KESTEL BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU
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1. AMAC VE KAPSAM

12.10.2013 tarih ve 28793 sayili resmi gazetede yayimlanarak yurarlige
giren 2013/5430 sayili Bakanlar Kurulu Kararn ile Kestel ilgesi, Vani Mehmet
mahallesi 243, 244, 245, 246, 247, 248, 249, 250, 251, 252, 253, 254, 316 ve 318
adalari kapsayan alan 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturtlmesi
Hakkinda Kanun”un 2. maddesi uyarinca “Riskli Alan” ilan edilmigtir. S6z konusu
Bakanlar Kurulu Karar’nin yiritmesi Danistay Altinci Daire’sinin 27.11.2019 tarih
ve 2019/16314 Esas numarali karari ile durdurulmustur.

S6z konusu bélgenin statiisinde yapilan degisiklik ile alanda plan onama
yetkisi de el degistirmistir. 6306 sayili kanuna tabi alanlarda plan onama yetkisi
Cevre ve Sehircilik Bakanhgrndayken, mevcut durumda bdélgenin plan onama
yetkisi 3194 sayili kanun ve 6360 sayili kanun ile degisik 5216 sayili kanun
uyarinca ilgili belediyesine ge¢mistir. Yeni olusan hukuki durum ve aradan gegen
zaman slrecinde bdlgede olusan ihtiyaglar gozetilerek yukarida belirtilen yapi
adalan ile komsu durumda olan 257, 258 ve 259 adalarn da kapsayacak sekilde
bolgenin yeniden planlanmas! zorunlu hale gelmistir.

Kestel kent merkezinin inkisaf alani olan ve mevcut durumda eskiyen
yapilagsmanin risk olusturdudu bdlgenin plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun
tesekkulunu saglayacak planlama yapilmasi amaglanmaktadir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

Planlama alani Kestel ilgesi, Vani Mehmet Mahallesinde “Riskli Alan”
igerisinde bulunan ve gevresi ile birlikte toplam 91216.15 m? dir. Planlamaya konu
tagsinmaz 1/1000 olgekli halihazir haritanin H22-D-05-D-3-D, H22-D-05-D-3-C,
H22-D-10-A-2-A ve H22-D-10-A-2-B paftalarninda,

X=4 446 800- 4 446 900,
Y= 444 600-444 700, koordinatlari arasinda yer almaktadir.

2.1 PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Vani Mehmet Mahallesi hudutlarinda, Marmara bdlgesinde
harita konumu “40°11'54.99” Kuzey ve “29°12'68.59” Dogu koordinatlarinda, Bursa
il merkezinin yaklasik 14 km dogusunda, Uludag'in kuzeyde, Kestel ilge
merkezinde, Sht. Komiser Nizamettin Yavlak caddesi, Namik Kemal caddesi, Hilal
caddesi ile Vani ve Tonga sokaklar arasinda bulunmaktadir. (Bkz. Sekil-1)
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Osmanlh Imparatorlugunun kurucusu Osman Bey zamaninda Yenisehir
Bursa arasinda yasanan Dimboz muharebesinin ardindan 1306 vyilinda
Osmanlilarin eline gegen "Castel" zamanla Kestel ismini almistir.

Bir sinir kalesi olmaktan c¢ikartihp yerlesim merkezi olarak kullanimina
baglanmasi ise Vani Mehmet Efendi tarafindan gergeklestirilmistir.

Van'in Hosat ilgesinde dodan Vani Mehmet Efendi basarli bir egitim
hayatindan sonra Saraya kadar yikselmis, 2. Viyana kusatmasinda ordu ile
beraber sefere katilmig, o dénemde Osmanh imparatorlugunun yasadidi
galkantilardan etkilenilerek Padisah 4. Mehmet tarafindan Kestel'e strgin
edilmigtir.

O ¢agda Kestel Serme, Barakfakih, Glrsu, Vakif, Isabey topraklarini da
igine alan bir ¢iftlik konumunda iken Mehmet Vani Efendi tarafindan Kestel'imize
Imaret, Firin, Medrese, Kervansaray, Cami, degirmen ve hamam gibi yapilari insa
ettirilerek yerlesim merkezi olarak hayata gecmesi saglamistir.

Bugun bu yapilardan sadece Merkez Camii ve Hamam ayakta durmaktadir.
1877-78 Osmanli Rus Savasi sonrasinda 40 evin bulundugu bir yerlesim merkezi
olan Kestel'e Bulgaristan'in  Sumnu, Tirnova, Kizanlik, Cirpan Kdoylerinden
gogmenler getirilmis sonraki yillarda da gogler devam etmistir.

1908 yilinda Bulgaristan’in Filibe bélgesindeki Kirgima ve Ustina
Koylerinden 14 hane, 1913 de 106 hane gelerek Kestel'e yerlesmistir.

1919-1945 vyillan arasinda Yunanistan, Bulgaristan, Gelibolu, Bilecik,
Tunceli, Elazi§, Erzurum, Erzincan, Bayburt bélgelerinden gelen goéglerle hizla



buyuyen Kestel 1938 de Merkez Bucak, 1959 da Belde ve 9 Mayis 1990 yilinda
ilge statlisiine kavugmustur.

Kestel, Bursa merkezinde Osmangazi, Yildinm, Nilifer, Gemlik Gursu,
Mudanya ile birlikte 7 merkez ilge olarak Bursa Biliylksehir Belediyesini
olusturmaktadir. 42.900 hektarlik bir alan (zerinde kurulan Kestel ilgesi Nillifer
belediyesinden sonra Bursa’nin merkez ilge belediyeleri arasinda yiiz 6lgimi
olarak 2. blyuk ilgesidir.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi sonuglarina gore ilce merkezi niifusu
52.938 dir. 35 mahalleden olusmaktadir. Kestel bir sanayi ve tanm kenti olma
hiviyetini glinlimizde korumaktadir. 300’e yakin sanayi kurulusuna ev sahipligi
yapan Kestel ayni zamanda fidanciligin ve sis bitkilerinin baskentidir

Kestel disarnidan goé¢ alan bir yerlesim yeridir. 1927'de 526 olan merkez
nifusu; 1990'da 15.239'a, 2000'de 27.496. 2009' da 37.282' ye gikmistir. Ozellikle
1993 yilinda tamamlanan 2064 go¢cmen ve 2009 yilinda tamamlanan 56 konutu
dar gelirli olmak Uzere inga edilen toplam 716 TOKI konutlar ilge nifusunu
arttirmistir. 2012 yilinda yeni etap TOKI evlerinin yapimi ile nifus sayisinin hizli bir
artis gerceklesmistir.

Adrese dayall nifus sayimi sonuglarina gére Kestel'in niifusu 2007 yilinda
44,456, 2008 yilinda 46.795, 2009 yilinda 47.709, 2010 yilinda 48198, 2011
yllinda 48.424, 2012 yilinda 48.490, 2013 yihinda 51.872, 2014 yilinda 52.938,
2015 yilinda 54.959, 2016 yilinda 57.818, 2017 yilinda 60.720, 2018 yilinda
65.256 ve 2019 yilinda 68.204 olarak belirlenmistir . (Bkz. Grafik-1)

Grafik-1 Yillara gore Kestel Nufus Grafigi (2006-2019)
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Vani Mehmet mahallesinin nifusu ise 2007-2019 yillar arasinda surekli
arttigr gértimektedir. (Bkz. Tablo-1)

Tablo-1 Yillara gére Kestel ilcesi Vani Mehmet Mahalle Nufusu (2007-2019)

Yillara Gore Vani Mehmet Mahalle Nifusu
Vo007 M8 W09 M0 W W N3 M4 W5 W6 W7 M8 A9

Nifus 7862 8024 8235 8525 8765 G005  OMB  G6O6 1000 12141 137 16145 7B

(Kaynak; https://www.tuik.gov.tr

lice nifusunun % 751 sanayi ve hizmetler sektérlerinde calismaktadir.
Bursa’nin dogu kapisi Kestel, son 15 yilda bliylk gelisme gdsteren llgelerden



biridir. Kestel'de Cimento Fabrikasindan sonra fabrikalarin kurulusu 1980
yillarinda olmustur. 4 ana kiimede toplanan fabrikalar;

i. Kestel Organize Sanayi Bolgesi
ii. Kestel 2.Sanayi Bolgesi

iii. Barakfaki Sanayi Bolgesi

iv. Turan Koyl Sanayi Bolgesi

iige topraklarinin % 50’sinden fazlasi 1.sinif tanm arazisidir. Yilda 3 kez
urdn alinabilmektedir. lige nifusunun % 25'i tanm sektériinde galismaktadir. Tarm
sektoru agirlikl olarak sebze ve meyve Uretimine dayalidir. En fazla UGretilen
tarimsal Grdnler; Armut, Ahududu, Bégurtlen, Seftali, Kiraz ve ElIma'dir.

lige ekonomisine katkisi ydniinden bilyik énem tasiyan hayvancilik ilge
genelinde onemli bir gelir kaynagini teskil etmektedir. En 6nemli hayvansal
uranler; Sat, Et, Yumurta, Bal ve Yogurt'dur.

