir. Nitekim halen yasayan geleneksel Bursa yerlesmelerinde (Muradiye-Yesil)
tanimlanan mahalle kavrami gozlenebilmektedir.

Ulke genelinde yasanan yogun kentlesme, yurirlikte olan planlama siireci (geleneksel
plansiz gelisen alanlarda), mahalle kavraminin énemli dlgiide g6z ardi edildigi, merkezi
yonetimin gidimunde uretilen plan modelleri ile eki olan yénetmelikler, mekansal ve kilttrel
cesitliligi tek tip bir model iginde yorumlanmistir. Gegtigimiz altmis yil boyunca stregelen bu
planlama uygulama sureci olumsuz sonuglari ile batin tlke genelinde goézlenebilir.

Plan Yaklagimi:

Bursa-Nilifer Eko-Kent planlama alaninda konut alanlarinin planlamasinda mahalle kavrami
temel bir veri olarak degerlendirilmistir. Bu perspektif icinde cografyanin ortaya koydugu fiziki
kosullar gergevelerinde 5.000-10.000 kisi nufusu kapsayan mahalleler ana ulasim (toplu
tasima) sisteminden giris almaktadir. Boylece mahalleler, ulasim sistemleri ile gegilen kat
edilen degil varilan alanlar olacaktir.
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Mahalle girisi, mahalle c¢arsisi ve gevresi ile yogun aktivite alani olarak degerlendirilmistir.
Okula ve yesil alanlara ulagmak baglaminda mahalle i¢i yayalastirma Eko-Kent konseptinin
geregidir. Yogun aktivite alanindan daha tenhalara ve nihayet tabiata kadar degisik
asamalarda komsuluk gruplari disunulmastir. Toplumsal ve mekansal gesitlilik bu anlamda
yorumlanmistir. Slphesiz ki yukarida tanimlanan kurgu O6zenli bir mekansal tasarim
gerektirmektedir.

Sekil 19

Glnese ve manzaraya yonelmek, siluet ve mekan perspektiflerinde aranan estetik degerler
mimari ¢ozimlere rehber olacak kentsel tasarim kriterlerini vazgegilmez kilmaktadir.

Proje alaninin iginde yer alan 18. madde uygulamasi gérmis alanlarin da yukarida
tanimlanan mahalle kavrami iginde yeniden organizasyonu dugunulebilir. Ne var ki, bu
yaklagim kesinlesmis imar ada-parsel mdulkiyet sahipligi nedeniyle genig kapsamli bir
uzlagsma konusudur. Oneri plan yasayan dokunun korunmasi yéniinde bir karar getirmekle
birlikte, uzlagma ortaminda mlkiyetin hamur edilmesi ve yeniden dizenlenmesi tartigilabilir.
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Sekil 20 ilkesel Yaklagimlarin Mekansal Yansimasi
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Sekil 21 ilkesel Yaklagimlarin Mekansal Yansimasi
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Sekil 22

5.3. Ulasim Baglantilar
Genel Bilgi:

Bursa-Nilufer Eko-l_(ent proje alani kuzeyinden gecen Bursa kenti ana omurgasindan giris
almaktadir. Bursa -lzmir karayolu ¢ikisi olan bu omurga, rayli sistemle desteklenmistir.

Bir diger 6nemli baglanti ise Istanbul-izmir-Ankara otoyolundan giineye planlama alaninin
sinirina inen karayolu baglantisidir. Bahsedilen ulagsim akslari genel olarak gerceklesmis
olup otoyola baglanti yakin zamanda gerc¢eklestirilebilecektir.

Makro Olgekte izlendiginde ise alt bolgenin Bursa merkezine olan guglu baglantisi yaninda,
Bursa kent merkezini kat etmeden, otoyol lzerinden istanbul -Ankara-izmir ve Mudanya-
Bandirma-Gemlik liman baglantilari Gst dizey akigkanlikta gergceklesebilecektir. Alanin yakin
cevresindeki sanayi alanlarina, Universite alanina ve yasayan Gorukle merkezine baglantilari
da bu sistem iginde olacaktir.