Dis mekan sis bitkileri ve meyve fidancili§i iige ekonomisinde dnemli bir
yer tutmaktadir. Kestel'de 1942 yilindan itibaren baslayan meyve fidani Uretimi ile
20 yil 6once baslayan dis mekan sis bitkileri Uretimi tim Turkiye pazarinda
satiimaktadir.

lige mikro klima iklimi sayesinde fidanciliin baskenti olma misyonunu
basariyla yuritmektedir. Kestel'de 200 civarinda fidan Ureticisi bulunmaktadir.
Bayuk ¢ogunlugu kiglk aile isletmesidir. Kestel Sus Bitkileri ve Meyve Fidancilidi
Uretim ve Pazarlama Kooperatifinde 130 tye vardir. Uyeler, Kestel {retiminin
%80'ni olusturmaktadir. Sus bitkisi ihracatinda yillik yaklasik 50 bin adet, meyve
fidani ihracatinda ise yaklagik 10 bin civarinda olup, 6zellikle Irak, Azerbaycan,
Bulgaristan gibi tlkelere yapilmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alaninda igme suyu, kanalizasyon ve yagmursuyu hatlarinin
bulundugu BUSKI Genel Mudurligi'nin 04.08.2014 tarih ve 11025 sayil
yazisindan anlasiimaktadir. Alan Kestel kent merkezinde yer aldigindan dogalgaz
ve elektrik altyapisi bulunmaktadir. Ancak eski yapilar ve imar uygulamasi ile elde
edilememis sokaklar bulundugundan bu sokaklarda bulunan yapilar ile eski
yapilara dodalgaz hizmeti verilememektedir.

Alanda 257 ada 14 parsel lzerinde acik Pazar alani bulunmaktadir. Ayrica
252 ada 1 ve 2 numarall parsellerin (izerinde mevcut cami bulunmaktadir. 316 ada
30 parsel Uzerinde bulunan park alani bdlgenin ihtiyacini kismen kargilamaktadir.
Bolge Kestel kent merkezinde yer aldigindan éncelikli ihtiyag bdlgede bulunmayan
otopark alanlandir. Ayni zamanda artan kent nidfusuna hizmet eden Pazar alani
ise yetersiz kalmaktadir.



2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOUJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Bursa ili Kestel ilgesi sinirlarinda bulunan planlama alani  Turkiye
depremsellik haritasinda gorildigu Uzere 02-03 tehlike yer ivme bdlgesinde
kalmaktadir. (Bkz. Harita-6)

Harita-1; Turkiye Deprem Haritasi

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI
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2.4.2. Jeolojik Yapi

Bursa Cevre ve Sehircilik Il Mudurligi'nce 23.09.2014 tarihinde onaylanan
Bursa ili, Kestel ilgesi, Vani Mehmet Mahallesinde Riskli Alan ilan Edilen 7.22
hektar alan igin 1/5000 ve 1/1000 &lgekli imar planina esas jeolojik-jeoteknik etit
raporunun XllI. Baslik altindaki Sonug ve Oneriler kisminda;

“1. Bu galisma, Bursa lli, Kestel ligesi, Vani Mehmet Mahallesi sinirlari
icerisinde  Riskli alan ilan edilen 7,2 Ha (Hektar) alanin 1/5000 ve 1/1000 Olgekli
Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu olarak hazirlanmigtir. Bu rapor
Bursa-Kestel Belediyesi'nin istegi (zerine hazirlanmis olup 12.10.2013 tarih ve
28793 sayili Resmi Gazetede yayinlanan, Bakanlar kurulunun 2013/5430 sayili
kararina istinaden, bu galismanin neticesinde hazirlanacak olan Imar Planinda,
6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi” Hakkindaki

Kanunun 2.maddesi geredince yapilasmaya gidilmek istenmektedir. Inceleme



alani H22D05D-H22D10A 1/5000 Olgekli 2 adet ve H22D05D3D-H22D10A2A-
H22D10A2B 1/1000 Olgekli 3 adet hali hazir paftalarinda kalmaktadir.

2. Inceleme alaninda toplam derinligi 72.00 metre olan 6 adet zemin
aragtirma sondaji, 3 serim boyunca sismik kirilma ve 3 adet mikrotremér élgtimleri
yapilmigtir. 3. Inceleme alani %0-10 - % 10-20 arasinda kalan egim degerlerine
sahiptir. Bu degerler “Yerbilimsel Verilerin Planlamaya Entegrasyonu El Kitabi”
nda “Yumusgak-Diigiik-Orta Egimli Alanlar” igerisinde kalmaktadir.

4. inceleme alaninda yapilan arazi ve literatiir ¢alismalarina gére alanin
famaminin jeolojisi, Triyas’ a ait Sist, Metabazik, Metavolkanik, Kumtasgi,
Permiyene ait Kiregtas ‘lan ve Kuvaterner yash KilliKUM, KumluCAKIL’ dan
olugmaktadir.

5. a) inceleme alaninda sismik kirnlma yéntemi kullanilarak 3 ayri hat
lizerinde yapilan ¢alisma sonucu elde edilen verilerin degerlendiriimesi ile zemin
biyitmesi, etkin yer ivme degerleri ve zemin hakim periyotlar belirlenmistir.
Yapilan ¢alismaya gbre zemin blyiitmesi degerleri 2,0-3,2 arasi ve zemin hakim
periyotlar1 0,50-1,10sn arasi olarak bulunmugtur.

b) Vs hizlari: Kayma dalgasi hizlar 1. tabaka igin 100-235 m/sn, 2. tabaka
igin 182-404 m/sn bulunmustur. Kohezyonlu zeminlerde kayma dalgasi hizlarina
gére zemin kivam durumu g6z Oniine alindidinda inceleme alaninda birinci
tabakadaki zeminlerin “yumusak-orta kati ve kati kivamli”; ikinci tabakadaki
zeminlerin ise “yumusak-orta kati, kati ve c¢ok kati kivamli”olduklari tespit
edilmigtir.

¢) Vp/Vs Oranlari: Sismik hiz oranlan 1. tabaka igin 2,15-6,05; 2. tabaka
igin 3,26-7,55 bulunmustur. Hiz oranlarina gére inceleme alanindaki birimlerin
1.Tabakada “Kismen doygun ve Tam doygun” 2. Tabakada “Tam Doygun”
zemin sinifinda olduklar gérilmektedir.

d) Kayma modiilii: inceleme alanindaki birimlerin kayma moddilii degerleri
birinci tabakada 151,80-1565,566 ve ikinci tabakada 623,92-626,53 kg/cm?
bulunmusgtur. Kayma modtilii degerlerine gére birinci tabaka “gevsek”; ikinci
tabaka “orta saglam” zeminlerden meydana gelmektedir.

e) Elastisite modiilii: Elastisite modLilii degerleri birinci tabaka igin 450,67-
462,70 ve ikinci tabaka igin 1860,43-1868,61 kg/cm? bulunmustur. Elastisite
modiilii degerlerine gére inceleme alanindaki birimler birinci tabakada “gevsek”,

ikinci tabakada “orta saglam” zeminlerden meydana gelmektedir.



f) Poisson Orani: Poisson oranlari birinci tabaka igin 0,484-0,487 ve ikinci
tabaka igin 0,491 bulunmusgtur. Poisson oranlarina gére 1. tabaka “gevsek ve ¢ok
gevsek” , 2. Tabaka “g¢ok gevsek” zeminlerden meydana gelmektedir. 3.
Inceleme alani %0-10 - % 10-20 arasinda kalan egdim degerlerine sahiptir. Bu
degerler “Yerbilimsel Verilerin Planlamaya Entegrasyonu EI Kitabi” nda
“Yumusak-Diigiik-Orta Egimli Alanlar” igerisinde kalmaktadir.

4. Inceleme alaninda yapilan arazi ve literatiir ¢alismalarina gére alanin
tamaminin jeolojisi, Triyas’ a ait Sist, Metabazik, Metavolkanik, Kumtasi,
Permiyene ait Kirectas ‘lari ve Kuvaterner yash KilliKUM, KumluCAKIL’ dan
olusmaktadir.

5. a) Inceleme alaninda sismik kirilma ydéntemi kullanilarak 3 ayri hat
tizerinde yapilan ¢alisma sonucu elde edilen verilerin degerlendiriimesi ile zemin
biyiitmesi, etkin yer ivme degerleri ve zemin hakim periyotlari belirlenmistir.
Yapilan ¢alismaya gbre zemin biyitmesi degerleri 2,0-3,2 arasi ve zemin hakim
periyotlari 0,50-1,10sn arasi olarak bulunmustur.

b) Vs hizlari: Kayma dalgasi hizlarn 1. tabaka igin 100-235 m/sn, 2. tabaka
igin 182-404 m/sn bulunmugtur. Kohezyonlu zeminlerde kayma dalgasi hizlarina
gére zemin kivam durumu g6z Oniine alindiginda inceleme alaninda birinci
tabakadaki zeminlerin “yumusak-orta kati ve kati kivamli”; ikinci tabakadaki
zeminlerin ise “yumusak-orta kati, kati ve cok kati kivamli”olduklari tespit
edilmistir.

¢) Vp/V's Oranlari: Sismik hiz oranlan 1. tabaka igin 2,15-6,05; 2. tabaka i¢in
3,26-7,85 bulunmustur. Hiz oranlarina gére inceleme alanindaki birimlerin
1.Tabakada “Kismen doygun ve Tam doygun” 2. Tabakada “Tam Doygun”
zemin sinifinda olduklar gériilmektedir.

d) Kayma modiilii: Inceleme alanindaki birimlerin kayma modiilii degerleri
birinci tabakada 151,80-155,56 ve ikinci tabakada 623,92-626,53 kg/cm?
bulunmugtur. Kayma modiilii degerlerine gére birinci tabaka “gevsek”; ikinci
tabaka “orta saglam” zeminlerden meydana gelmektedir.

e) Elastisite modiilii: Elastisite modLilii degerleri birinci tabaka igin 450,67-
462,70 ve Ikinci tabaka icin 1860,43-1868,61 kg/cm? bulunmustur. Elastisite
modiilii degerlerine gére inceleme alanindaki birimler birinci tabakada “gevsek”,
ikinci tabakada “orta saglam” zeminlerden meydana gelmektedir.

f) Poisson Orani: Poisson oranlan birinci tabaka igin 0,484-0,487 ve ikinci

tabaka igin 0,491 bulunmusgtur. Poisson oranlarina gére 1. tabaka “gevsek ve ¢ok



gevsek” , 2. Tabaka “cok gevsek” zeminlerden meydana gelmektedir. 9.
Inceleme alaninda 7269 sayili yasa kapsaminda su baskini, yer kaymasi, kaya
dasmesi ve ¢ig gibi afet riskleri beklenmemektedir. Ancak yagislarla olusabilecek
olan ylizey suyularina drenaj 6nlemi alinmalidir.

10. Sondaj kuyusu boyunca, ¢akilli-siltli-kumlu  birimlerde, Mw
(magnitiid)=7.5, a (ivme) =0.40 kabiilii ile US (NCEER) yéntemiyle Liquefaction
Potantial Estimation, v.3.9 programiyla sivilasma analizi yapilmistir. Yapilan analiz

sonucunda;

SK-1 nolu kuyudaki 1,50-1,95 m. arasi mukavemet kaybi, 7,50-7,95 m.

arasi birimlerde sivilagsma potansiyeli bulunmaktadir.

SK-5 nolu kuyudaki 1,50-1,95 m. arasi mukavemet kaybi, 3,00-3,45 m. /
4,50-4,95 m./ 6,00-6,45 m. / 7,50-7,95 m. arasi birimlerde sivilagsma potansiyeli
bulunmaktadir.

SK-6 nolu kuyudaki 7,50-7,95 m. / 9,00-9,45 m. arasi birimlerde sivilagma
potansiyeli bulunmaktadir.

11. Yapilan arazi incelemeleri, sondaj, laboratuvar deneyleri ve Jeolojik
duruma bagl olarak inceleme alaninin yerlesime uyguniugu 2 kategoride
degerlendirilmigtir.

1- “Onlemli Alan 1” (6A-1) Deprem Tehlikesi Agisindan (Sivilasma

tehlikesi agisindan) Onlemli Alan

2- “Onlemli Alan 2” (OA-2) Kiitle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek Egim

Agisindan Onlemli Alan

Inceleme alaninda, AzgakilikumlusiltkiL, Azg¢akillisiltlikilliKUM ve
Azsiltlikillikumlu CAKIL ’dan olusan Kuvaterer yagli aliivyonel seviyeleri
ytzeylenmekte olup, morfolojik, jeolojik, jeoteknik ve dogal afet tehlikesi agisindan

Inceleme alani yerlesime uygunluk yéniinden :

1-“Onlemli Alan 1” (OA-1) Deprem Tehlikesi Acisindan Onlemli
Alanlar: Inceleme alaninin tamami %0-10 arasinda edim dederlerine sahiptir.
Yapilan analiz sonucunda yeralti suyu seviyesinin 3.00-7.00 m. de olmasi, birimin
ézelliginin, kati-cok kati, gevsek-orta siki-siki yapil, AzgakilikumlusiltKIL,
AzeakillisiltlikilliKUM ve Azsiltlikillikumlu CAKIL yatay ve disey yénde
degigsken olmasi, yapilan sivilasma analizinde, Sondaj kuyusu boyunca, cakilli-
siltli-kumlu birimlerde, Mw (magnitiid)=7.5, a (ivme) =0.40 kabidilii ile US (NCEER)



yontemiyle Liquefaction Potantial Estimation, v.3.9 programiyla sivilasma analizi

yapillmigtir. Yapilan analiz sonucunda;

SK-1 nolu kuyudaki 1,50-1,95 m. arasi mukavemet kaybi, 7,50-7,95 m.
arasi birimlerde sivilagma potansiyeli bulunmaktadir. SK-5 nolu kuyudaki 1,50-
1,95 m. arasi mukavemet kaybi, 3,00-3,45 m. / 4,50-4,95 m./ 6,00-6,45 m. / 7,50-
7,95 m. arasi birimlerde sivilasma potansiyeli bulunmaktadir. SK-6 nolu kuyudaki

7,50-7,95 m. / 9,00-9,45 m. arasi birimlerde sivilagsma potansiyeli bulunmaktadir.

Inceleme alaninda Deprem yiikleri altinda “Sivilasma ve Mukavemet kaybi
olabilecegi, Sisme ylizdesi olarak dligiik ve orta sisme degerlerine sahip olmasi,
yer alti suyu seviyesinin etkisinde kalabilecedi bu yiizden oturma, tagima glicii
kayiplarinin olabilecegi s6z konusu oldugundan, ayrica Bélgenin 1. Derecede
Deprem kugaginda bulunmasi gibi nedenler bir arada degerlendirildiginde
Inceleme alani Yerlesime Uyguniuk yéniinden “Onlemli Alan 1 (0.A-1)” olarak
degerlendirilmigtir. Hazirlanan haritalarda “OA-1” simgesiyle gésterilmigtir.