Uzun vadede planlanan istanbul-izmir demiryolu gegisi de alanin ulasilabilirlik kabiliyetini
arttiracaktir. Ayrica planlama alanini, tarim alanlari sinirinda kugatan g¢evre kdyleri ve sanayi
alanlarini tagimayi hedefleyen Ust dlgek plan kararlari tanimlanmig gevre yollari baglantilari
s6z konusudur. Bu asamada planlama alaninin kendi i¢ blinyesindeki ulagim sistemi 6nem
kazanmaktadir.

Plan Yaklagimi:

Alana ana giris olarak Bursa-izmir karayolu Uzerindeki kuzey otoyolu kavsagi secilmistir. Bu
kavsak Ozellikle Bursa kent merkezi Istanbul-Ankara otoyol g¢ikislari nedeniyle birinci
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derecede 6nceliklidir. ikinci bir kavsagin, daha az énemli bir girig olarak batida gevre yolu
Uzerinden olabilecedi dusunulmagtar.

Alan batind igindeki ana glzergah, yerlesme ici vadileri saran sirtlarin doruklarini takip
ederek bir ring yolu olugturmaktadir. Ana guzergah olarak duzenlenen bu ring yolu rayh toplu
tasima sistemi ile desteklenmigtir. Belirli alanlari kapsayan mahalle alt bolgeleri bu ring
yolundan giris almaktadir.

Temelde ana omurga olarak diizenlenen ring yolunu ¢evrede yasayan mahallelere, kdylere
Gorukle'ye ve sanayi alanlarina baglayan vyollar, ikinci kademe ulasim agi olarak
dusundlebilir. Vadi alanlarinin ana ulasim akslari ile bolinmemesi temel planlama ilkesi
olarak benimsenmistir.

Mahalle i¢ kademe yollan surekliligi olmayan (arach gegis trafigini 6zendirmeyen) komsuluk

gruplarina kildesaklarda ulagsan otopark servislerini dizenleyen yollardir. Bu yollarin dokusu
suphesiz ki kentsel tasarim kriterlerinde ortaya ¢ikan striktir ile uyumlu olacaktir.

34



e gw w0
sjoalaly § SJalugld

0L3A3LY

VTN VHETTYD 1500 Lk I
THV T VST TSN I
ISR LS 43900 l
TETTELS LNV ST D
15351G THNYS TZINVEH I
06 A5HHS l

ou [I1RNE]
e

MY 30530 T H

I TR [

G4 TAES m

ANV

ISDISTIL NNL

N8 LN3X - INVIV 300dd / ISICOUd LNIN-OMF ¥IANTIN-VYSANg

Sekil 23 Bati Planlama Alt Bélgesi ile Kent Biitiininiin iligkisini Gliclendirmeye Yénelik Oneriler

35



o -

FU ey

0L3AT3LY

\Y4

H

|||||

0 S s e

L™ -
‘i.....i

SesEsTEFEEN S

- -
L

; i ‘ :‘-'r‘“

WISYIN / IS3C0¥d LNIN-0M3 ¥34NTIN-VSHNg

Sekil 24 Ulagim Onerileri

36



0001 005 0SZ

SI03IY2IY P SIBUUB|d

0/3AT3LY
A
YTV O

waasss rava 0NN
HVIINYIOVE JLVNEILTY =emesmes
DAY IOL 7 s—
Y01 -
sy vy

THINTS VHVINVTd

anNvral

LRRRARRNNNT) _:____:-: i‘?

ISAUISHUIAND
ovann 4 ITHONOD ™

NVILINYIQVE WISYIN / ISTC0Yd LNIN-OMF ¥34NTIN-YSINg

Sekil 25 Ulagim Baglantilari Onerileri

37



000L 00S 0SZ_ 0

spajiyaly g siule|d

0/3A31Y

Vv

A

e wrw [

!“-‘Eg.

wr wavimowrisvey [

wovny v [

oty sz o [

s wasos [

wisararovs [l

pasisaL wuoa o [

wsaz miso3 [

trazo) v miuos [

oy 3ol [

roazo wa I

o v [

Ty Lo mngoa snson [ ]
NI LawoK nasANAges vase 50
WY Lo nTarnngos wasxna [T
HINS VAT N 80088

ANV

WravsvL / 1S3C0™d LNINM-OM3 ¥34NTIN-YSANg

Sekil 26 Master Plan/Tasarim

38



oooL 00§ 052

sp3NRLY B SIBLLelg

0L3AN3LVY

A4

A

Ny sy wnoos HITLERED
Wy TIVEND

VWYL (0L Y INVOLIH
juzzasaan wcewos HHIIEEEND

INVTY !ﬂbl

ey o [

vy woviienvisvoy [
ety v [

wovrny wawazm s [
s|saL .E.GcaD
isesaswngvs [l
iasisas w3 o [
L wioa [

t1azo) iy miio3 [
mvy cawvo [
ipazo wia [

ey v [

ANVLT

dVILLVNOG / TS3rOUd LNIN-0M3 ¥3JINTIN-VSINg

Sekil 27 Donati Alanlari/Kamusal Alanlar

39



0004 00S 0SZ_ 0

SpPBlUDIY B SIBUUEld

0/3A13LY

\Y4

M

ey ws [T

v wvwc [

W svovaanysvoy [

vy werva [

NV LIWZTH HNHIL I
sisaswrsos[ |

jsisas wnovs [

piasisas waa o [

isisaL w30

3z ww winez [0

worre 13uvor [

1oazo wax [

e v [l

INYTY LAINGH (D TNT0A S..n:cH
NIV LONON NN INNGOA vido 5]
1NV NN NTNNASoA s A [T
HINEYATING Y SR B8 e

ANVL3T

¥MINNQ0A / 1SICO™¥d LNIN-OMT ¥IJNTIN-VYSINg

Sekil 28 Yogunluk Dagilimi

40



5.4. Kent Merkezleri ve MiA Fonksiyonlari
Genel Bilgi

Kentin merkezi, hizmet etkinliklerinde gesitlenme ve ihtisaslasmanin en Ust dizeyde oldugu,
alt bolgelerdeki faaliyetlerin yonlendirildigi, ekonomik, kiltirel ve politik Gretim/karar
merkezleri olarak tanimlanmaktadir. Yaratilan degerlerin, ulasimin, yapilagsmanin ve altyapi
aglarinin en yogun bu anlamda rantin da en yiksek oldugu alanlardir. Bu durumda; kent
merkezi olarak MiA’lar icinde bulundurduklari islevler acisindan kentlere ulusal, uluslararasi
is, ticaret, kultlr Usleri olarak hizmet ederler.

Merkezde bulunan ve degisik basliklar altinda siralanabilen iglevler icerisinde konut alanlari,
merkezi gece nufusuyla da yasatan fonksiyondur. Merkezin sureg igerisindeki bliyumesini
kontrol eden arag ise insan ve yap! yogunlugudur.

Konut kullaniminin yogunlugu, yapilarin Ust katlarinin yer yer iskana ayriimis olmasi,
merkezde islerligi ve gece-glindiiz nifusunun dengelenmesini saglamaktadir. Konut iglevinin
eksikligi, calisma saatleri disinda merkez kesiminin tenha ve cansiz oldugunu
belirlemektedir. Bu nedenle, merkezin normal galisma saatleri disinda konut ve ticaret
islevinin yani sira yonetim, rekreasyon, turizm, kultir vb. hizmetlerini de sunan bir yapida
olmasi gereklidir.

Merkezde, yaya ulagim oruntist kuvvetli olmalidir. Kentteki yaya dolagimini rekreasyon ve
eglence alanlarina, merkezdeki ticari aktivite ve prestij alanlarina baglayan promenad ve
uzmanlasmis meydanlar sistematigi cok 6nemlidir.