Bu alanlarda yapilagsmaya gidilecegi zaman;

Parsel bazi zemin etit raporu hazirlatilarak Sivilasma riski yéniinden
detayll analiz yaptirlmalidir. Bu alanlarda sivilasma riski tespit edilmesi
durumunda, gerekli énlem projeleri planlanarak uygulandiktan sonra yapilasmaya
izin verilmelidir. Ozellikle derin sevli kazilara dikkat edilmeli, kazi sevlerinin
yagmur, yiizey ve yer alti sularniyla etkilesimini énlemek, her tirlii kazida agiga
¢tkan sevler agikta birakilmadan istinat yapilariyla desteklenmesi gerekmektedir.
Bunun igin kazilarda istinat duvari, barbakanli beton perde veya bir sev kaplama
projesiyle desteklenmelidir. Kazi sevleri teknigine uygun iksa (istinat, perde duvar,
puskiirtmeli beton vb.) tedbirleri ile desteklenmelidir. Ayrica bu alanlarda mutlaka
yizey ve temel drenajinin yapilmasi gerekmektedir. Parsel bazinda zemin
eftitlerinde stabilite analizleri yapiimalidir. Yapilan c¢alismalarda gerekli énlem
projeleri planlanarak, uygulandiktan sonra yapilagsmaya izin verilmelidir. Séz
konusu alanlarda uygun gériilen tiim 6nlemler zemin etiit ¢alismasi sonuglarina
gére uzman miihendislerce projelendirilerek uygulanmalidir. Her tiirlii hafriyat, yol
kotlari ve kazi durumuna gére olugacak seviler ve mevcut sevler igin, bina ytikleri,
deprem yiikii dahil stabilite analizleri zemin etiit agamasinda incelenmelidir. Elde
edilen sonuglar dogrultusunda sevierde teknigine uygun Istinat yapisi (istinat
duvari, mini kazik, ankraj vb.) insa edilmelidir. 2- “Onlemli Alan 2” (OA-2) Kiitle
Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek Egim Ag¢isindan Onlemli Alan:



Bu alan Metabazik-Metavolkanik, Kirectag! ile bu birimlerin ayrisma
zonundan olusmaktadir. Inceleme alaninin topografik edimi %10-%20 arasinda
oldugu, yapilan kazilarda olusabilecek dik sgevlerde stabilite problemleri ile
karsilasilabileceginden ve I|.derece deprem bélgesinde yer aldidi icin “Onlemli
Alan 2 (0A-2)” olarak degerlendirilmistir. Hazirlanan yerlesime uygunluk
haritalarinda “OA-2” simgesiyle gésterilmistir.

Bu alanlarda yapilagsmaya gidilecegi zaman;
-Derin kazilardan kaginiimahdir.

-Derin kazilarda olusacak yarmalar, uygun projelendirilmis iksa énlemleri ile

korunmali, ylizey ve atik sulari drenaj yéntemi ile yiizeyden uzaklastiriimalidir.

-Sahada yapilmasi planlanacak her tirlii hafriyat, yol ve kazi durumuna
gore gevler igin bina ytlkleri deprem ylikleri dahil stabilite analizleri yapiimaldir. Ve
sonuglarina gére istinat yapisi, ankraj projeleri, zemin islahi vb. énlemlerle sevier
desteklenmelidir.

-Yapilasmadan énce hazirlanacak olan parsel / bina bazindaki zemin etiid
calismalarinda, sev (zerine gelecek ilave yiikiin dogal veya yapay gseve etkisi ile
sev kenarina olan mesafenin etkileri ilave ylikin sev stabilitesini bozmayacak sev
kenarina olan givenli mesafenin belirenmesi, sevin jeoteknik parametlerinden
dogabilecek problemleri ayrintili ¢aligilarak jeoteknik problemin niteligine gére

gerekli 6nlemlerden bir veya birkaginin alinmasi gerekir.

-Bu alanlarda gézlenen altere olmusg sistlerin derecesi diiglik-orta olarak

bulunmugtur. Altere gistlerin sisme durumu parsel bazi etiidlerde incelenmelidir.

-Temellerin ayni birim (izerine oturtulmasina &zen gdésterilmelidir. Farkli
birimler tizerine oturacak temeller igin uygun projeler gelistirimelidir. Yapi temelleri
lstteki ayrisma zonu harfedilerek alttaki saglam zemine oturtulmalidir. Ayrica
yapilasma Oncesi alanda dolgu bulunmasi durumunda dolgu malzeme
harfedilmelidir.

-Bu alanlarda alinacak tim é&nlemler uzman mihendislerin gorigi
dogrultusunda ve Belediyesinin kontroliinde yapilmasi gerekmektedir. 12.
Bayindiriik ve Iskan Bakanligi tarafindan hazirlanmig ve Bakanlar Kurulunun
18.04.1996 tarih ve 96/8109 sayili karari ile ydrirliige girmis olan Tiirkiye Deprem
Bolgeleri haritasina gére inceleme alanini |. Derece Deprem Bdlgesinde yer
almaktadir.
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Inceleme alaninin tasidigi Jeolojik ve Morfolojik Gzellikleri ile béigenin 1.
Derece Deprem Kusaginda bulunmasi da g6z énine alindiginda “Afet
Bdlgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik” (Resmi Gazete 14/07/2007
tarih ve 26582 sayi), “Deprem Boblgelerinde Yapilacak olan Binalar Hakkinda
Yonetmelik” (Resmi Gazete 06/03/2007 tarih ve 26454 sayi) sartlarina uymalidir. »
denmektedir.

Belirtilen rapor disinda yer alan revizyona konu 257, 258 ve 259 adalari
kapsayan Bursa Cevre ve Sehircilik il Midrligi'nce 26.04.2013 tarihinde onayli
imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiid raporunun “13.Sonug ve Oneriler’ bashig
altinda;

“1. Bursa ili, Kestel ilgesi, H22D05C4A, H22D05C4D, H22D0S5D3A,
H22D05D3B,  H22D05D3C, H22D05D3D, H22D05D4B, H22D05D4C,
H22D05D4D,  H22D09B2C,  H22D10A1A, H22D10A1B,  H22D10A1D,
H22D10A2A, H22D10A2B, H22D10A2C, H22D10B1A (17 adet 1/1000 lik pafta)
paftalarda 1/1000 6lgekli Imar Plani revizyonuna esas jeolojik-jeoteknik etiid
raporunun hazirlanmasi isi DAHA Mdh. Mis. ins. Taah. Tic. — Ali Osman
KARAHAN tarafindan Kestel Belediyesi'nin talebi iizerine gergeklestiriimistir.

2. Inceleme alaninda, SONAR SONDAJ ve JEOLOJIK ARASTIRMA
MERKEZI Firmasi tarafindan hazirlanan, 09.02.2001 tarihinde Bayindirlik ve iskan
Bakanligi Afet Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan onaylanan “Kestel (Bursa)
Belediyesi Yerlesim Alanlari Jeolojik-Jeoteknik Inceleme Raporu” isimli jeolojik-
Jjeoteknik etiit raporunda yerlegime uygunluk agisindan Y.O.A-1-Onlemli Alanlar-1
ve Y.0.A-2-Onlemli Alanlar-2 olarak belirlenmistir.

ligili raporda;

Yerlesime uygun alanlar belirlenirken diizliik veya yiiksek egimli olmayan ve afet
riski (Deprem disinda) tagimayan alanlar olmasina dikkat edilmistir. Ancak mevcut
yerlesim alani planlanir olasi bir deprem riski gbézardi edilmis veya bu hususta
yeterli duyarlilik gdsteriimemistir. Bélgedeki olasi deprem riski binalarin insaat
kalitelerinin arttirilmasi ve zemin iyilegtiriimesi, temel ve yapi takviyesi ile blylik
Olgiide azalmis olacaktir. Yapilan jeofizik g¢alismalar neticesinde Bursa-Ankara
kaar yolunun giiney kesiminde ve Bitlice Gélii mevkinde tesbit edilen, normal fayin
MTA’ca hazirlanan diri fay haritasindaki diri faylaria iligkili olup olmadigi 6zellikle
fayin allivyonlarda 6rtilii olmasi g6z O6niine alinarak, bu konularda uzman
mimkinse Universitelerimizin _tektonikgilerince _ayrica _incelenmesi _gerektidi
sonucuna varilmistir. Incelenmesi 6nerilen zon ekte verilen 1/1000 élgekli paftalara
kesik gizgilerle islenmigtir. Bu incelemenin sonucglarina gére gerekiyorsa bir
gtivenlik mesafesi de birakilarak gerekli diizenlemeler yapiimalidir. Bu diizenleme
yapilincaya kadar siirekli ¢izgi ile gésterilen hat lzerine yapi parseli getirimemesi
gerekmektedir. Bu bélgelerde mevcut yapilagma olup, bunlarin korunarak, bundan
sonraki ingaat ¢aligmalarinda ¢ok katll yapilasmaya fayin her iki yaninda 25’er m.
Mesafe icinde izin verilmemesi uygun olacaktir.

3. S6z konusu alan Marmara Bélgesinde Bursa ili, Kestel ilgesi idari sinirlar
icerisinde kalmaktadir. Kestel, Niliifer, Osmangazi, Yildinm, Mudanya, Gemlik,
Gdarsu ile beraber Bursa (merkez)'i olusturur. Kuzeybatisinda Girsu ilgesi,
dogusunda Ineg6l ilgesi yer almaktadir. Bursa-Ankara Karayolunun (D200)
yaklagitk 12 km dogusunda yer almaktadir. Yer bulduru haritasi Sekil-2.1 de
verilmistir. Inceleme alani 200 hektar biyikliginde olup, 1/1000 &lgekli
H22D05C4A,  H22D05C4D, H22D05D3A, H22D05D3B, H22D05D3C,
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H22D05D3D,  H22D05D4B,  H22D05D4C, H22D05D4D, H22D09B2C,
H22D10A1A, H22D10A1B, H22D10A1D, H22D10A2A, H22D10A2B, H22D10A2C,
H22D10B1A (17 adet 1/1000 lik pafta) hali hazir paftalarin sinirlari igerisinde yer
almaktadir. inceleme alanini yer aldi§i pafta anahtari ve sinir koordinatlan haritasi
Sekil-2.2'de, Incelem alani kése koordinatlari ise Tablo 2.2°de yer almaktadir.

4. inceleme alaninda 1 adet 10,00 metre, 1 adet 12,00 metre, 9 adet 15,00
metre ve 1 adet 20,00 metre derinliginde olmak (izere toplam 177,00 metre
derinliginde zemin sondajlari agilmig, gerekli arazi ve laboratuvar deneyleri
yapilmis ayrica jeofizik c¢aligmalan kapsaminda 2 adet rezistivite, 7 adet
lokasyonda karsihkli atigh sismik kirilma jeofizik dlgiimiinden katmanlar icindeki
Pdiiz, Pters ve Sters dalgas! hizlari tayin edilmis ve bu hizlara dayali olarak
kalinlik, derinlik, tabaka egilimleri ile zeminin dinamik elastik parametreleri ve
tabakalara ait 6zdireng degderleri hesaplanmistir. Ayrica yer etkin salinmi (zemin
hakim periyodu) zemin blytitmesi, yer ivmesi degerlerinin korelasyonu igin 3 adet
lokasyonda mikrotremor (zemin dogal tiresimi) 6lgiimleri yapilmistir. lvme
kayitlarinin spektral analiz teknigi uygulanarak zemin biyitmesi ve zemin hakim
periyodlari elde edilmistir.

Tum yapilan saha galismalan sonucunda zeminin genel karakteristikleri,
egim ve planlamaya esas olusturulacak yerlesime uygunluk durumu ortaya
konulmustur. Inceleme alaninda yapilan arazi ¢aligmalarina ait koordinatlar Tablo-
2.2'e verilmistir.

5. Bursa ili 1/100.000 ve 1/25.000 dlgekli Cevre Diizeni Planlan
bulunmaktadir. Ayrica inceleme alani olan Kestel yerlesim alaninin 1/5000 ve
1/1000 farkli tarihlerde yapilmig imar planian bulunmaktadir. inceleme alaninin,
hazirlanan bu rapor dogrultusunda “revizyon” imar planlari yapilacaktir.

Inceleme alaninda cok katll ve yodun yapilasma mevcuttur. Inceleme
alaninda genellikle konut amacl bitigik nizam yapilar ve apartman tarzi yapilaria,
sosyal tesis, okul, cami tirii yapilasma mevcuttur.

6. inceleme alaninin gliney batisinda bulunan (H22D09D2C paftasinda)
kigik boliimde, edimin artis géstererek %10-30 Araliginda degistigi tepelik
alanlarda Permiyen Yagli kiregtaglari yer almaktadir. Koyu gri, siyah, ak, sarimsi
renkli, orta-kalin, yer yer diizgiin, ¢gogun belirsiz tabakalidir. Sert, késeli kirikli,
makaslanmali, eklemlidir. Kalsit damarlan ¢okgadir. Kiregtaginda erime ve karstik
olaylar gelismis olup tabakalanma kaybolmustur. catlak sistemleri gelismis, bu
gatlaklar kil dolguludur. Glineyden kuzeye dogru gidildikge Triyas yaslh meta bazik

meta volkanik birimler gériilmektedir.

Bu kiigtik boliimiin kuzey sininindaki dtizliikte in altivyon birimleri olan killi kumlu
cakil, kumlu cakilli blok birlesime sahip orta sikt-stki-cok silo yapida sedimentler
yer almaktadir.

Inceleme alaninin giiney sininnda Triyas yash Metabazit-Metavolkanik birimleri ve
bu birimlerin ayrisma zonlan (sist alterasyonlari) bulunmaktadir. Ayrica yer yer
kiregtasi bloklari bulunmaktadir. Bu birimlerden kuzeye dogru inceleme alani
kuzey sinirina kadar (Bursa-Ankara Karayolu'na kadar) Kuvaterner yasli allivyon
birimleri bulunmaktadir.

Bu alanlar egim arali§i %0-10 arasinda degisen diizliik alanlardir. Genelde
merceksel heterojen ye yer yer homojen bir dagilim sunan kil, silt, kum ye cakil
boyutunda bir veya birkag malzemenin bir araya gelmesinden olugan
materyallerden meydana gelmektedir.



Etat alaninin dogusunda TOKI Konutlarinin oldugu tepe gevresinde, inceleme
alanimiz igine giren kiigiik alanlarda ise Permiyen Yasli Kiregtasi bulunmaktadir

7. calisma alaninda gerceklestirilen Jeofizik galismalarda;

Inceleme alaninin biiyiik bélimiinii olusturan aliivyon’el diiz olan alanda yapilan
Jjeofizik ¢alismalarin degerlendiriimesi sonucunda 1.tabaka derinligi 4,4 m. ile 9,9
m. arasinda degismektedir. 2.tabaka ise 4,4-9,9 in. den daha derinler igin
alinmigtir.

a) Sismik hiz oranlan arazimizde sirasi ile 2,1-5,1 olarak hesaplanmigtir. Buna
gore 1. tabakada zemin az siki, 2. tabakada siki olmayan ézelliktedir.

b) Poisson orani ¢alisma alanimizda 1. tabaka igin 0.36-0,42, 2. tabaka igin
0,44-0,48 olarak hesaplanmistir. Buna gére zemin profili 1. tabakada gézenekli
ye gb6zenekli-suya doygun (nemli),

2. tabakada g6zenekli-suya doygun(nemli) birimlerden olugmaktadir.

¢) Arazimizde yogunluklar 1. tabaka igin 1.37— 1.59, 2. tabaka igin 1,71-2,01
olarak hesaplanmustir.

d) inceleme sahasinda, Kayma modiiliiniin derinlige bagh degisimi 1. tabaka igin
310-1017 kg/em2, 2.tabaka igin 1195-2803 kg/cm2 olarak bulunmustur. Bu
degerlere gore 1. tabaka gevsek-orta saglam yapida, 2. tabaka orta saglam
bir yapidadir.

e) inceleme sahasinda, Elastisite (Young) Modiiliiniin derinlige bagh degisimi 1.
tabaka icin 876-2765 kg/cm2, 2. tabaka icin 3532-8267 kg/cm2 olarak
bulunmusgtur. Bu degerlere gére 1. tabaka gevsek-orta sadlam yapida, 2. tabaka
orta saglam bin yapidadir.

) ¢alisma alaninda hesaplanan Vs30 Kayma dalgas! hizi 218-348 m/sn olarak
hesaplanmsgtir.

g) Parselde hesaplanan ortalama zemin hakim titresim periyodu 0.56 sn-0.85 sn
olarak hesaplanmuisgtir.

h) Zemin biiyiitmesi 2,0-2,7 olarak hesaplanmisgtir.

Inceleme alaninin kiigiik bélimiini olusturan giineydeki kiregtasi- meta volkanik
olan alanlarda yapilan jeofizik ¢alismalarin degerlendiriimesi sonucunda 1. tabaka
derinligi 8,8 metre, 2.tabaka ise 8,8 m.den daha derinler igin almisti

a) Sismik hiz oranlan arazimizde sirasi ile 1,9-2,6 olarak hesaplanmistir. Buna
gére 1. tabakada zemin siki, 2. tabakada az siki 6zelliktedir.

b) Poisson oram ¢alisma alanimizda 1. tabaka igin 0.32, 2. tabaka igin 0,42 olarak
hesaplanmigtir. Buna gére zemin profili 1. tabakada g6zenekli, 2.tabakada
gbézenekli-suya doygun (nemli) birimlerden olugmaktadir.