Ulasim planlamasi agisindan bakildiginda ise, tasit ve yaya iligkileri dengeli ¢ézilmeli ve
merkezi kullanimlarin olusturdugu tasit trafik sisteminin gerektirdigi yol kademe &runtileri
olusturulmahdir.

Plan Yaklagimi:

Geleneksel kent merkezi Eko-Kent proje alanini da igeren NilUfer ilgesi birinci dereceden
etkilesim icerisindedir.

Ust olgekli planlarda kentin gelisme yoni olarak belirlenen Bati Planlama Bélgesi'nin, dneri
ndfusunun (400.000 kisi), 200.000 kisilik nufusunun yasayacagi planlama alaninin kendi
ihtiyaclarini karsilayacagi, MiA, yerel merkez ve mahalle merkezleri kurgusu bu anlamda
oldukga 6nemli gorilmektedir.

Ancak bu kurgu, ulasim planlamasi ile beraber distnilmeli, tasit-yaya iligkilerinin dengesi
Eko-Kent konsepti kapsaminda yirime mesafelerindeki mahalle merkezleri ile
desteklenmelidir.

Bu anlamda proje alaninda hizmet sunumunun, cesitlenmenin ve yapilasmanin en yogun
olacagi MIA, alana lIstanbul-lzmir otoyolundan iki kavsak ile girisi saglanan, Universite
komsulugundaki bélgeden dusunulmustar.

MIA’nIn, proje alani disinda, makro élgekli sinir icerisindeki diger yerlesmelere ve (iniversite
hizmet sunacagi géz dntnde bulundurulmustur.
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Dolayisiyla MiA giineyinde, onu gevreleyen ikinci kademe ring yol boyunca bir yerel merkez
distnulmugtir. Bu yerel merkez, rekreatif yogun aktivite alani olarak belirlenen vadi
etrafindaki yaya dolagimi ile beraber mahalle merkezlerine agilmaktadir.

MIA, Yerel Merkez ve Mahalle Merkezleri arasinda hizmet sunumu acgisindan bir
kademelenme ve organizasyon s6z konusudur. Nitekim MiA’lar finans, yénetim, turizm-
kaltur, rekreasyon, perakende ticaret birimleri, dini tesisler, meydanlar ve kent parklarini
kapsayan daha kompleks bir yapidan, sadece belirli bir yerlesim bdlgesinin ihtiyaclarina
yonelik sinirl bir ticaretin sunuldugu mahalle merkezlerine agilmaktadir.

Meydanlar ve yesil alan kullanimi ile entegre bir bigimde dusunulen mahalle merkezleri ise
Eko-Kent konseptinde dnemli bir girdi olan donati alanlar ve erisilebilirlikleri agisindan bir
kademelenme deseni icerisinde kurgulanmigtir.
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Sekil 31 Nillifer EkoKent 1/500 Nazim imar Plani
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Sekil 33 Mahalle Komsuluk Gruplari
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Sekil 34 Mahalle Komsuluk Gruplari
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Sekil 36 Bulvar (Meydan ve Ticari Birimler)
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Sekil 37 Bulvar (Meydan ve Ticari Birimler)
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Sekil 38 Bulvar (Meydan ve Ticari Birimler)
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Sekil 39 Kent Ozegi
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Sekil 40 Kent Ozegi (Ticari Merkez & Meydan ve Amfi Tiyatro)
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Sekil 41 Kent Ozegi (Ticari Merkez & Meydan ve Amfi Tiyatro)
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Sekil 45 Genel Perspektif — Kuzey
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Sekil 46 General Perspektif- Gineydogu
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6. Sonug

Sanayi devriminin tarihsel gelisim sirecinde, kentsel iglevlerin i¢ ice yogunlasmasi ve
kentlerin yag lekesine benzer bir sekilde yayllmasina karsin, gelismis Ulkelerde ¢esitli model
arayiglari olusturulmustur.

Suphesiz ki yeni kentler dustincesi (uydu kent) bu arayislar igerisinde, is-iskan ve sosyal
donati alanlarinin dengeli bir sistematikte birlikteligini hedefleyen ve 6ncelik kazanan bir
¢6zUm dnerisidir.

Bursa iI’ini_n mevcut projeler dahilindeki gelisim potansiyelleri goz 6nune alindiginda: 6zellikle
Istanbul—Izmir otoyol, kérfez gecisi ve demiryolu projelerinin tamamlanmasi sonrasinda
nufus hareketlerinin getirecegi;

-Yeni konut ihtiyaglarini karsilayacak,

-Hizmet sunumlar bakimindan kendi iginde yeterli olacak,

-Dogal ¢cevreye duyarl bir gelisim sirecini destekleyecek,

-Yapay ve dogal gevrenin islevsel entegrasyonunu saglamis,

bir uydu-kent olusumu igin Nilufer Bdlgesi‘nin uygun bir yer secimi olacagdi 6ngdrilmektedir.
Bu anlamda, Bursa-Nilifer Eko-Kent projesi, Bursa merkezinin desantralizasyonu
baglaminda, gerek fiziki kogullar gerekse sosyo-ekonomik kosullarin uygunlugu bakimindan

cok olumlu firsatlar sunmaktadir.

Dolayisiyla, bu firsatlar 1s1dinda planlamanin ve uygulamanin basarisi Ulke genelinde érnek
bir model olarak degerlendirilebilecektir.
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7. 1/1000 OLCEKLI NILUFER EKOKENT UYGULAMA iMAR PLANI HUKUMLERI
1. GENEL HUKUMLER

1.1. il Afet ve Acil Durum Midirliigi'nce 03.02.2011 tarihinde onaylanan Kayapa Toplu
Konut Alani ve Gériikle Mera Mevkiine Ait Uygulama imar planina Esas Jeolojik Jeoteknik
Etld Raporu dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

1.2. Plan genelindeki tim parsellerde sondaj ve jeofizik galismalardan herhangi biri ile
ayrintill zemin ettt calismasi yapilacaktir.

1.3. Afet Bodlgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik ve Deprem Bolgelerinde
Yapilacak Olan Binalar Hakkindaki Yénetmelik hikimlerine uyulacaktir.

1.4. Bu imar Plani ve Revizyonu, plan hiikiimleri ve plan agiklama raporu ile bir biitinddir.
1.5. Planlama alaninin tamaminda 3194 sayil Kanunun 18.madde uygulamasi yapilacaktir.

1.5.1. 18.madde uygulamasi tek etapta yapilabilecegi gibi, etaplar halinde de yapilabilir.
3194 Sayil imar Kanununun 18. Madde Uygulama etaplari Nilifer Belediyesi tarafindan
belirlenecektir.

1.5.2. 18. Madde imar uygulamasinda, plan tizerinde belirtilen, yol, yesil alan, donati alani,
orman vb ortak kullanim alanlan haricinde kalan konut ve ticaret alanlarinda tek parsel
olacak sekilde uygulama yapilmasi esastir. Konut ve ticaret adalarinda minumum parsel ada
Olgegidir.

1.5.3. 18. Madde imar uygulamasinda, imar uygulamasi icindeki tim parseller 6zel egitim,
Ozel saglik, 6zel kiltirel ve sosyal tesis alanlarina esit oranda hisselendirilecektir. Bu 6zel
donati alanlarina denk gelen kadastro parsellerine de 18. madde imar uygulamasi
asamasinda konut / ticaret alanlarindan yer verilecektir.