¢) Arazimizde yogunluklar 1. tabaka igin 1.7, 2.tabaka igin 2,06 olarak
hesaplannustir.

d) inceleme sahasinda, Kayma modUiliiniin derinlige badl degisimi 1. tabaka igin
3761 kg/cm2, 2." tabaka igin 11273 kg/cm2 olarak bulunmustur. Bu degerlere gére
1. tabaka saglam yapida, 2. tabaka ¢ok saglam bir yapidadir.

e) Inceleme sahasinda, Elastisite (Young) Modiiliiniin derinlige bagl degisimi 1.
tabaka icin 9915 kg/cm2, 2. tabaka igin 31912 kg/cm2 olarak bulunmustur. Bu
degerlere gbre 1. tabaka orta saglam yapida, 2. tabaka ¢ok saglam bir yapidadir.
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) calisma alaninda hesaplanan Vs30 Kayma dalgas: hizi 633 m/sn olarak
hesaplanmistir.

g) Parselde hesaplanan ortalama zemin hakim titresim periyodu 0.29-0,41 sn
olarak hesaplanmistir.

h) Zemin bliyiitmesi 1,4-1,65 olarak hesaplanmustir.

8. Yapilan arazi incelemeleri, sondaj, labarotuvar deneyleri ye jeolojik
duruma bagli olarak inceleme alaninin yerlesime uygunlugu 2 kategoride
degerlendirilmigtir.

1-Onlemli Alan 1(0A-1.).Deprem Tehlikesi Agisindan (Sivilasma Tehlikesi
Acisindan) Onlemli Alan

2__-('5nlemli Alan 2 (OA-2.):Kilitle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek Egim Ac¢isindan
Onlemli Alan olarak degerlendirilmistir.

1-Onlemli Alan 1 (O.A-1) : Deprem Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar

Bu alan hafif egimli, diiz sayilabilecek (%0-10 egim araliginda) bir topografyaya
sahiptir. Inceleme alaninda zemin profili cakil, kil, kum, boyutunda malzemelerin
degigik oranlarda yer aldigi zayif zemin niteligindeki aliivyon birimlerden
olugsmaktadir. Sisme acisindan dislik-orta sisme 6zelligindedir. Bu birimler
zeminde yanal ve diigsey yonde farkhlik gésterebilen heterojen bir dagitim 6zelligi
gostermektedir.

Inceleme alaninda yeralti su seviyesi bazi kuyularda rastlanamamakla birlikte 4,5-
12 melre arasinda olmasi da dikkate alinarak sivilasma problemleri ile
karsilagilabileceginden dolayr "Onlemli Alan 1" Deprem Tehlikesi Acisindan
Onlemli Alanlar olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

e Parsel bazinda zemin ve temel etiit raporlari diizenlenmeli ve bu raporlarda
swvilasma analizleri, tasima giicii hesaplari yapimalidir. Bu ¢alismalar
dogrultusunda gerekli olmasi durumunda zemin Islah &nlemleri (minikazik,
forekazik, jetgrout vb.) alindiktan sonra yapilasmaya gidilmelidir.

v/ Bu alanlarda yer yer gézlenen killerin sisme derecesi diisiik-orta olarak
bulunmugtur. Zemin ettt asamasinda yer alti suyunun gézlenmesi, ytzey sulanma
bagli olarak killerde meydana gelmesi muhtemel sisme — blizilme sonucunda
olugabilecek miihendislik problemlerine karsi énlemler alinmalidir.

v Tim birimler yanal ve diisey y6nde heterojen bir yapi gésterebileceginden
yap' temellerinin ayni karakterdeki jeolojik seviye iginde kalmasi saglanmali; yapi-
zemin etkilegimine uygun olarak tasarim gelistirilerek farkli oturma vb. riskleri yok
edecek, yapidaki olasi oturmalari uniform olacak sekilde dizenleyecek temel
sistemi belirlenmelidir.

v Séz konusu alanda yapilacak tam bina bazi zemin etiit rapor iceriginde etki
derinli§gi boyunca zeminin oturma, sisme, tasima giici, blytitme, periyot ye diger
jeoteknik hesaplamalar ile beraber zemin parametreleri belilenmeli, bunlarin yani
sira temel derinligi ve temel tipi belirlenmelidir.

v Inceleme alani yerel zemin siniflamasinda Zemin Sinifi: Z3-Z4, Zemin
Grubu: C-D, Spektrum Karakteristik Periyotlari TA=0.15, TB=0.60 ye TA=0.20,
TB=0.90 olarak degerlendirilmistir. Ancak verilen bu degerler parsel bazinda
yapilacak olan ettitler de detayli sekilde incelenmelidir.
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2- O'plemli Alanlar 2 (O.A-2):Klitle Hareketleri Tehlikeleri ye Yiksek Egim
Agisindan Onlemli Alanlar

Bu alan Kiregtasi, metakirintili birimler ile bu birimlerin ayrisma zonunundan
olusmaktadir. Inceleme alaninin tomografik edim yer yer %30'dan bdyiik genel
olarak %10-%35 arasinda oldugu, yapilan hafriyatlarda olugabilecek dik sevierde
stabilite problemi ile karsilagilabileceginden ye |. Derece Deprem Bélgesinde yer
aldigi igin "Onlemli Alan 2 (OA-2)" olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;
v Alanda derin kazilardan kaginilmalidir.

v Bu alanlarda yapilacak derin kazilarda olugsacak yarmalar, uygun
projelendirilmis iksa dnlemleri ile korunmali, ylizey ye atik sulan drenaj yéntemiyle
ytizeyden uzaklastinimalidir.

e Sahada yapilmasi planlanacak her ttirlti hafriyat, yol ye kazi durumuna gére
olusacak sevler icin bina ylikleri deprem ytikii dahil stabilite analizleri yaptimandtr
ye sonuglarina gére istinat yapisi, ankraj projeleri, zemin islahi, vb. onlemlerle
sevler desteklenmelidir.

v Yapilagsmalardan Once hazirlanacak olan parsel/bina bazindaki zemin etiit
calismalarda, sev Ustiine gelecek ilave yiikiin dogal veya yapay seve etkisi ile sev
kenarina olan mesafesinin etkileri, ilave yikiin sev. stabilizesini bozmayacak sev
kenarina olan giivenli mesafesinin belirlenmesi, Sevin jeoteknik parametrelerinden
dogabilecek problemlerin ayrintili ¢aligilarak, jeoteknik problemin niteligine gére
gerekli Onlemlerden bir veya bir kaginin alinmasi gerekir.

v/ Bu alanlarda gézlenen altere olmus sistlerin derecesi yerler diisiik-orta

olarak bulunmugtur. Bu alanlarda zemin etiitlerinde altere sist birimlerin sisme
durumu incelenmelidir.

v/ Temellerin ayni birimler (izerine oturtturulmasina 6zen gésterilmelidir. Farkli
birimlere oturacak temeller igin uygun projeler gelistiriimelidir. Yapi temelleri listteki
ayrismig zon hasredilerek alftaki saglam zemine oturtturulmalidir. Ayrica
yaptlasma Oncesi alanda dolgu bulunmasi durumunda dolgu malzeme harf
edilmelidir.

v Bu alanda alinacak tim é&nlemler uzman mihendislerin goértsl
dogrultusunda ve Belediyesinin kontroliinde yapilmasi gerekmektedir.

v Inceleme alani yerel zemin siniflamasinda Zemin. Sinifi: Z2-Z3, Zemin
Grubu: B-C, Spektrum Karakteristik Periyotlari TA=0.15, TB-0.40 ye TA=0.15, TB-
0.60 olarak degerlendirilmistir. Ancak verilen bu degerler parsel bazinda yapilacak
olan ettitler de detayli sekilde incelenmelidir.

9. Acilan sondaj kuyularinin bazilarinda yeralti su varhi§ina
rastlaniimamakla birlikte, bazi kuyularda yeralti suyunun 4,50-12,00 metreler
arasinda oldugu tespit edilmisti. Mevsimsel kosullara ve yadis rejimine bagli
olarak bélgede yer alti ve yeristi sularina bagli olumsuzluklara meydana
gelmemesi acisindan yapilasma sirasinda temel ye yiizey drenajlara yapilarak
temel altma su sizmasi 6nlenmelidir. Parsel bazinda yapilacak olan zemin ye
temel ettdu raporlarinda dikkate

10. Alanda inceleme tarihinde aktif ve potansiyel nitelikte heyelan, akma,
kaya diismesi, su baskini, ¢ig ye taskin gibi kitle hareketleri gézlenmemistir.
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Calisma sahasi iginde 7269 sap!' afet Yasasi ile yerlegim amacl yapiimig etlitlerde
yaptlagmayi kisitlayici bir karar bulunmamaktadir.