1.6. Butin sehir fonksiyonlarinda; yodnetmeliklerde tanimlanan yapi boyutlarina, yapi
yaklasma mesafelerine, ifraz sartlari ve benzeri hikimlere bakilmaksizin, maksimum
yukseklik ve maksimum emsal degerleri esas alinmak kosuluyla gergeklestirilecek Kentsel
Tasarim ve Mimari Avan Projesine gore uygulama yapilir. Nilifer Belediyesi’nce plan
genelinde hazirlanip onaylanacak Ekolojik Kentsel Tasarim Rehberine uyulacaktir. S6z
konusu Ekolojik Kentsel Tasarim Rehberi dogrultusunda ada Olgeginde Kentsel Tasarim
Projesi yapilmadan, Mimari Avan Proje uretilemez. Ada Olgeginde hazirlanacak Kentsel
Tasarim ve Mimari Avan Projeler Nilifer Belediyesi'nce olusturulacak komisyon tarafindan
onaylanacaktir.

1.7. Ekolojik Kentsel Tasarim Rehberi dogrultusunda hazirlanan Kentsel Tasarim ve Mimatri
Avan Projenin Niltufer Belediyesi’'nce olusturulan komisyon tarafindan onayina istinaden ada
icinde yeniden parselasyon yapilabilir.

1.8. Tum ada ve parsellerde Avan Projesine gore, uygulama projesinde yapilasma nizami ve
TAKS serbesttir. Bu alanlarda yapilagsma nizami; ayrik, bitisik, ikiz, teras ev, sira ev, blok
olarak yapilabilir. Bu yapi nizamlari ayni ada i¢inde ayri ayri ve birlikte kullanilabilir. Bunlar
vaziyet plani ile belirlenir, gelistirilebilir. Ayni ada iginde farkh kat uygulamalarina gidilebilir.
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1.9. Vaziyet planinin Uretilmesinde; kucuklu buyuklu mdlkiyet desenin ortaya koyacagi
zorunluluklar baglaminda, ada igi maksimum 10 mt. genisliginde yol ve “Cul De Sac”
dizenlenebilir. Terkin zorunlulugu olan bu yol alanlari insaat emsallerine dahil edilir. imar
adalarini kusatan yesil alanlar igcinde park yollari diizenlenebilir. Bu yollardan cephe alan
parseller dizenlenebilir. Her iki durumdaki dizenlemelerde Nilifer Belediyes’ince
olusturulacak komisyon yetkilidir.

1.10. Butun kentsel islevlerde bolge parkina ve sureklilik gosteren tum yesil kanallara cephe
veren yapllar 3 kattan (h maks 9.50m’ den) fazla olamaz.

1.11. Batdn kentsel islevler igin peyzaj projesi hazirlanmadan ruhsat veriimez.

1.12. Konut alanlarinda zemin kotu, bina kése kotlarinin ortalamasi olarak alinir, su basman
kotu 0.50 m. dir. Bulvar boyu ticari yapilarda zemin kat kotu, yol kirmizi kotuna esit olarak
verilir. iskan edilen bodrum kat ingaat emsaline dahildir.

1.13. Belirtiimeyen hususlarda Bursa Biyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi hikimleri
gecerlidir.

2. KONUT ALANLARI

2.1. Plan Uzerinde konut alanlarinda kullanim tarine ve yogunluk kararlarina gore K1-K2-K3
alanlari isaretlenmis olup bu alanlarda; ingaat emsali degerleri kat adetleri asagidaki gibidir.

KONUT ALANI KAKS | KAT ADEDI

K1 0.90 2-3
K2 1.20 2-6
K3 1.50 2-8

2.2. Otopark ihtiyaci parsel iginde saglanacaktir. Her bagimsiz konut birimi igin en az 2 adet
otopark yeri ayrilmasi zorunludur.

2.3. Kademeli yapilarda ¢ati damlari komsu dairenin bahgesi olarak kullanilabilir.
2.4. Cati kullanimlarina iligkin esaslar Ekolojik Kentsel Tasarim Rehberinde belirlenecektir.

2.5. 10.000 m2 Uzeri alan buyudkligine sahip olan konut parsellerinde, belirlenen yapilasma
emsal degerinden kullanilmak Uzere, toplam emsalin %5’ini agsmamak sartiyla bagimsiz
boélim olusturulabilen garsi, biro, kres, sadlik tesisi, kafeterya, bife v.b. hizmet birimleri
Avan Proje onayi ile yapilabilir.