11. Bayindirlik ye Iskan Bakanlgi tarafindan hazirlanmis ye Bakanlar
Kurulunun 18.04.1996 tarih ye 96/8109 sayili karari ile ydrdrliige girmis olan
Tlurkiye Deprem Bélgeleri haritasina gére inceleme alani 1. Derece Deprem
Bdlgesinde yer almaktadir.

12. Inceleme alaninin tagididi jeolojik ye morfolojik dzellikleri ile béigenin

1.Derece Deprem Kusagi'nda bulunmasi da géz 6niine alindiginda; "Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” (Resmi gazete 14/07/2007
tarih 26582 sap), "Deprem Bélgelerinde Yapilacak olan Binalar Hakkindaki
Yénetmelik" (Resmi gazete 06/03/2007 tarih 26454 sap) sartlarina uyulmalidir.

13. Hazirlanan bu rapor 1/1000 6lgekli imar Plani revizyonuna esas jeolojik-
Jjeoteknik etiit raporudur.

14. Hazirlanan bu rapor imar planina revizyonuna esas jeolojik-jeoteknik
etiit raporu olup parsel bazinda zemin ye temel etlit raporu olarak kullanilamaz.

Yapilasma 6ncesi ilgili yénetmelik ye genelge hiikiimleri ile bu rapordaki uyarilar
dikkate alinarak parsel bazinda zemin ettidii istenmelidir.

15. Yapilan bu caligma; Bursa Il  Kestel ilcesi, H22D05C4A,
H22D05C4D, H22D05SD3A, H22D05D3B, H22D05D3C, H22D05D3D,
H22D05D4B,  H22D05D4C,  H22D05D4D, H22D09B2C, H22D10A1A,
H22D10A1B, H22D10A1D, H22D10A2A, H22D10A2B, H22D10A2C, H22D10B1A
(17 adet 1/1000 lik pafta) Paftalarda 1/1000 éigekli imar Plan revizyonuna esas
Jjeolojik-jeoteknik ettid raporunun hazirlanmasi isi DAHA Mih. Miis. ing. Taah. Tic.
- Ali Osman KARAHAN tarafindan Kestel Belediyesinin talebi (izerine
gercgeklegtirilmistir...” denmektedir.

2.4.3. Morfolojik Yapi

Planlamaya konu alan Kestel kent merkezinin giiney kisminda kalmaktadir.
Alanin kuzey-batisinda Kestel Belediyesi, Kestel meydani, Kestel Merkez Vani
Mehmet Camisi ve Kestel ilge Sagdlik Miidirligi bulunmaktadir. Kuzey dogusunda
Kestel Spor ve Sosyal Tesislerin bulunmaktadir. Alanin igerisinde Yeni cami,
Pazar alani, Park alanlan yer almakta olup, gevresi ile birlikte 1, 2, 3, 4 ve 5 katli
yapilar bulunmaktadir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alaninin egimi Sht. Komiser Nizamettin Yavlak caddesi, Namik
Kemal caddesi, Besevler caddesi ile Vani ve Tonga sokaklar arasinda %0-%5
aras! degismektedir. Besevler caddesi ve Hilal caddesi arasindaki bolgede ise
%10-20 arasindadir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alani genel itibariyle diiz bir alandir. Kismen egimli olan
bolgelerinin (%10-%20 arast) baki yonl kuzeybatidir. Kestel iige merkezinde
bulunan alanin kuzeyinden gegcen Namik Kemal Caddesi ve alanin omurgasi
seklinde ortasinda bulunan Besevler caddesinden 6tlri bolgenin  yonelimi
kuzeybati - glineydogu ve glineybati — kuzeydogu istikametindedir.
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2.5. ARAZI KULLANIMI

Planlamaya konu Kestel ilce merkezinde bulunan alanin igerisinde Besevler
cami, aglk pazar alani, park alani yer almaktadir. Sht. Komiser Nizamettin Yavlak
ve Namik Kemal caddeleri Gzerinde bulunan yapilarin zemin katlar ticaret alanlarn
olarak kullaniimaktadir.

Alanda 1 kath 161 adet yapi, 2 kath 76 adet yap1, 3 kath 72 adet yapi, 4 katl
32 adet yapr ve 5 kath 1 adet olmak Uzere toplam 342 adet yapi konut,
konut+ticaret ve ticaret amaclh kullaniimaktadir.

Harita-2; Arazi Kullanim ve Kat Yukseklik Haritasi
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2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIzI

Planlama alani igerisinde tasinmazlar, Kestel belediyesine, Hazine’ye ve
sahislara aittir.

2.7. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100000 Olgekli GDP

19.01.1998 tarihinde (Milga) Bayindirlik ve Iskan Bakanhig (Pl. No:
160161213) tarafindan onaylanan 2020 yili hedefli Bursa Cevre Duzeni Planinda
‘Merkez Planlama Bélgesi'nde kalan alan, “Kentsel Yerlesme Alani” olarak
planlidir. (Bkz. Sekil 2)

Ayni Planda Kentsel Yerlesme Alani 3.10. basliginda “imar plani karari ile
kentsel kullanimlara ayrilan alanlardir.” olarak tanimlanmistir.
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Sekil-2 Meri 1/100000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

2.7.2 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Bahse konu tasinmazlar Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’'nin 16.10.2018
tarih ve 704 sayili karari ile onayh 1/25.000 6lgekli meri Nazim Imar Planinda orta
yogunlukta 275 kisi/ha “Mevcut Konut Alani” olarak planlidir. (Bkz. Sekil 3)

Sekil-3 Meri 1/25000 Olcekli Nazim imar Plan.
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2.7.3 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlamaya konu alan Cevre ve Sehircilik Bakanlidrnin 15.12.2016 tarih ve
20458 sayili Bakan oluru ile onayli 1/5000 olgekli nazim imar planinda “Orta
Yogunluklu Meskun Konut Alani”, “Park Alani”, “Ibadet Alani”, “Pazar Alani”, “Spor
Alan” ve Namik Kemal caddesine cepheli kisimda “Ticaret+Konut (TICK) Alant”
olarak planlidir. (Bkz. Sekil 4)

2.7.4 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Cevre ve Sehircilik Bakanhigr'min 25.01.2019 tarihli oluru ile onayli 1/1000
Olcekli uygulama imar planinda boélgede “Konut Alani” planl tasinmazlarin
yapllasma dizeni bitisik nizam 4 kattir. “Ticaret+Konut (TICK) Alani” planl
tasinmazlarin yapilagsma duizeni ise bitisik nizam 5 kattir. Alanda yer alan “Pazar
Alani” ve “Spor Alani” igin yapilagsma sarti belirtiimemistir.
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Sekil-5 Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1 PLANLAMANIN GEREKGESI

Planlama alaninda 2013 yilinda baslatilan kentsel dénisim galigsmalari
kapsaminda olusan sire¢ tamamlanamadigindan ve Danistay Altinci Daire’sinin
27.11.2019 tarih ve 2019/16314 Esas numarali karan ile ortaya c¢ikan hukuki
durum dikkate alinarak boélgenin imar planlarinin glincel sartlara uygun olarak
revize edilmesi zorunlu hale gelmistir.

Plan revizyonuna konu alandaki tagsinmazlardan meri imar planinda bitigik
nizam 3 kal planli 11 adel, bitisik nizam 4 kal planh 157 adet ve bitisik nizam 5 kat
planli 19 adet tasinmaz 03.07.2017 tarih ve 30133 sayili resmi gazete de
yayimlanarak yirirlige giren “Planli Alanlar imar Yénetmeligi® uyarinca minferit
olarak yapilasamamaktadir. 22.02.2018 tarih ve 30340 sayili resmi gazete de
yayimlanan “Otopark Yénetmeligi” hikUmlerinin getirecedi yapilagsmay etkileyen
sartlarda dikkate alinirsa revizyona konu bdlgenin plan, saglik, fen ve gevre

sartlanina uygun tesekkill muimkin gérinmemektedir. Dolayisiyla boélgenin
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yapilasma kosullari ve kentlesme kararlarinin yeninden organize edilmesi
zorunluluk haline gelmistir.