2.6. 10.000 m2 ve uzeri alan bayukligine sahip konut parsellerinde, 1000 m2 kapali insaat
alanini asmamak kosuluyla ortak kullanma agik sosyal tesis, spor tesisi, kapali-agik yizme
havuzu yapilabilir. Bu alanlar ingaat emsaline dahil degildir.
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3. BULVAR BOYU TiCARET ALANLARI

3.1. Yol boyu ticaret alani tanimlamasi sematik olup; yola cepheli bina zemin katlarinin,
ticaret kullanimli olacagini ifade eder.

3.2. K2-K3 konut alanlarinda yol boyu ticaret islevi olan alanlarda, ticaret lekesi kadar alan
E=0.80 degeriyle, parsel icin gecerli olan insaat emsaline ilave edilir. Ticaret lekesi i¢inde
maks E= 2.5 degerini asamaz.

3.3. Bu alanlarda konut, bdlgesel ticari faaliyetler, burolar, is merkezleri, showroomlar, banka
merkezleri, yonetim birimleri, kamu tesisleri, saglik, konaklama ve turistik tesisler, sosyal ve
kalturel tesisler, 6zel yurt vb. nitelikte yapilar yer alabilir.

3.4. Ticaret alani sematik olarak tanimlanmis olup; emsal alan buyukliglu asiimamak
kosuluyla, bulundugu ada iginde Mimari Avan Projesine gore duzenlenir.

3.5. Ticari alanda higbir sekilde yanici, patlayici ve gevre sagligi bakimindan olumsuz faaliyet
gosterecek imalathaneler, depolar ve oto galeri alanlari yer alamaz.

3.6. Ticaret alanlarinda zemin kat yuksekligi 5 m’dir. Asma kat yapilamaz.

3.7. Bulvar boyu ticaret alanlarinda maks H: 27 m olup 8 kattir. Bulvar Gzeri mahalle
merkezlerinde maks H 65 m olup 20 kattir.

4. OZEL PLANLAMA ALANI.1 (KENT OZEGi)

4.1. Kent 0zegi yerlesme alt bdlgesinin butiinine hizmet veren yonetim, ticaret, kaltir,
ulasim iglevlerini kapsar. Bu alanda yerlesme butunini temsil eden kent meydani ve
yayalastirimis alanlar ¢evresinde; belediye, kamu yapilari, kiltir sarayi, bankalar, ticaret
alanlari, barolar, tiyatro, konser salonu, sergi alanlari, oteller, restoran- cafe gibi eglence-
dinlence mekanlari, saglik- egitim tesisleri, terminal (tramvay, otobis duragi), otopark ve
konut- rezidans islevleri yer alacaktir.

4.2. Kent 6zegi alanlarinda ingaat emsali brit sinir icinde E: 2.00 olarak belirlenmis olup, E:
1.00 insaat emsali konut olarak kullanilabilir. Zemin kat 5 m, normal katlar 4 m olabilir. maks
H:80 m’ dir.

4.3. Kent 6zegi, 6zel planlama alani olarak tasarlanmis olup; kesinlesecek programa gore
islevlerin mekansal projeleri yarisma yoluyla elde edilecektir. 18. Madde uygulama sureci
icinde alan butiiniinde %40 DOP, %10 KOP degerleri uygulanacaktir.

5. OZEL PLANLAMA ALANI.2 (MiA ALANLARI)

5.1. lslevsel anlamda Ulke, Bélge ve Bursa metropoliine hizmet veren merkezi is
alanlaridir. Sirket merkezleri, burolar, toptan ticaret, yliksek teknolojide sanayi, showroomlar,
kamu yapilar, fakulteler, bolge hastanesi, konut, rezidans, transfer merkezi, otoparklar ve
geregi olan sosyal ve teknik alt yapi tesisleri yer alabilir.

5.2. MIA alanlarinda insaat briit alan (zerinden E: 2.00 belirlenmis olup E:0.50 yapi
yogdunlugu konut olarak kullanilabilir. Zemin kat 5m, normal katlar 4m olabilir. maks H:80 m’
dir.
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5.3. MiIA alanlar 6zel planlama alani olarak tasarlanmis olup; kesinlesecek programa
gore iglevlerin mekansal projeleri yarisma yoluyla elde edilecektir. 18. Madde uygulama
sureci iginde alan butiininde %40 DOP, %10 KOP degerleri uygulanacaktir.

6. SOSYAL DONATI ALANLARI
6.1. Egitim Alanlan

6.1.1. Kamu ya da Ozel kigi ve kurumlara ait okul oncesi egitim tesisleri, ilkogretim,
ortadgretim, yliksekodgrenim tesisleridir.

6.1.2. Egitim alanlarinda; yurt binalar ile kampUs ici zorunlu konaklamaya ydnelik lojman
binalari diginda yap! yapilamaz.

6.1.4. Egitim alanlarinda Mimari Avan Projelerine gére uygulama yapilir. Cevresinde yer
alan yapilasma kosullarina uyum icinde olmalidir. Bu baglamda c¢evre yapi yuksekliklerini
asamaz. Planlarda saptananlarin diginda genel olarak E:0.75'dir.

6.2. Sosyal ve Kilturel Tesisler

6.2.1. Kamu ya da 0Ozel kisi ve kurumlara ait kilturel hizmet binalar; yurtlar, cocuk yuvalari,
yasglilar bakim evi, halk egitim merkezleri, kutiphane, sinema, tiyatro, digin salonu, hal
saha, ylzme havuzu vb. sosyal tesislerin yer aldig alanlardir.

6.2.2. Mimari Avan Projesine gbre uygulama yapilir. Cevresinde yer alan yapilasama
kosullari ile uyum icinde ¢evre yapi yuksekliklerini agsamaz.

6.3. Saglik Tesis Alanlari

6.3.1. Kamu ya da 6zel kisi ve kurumlara ait saglik ocagi, dogum evi, dispanser, poliklinik,
hastane iglevlerde hizmet verecek tesislerin yer aldigi alanlardir.

6.3.2. Mimari Avan Projesine gore uygulama yapilir. Kent 6zegi ve MIA igindeki alanlar ve
planlarda saptananlarin diginda genel olarak E: 0.75 olup. Cevresinde yer alan yapilagama
kosullari ile uyum iginde diizenlenir. Cevre yapi ylksekliklerini agsamaz

6.4. Dini Tesis Alanlari

6.4.1. Dini hizmet yerleri ve mugtemilatlarina ayrilan alanlarda Mimari Projesine gore
uygulama yaplilir. Bu alanlarda ticari Uniteler yer alamaz.

6.5. Bolge Parki (Ozel Planlama Alani), Yerlesme i¢i Parklar, Rekreasyon Alanlari

6.5.1. Bolge Parki (Ozel Planlama Alani); yerlesme alt bélgesine oldugu kadar, metropol
Olceginde hizmet verebilecek islevler igin diizenlenecektir. Spor ve rekreasyon iglevlerinde
kesinlesecek programa gore, mekansal diizenleme yarisma yoluyla elde edilecektir.

6.5.2. Yesil alanlarin altinda NilGfer Belediyesi’'nce zemin alti otopark duzenlenebilir.
6.6. Orman Alanlari
6.6.1. Bu plan ile orman alani olarak belirlenmis alanlarda uygulamalar 6831/3373 sayili

Orman Kanunu ve bu kanunun ilgili ydnetmelikleri gergevesinde yapilacaktir.
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6.7. Yonetim Teknik Alt Yapi Alanlari

6.7.1. Metropoliten Bursa o6lgeginden ve Nilifer Belediyesi'nden gelecek taleplere goére
Mimari Avan Projesine gore diizenlenecektir.
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