3.2 PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER
3.2.1. YILLARA GORE YAPILASMA ANALIZi

Revizyona konu alanda planlama galismasi neticesinde gerceklesecek olan
kentsel yenileme isleminin saglikh ilerleyebilmesi ve yapilagma surecinin dogru
planlanmasina yardimci olmasi igin mevcut yapilarin yapim tarihlerine gore tasnifi
yapilmigtir. S6z konusu tasnifte 02.07.1998 tarihinde yururlige giren “Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilara lligkin Yonetmelik” ve 03.05.2007 tarihinde
yurlrlige giren “Deprem Boélgelerinde Yapilacak Yapilara lliskin Yonetmelik”
tarihleri belirleyici kabul edilmistir. 02.07.1998 tarihinden 6nce yapilan yapilar
kentsel yenilemeye konu olacagi igin gevresindeki insa faaliyetlerini aksatmamasi
igin yol akslarinin ve ada formlarinin tasariminda dikkate alinacaktir. iki yonetmelik
arasindaki surecte yapilan yapilar plan tasarimina bagl olarak dikkate alinacak
yaplilar olarak degerlendirilecektir. 03.05.2007 tarihinden sonra yapilan ruhsatli
yapilarin kullanim émri dikkate alinarak ada formlari olusturulacaktir.

Alanda ruhsatli inga edilen yapilardan 86 adet yapi 02.07.1998 yonetmeligi
Oncesi, 21 adet yapi 02.07.1998-03.05.2007 tarihleri arasinda ve 9 adet yapi
02.05.2007 tarihinden sonra yapiimistir.

Harita-3; Yillara Goére Yapilagsma Analizi
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3.2.2. MERI IMAR PLANINA GORE YAPILASMA ANALIZi

Meri imar plani kararlarinda bitisik nizam yapi dizeninde planli
tasinmazlanin 03.07.2017 tarih ve 30133 sayili resmi gazete de yayimlanarak
yarirlige giren “Planh Alanlar imar Yonetmeligi® ve Kestel Revizyon Imar Plani
hikumlerine gore yapilasabilmesi igin bitisik nizam 3 kat planli 11 adet, bitisik
nizam 4 kat planh 157 adet ve bitisik nizam 5 kat planli 19 adet tasinmazin bir
veya birden fazla komsu parsel ile tevhid edilmesi gerekmektedir.

Harita-4; Meri imar Planina Gére Yapilasma Analizi
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3.2.3. PARSEL ANALIZI

Revizyona konu alanda yapilagsma kararlari yeniden organize edilecek
tasinmazlar blyukliklerine goére analiz edilmistir. 0-100 (44 Adet), 100.1-200 (195
Adet), 200.1-300 (68 Adet), 300.1-500 (20 Adet) ve 500 m?den (8 Adet) blyik

tasinmazlar olarak tasnif edilen alanda toplamda 335 adet tasinmaz
bulunmaktadir.

Gorildagu Gzere alanin ¢odunlugu 0-200 m? arasindaki yapilagmasi,
otopark cozimlemesi ve bitisik dizende yapilasmasi durumunda glineslenme
problemi olan sagliksiz yapilasma sartlarina sahip alanlardir.
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Harita-5; Parsel Analizi
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3.2.4. UYGULAMA VE TERK ORANLARI ANALIZI

Revizyon alaninda meri uygulama imar planina gore yapilacak olan imar
uygulama iglemleri analiz edilmistir. Kamunun ortak kullanim alanlarinin elde
edilmesi hususunda alanda bulunan taginmazlar etiit edildiginde zaruri olan imar
yollar planlama alaninda yapilasmaya konu tasinmazlarin %37’sine tekabdil
etmektedir. Duzenleme ortaklik payina konu kullanimlarin tamaminin (Yol,
otopark, park, egitim tesis alani, ibadet alani, belediye hizmet alani vb.)
olusturulmasi igin kanunun 6ngordigl bedelsiz kesinti miktart %45 iken s6z
konusu oranin sadece yol alanlarinin elde edilmesi igin ihtiyag duyulmasi planin
uygulanabilirliyini zora sokmaktadir. Ayni zamanda alanda olugan yollarin alansal
ve adet olarak fazlaligi bahse konu yollarin imal edilmesi safthasinda da belediye
bltgesine ilave yuk olarak yansiyacaktir.
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Harita-6; Meri imar Planina Gore Terk, Ihdas ve Kamulastirma Analizi
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3.3. PLAN KARARLARI

Yukanda belirtlen amag¢ ve gerekgeler dogrultusunda yapilan analizler
dikkate alinarak revizyona konu tasinmazlarin yapilasma kararlari etit edilmistir.
Plan, saglik, fen ve gevre sartlarina uygun olarak bdlgenin kentsel yenilemeye
konu olabilmesi ve meri mevzuata uygun daha yasanabilir kentsel mekanlarn
olusturulmasi icin bdlgenin yapilasma duiizeni bitigik nizamdan ¢ikartilarak ug veya
dort cephesi acgik bloklar seklinde planlanmistir. Bitisik nizam yapi duzeninde
parsellerin arka bahgesi olarak birakilan ve fiili kullanimi verimsiz alanlar
olusturmadan, s6z konusu alanlar bloklar arasi aglk ve yesil alan olarak
tasarlanmistir. Meri imar planinda alansal kullanimi ve sayisi fazla olan yol alanlari
daha az sayida, daha az alan kaplayacak sekilde ve geniglik olarak asgari 10
metre genigliinde olacak sekilde tasarlanmistir. Elde edilmesi zor yol alanlar ile
parsellerin verimli kullanimini engelleyen Erol ¢gikmazi, Ugur ¢ikmazi, Yeni Cami
sokagdinin 256 ve 316 ada arasinda kalan kisminin kapatilarak konut alanina dahil
edilmesi 6ngoérilmulstir. Buna bagll olarak 252 ve 253 adalar arasindaki
Cavusoglu sokagin 10 metre genigliginde Asmali sokaga baglanmasi
6ngorilmistir. Planlama alaninda hazirlanan ulagim ana plani kararlarina uygun
olarak bdlgede yer alan yol duzenlemeleri yapiimistir. Begsevler caddesinin 15
metre yol geniglidi seyir konforu dikkate alinarak dizenlenmistir.

Planlama alaninda kamulastirma yapilarak olusturulacak olan “Otopark
Alani” bdlgenin ihtiyaglari, tercihli olarak kapal Pazar alani olarak kullaniminin
saglanmasi igin 255 adadaki parselleri de kapsayacak sekilde planlanmistir.
Mevcutta 1456 m2 olan “Otfopark+Pazar Alani” 3021 mZye cikartiimigtir. Bu
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sayede bolgenin hem otopark hem de pazar alani talebine cevap verilmig
olacaktir. Bdlgenin otopark ve pazar alani ihtiyacina cevap verebilmek ve alani en
fazla verimle kullanabilmek igin parsel sinirlarindan yapi yaklasma mesafesi
belirtiimemistir. Yapilacak yapinin yliksekligi “Planli Alanlar Imar Yénetmelidi" ve “
Otopark Ydnetmeligi'nde belirtilen azami sinirlar dikkate alinarak en fazla 3 kat
olarak yapilasacaktir. “Otfopark Alani” olarak planl alanda Pazar alani kurulup

isletiimesi ile ilgili olarak Kestel Belediyesi yetkilidir.

Meri imar planinda “Park” gosterimi altinda yer alan kadastral bosluklar
alanin verimli kullanimi igin iskan alanlan ile birlikte planlanmis olup, buradan
azalan donati alaninin karsihdi bélgenin ivedi ihtiyaci olan “Ofopark” alanindan
kargllanmistir.

Besevler Cami alani mevcut yol hattinin guvenlik ve konforu dikkate
alinarak dizenlenmistir. Besevler Cami’nin glineyinde yer alan 252 ada 3, 4, 5, 6
ve 7 parsellerden olusan yaklasik 820 m? alan bolgenin park etme ihtiyaci ve
ibadet alaninin cevresinin gorsel olarak kiymetlendirilmesi igin “Otopark Alani”
olarak planlamistir. Planlama alaninda Emre sokak ve Yeni Cami sokak trafik
sirkilasyonu ve mevcut durum dikkate alinarak trafik akisinin surekliligi
saglanacak sekilde planlanmistir. S6z konusu planlama esnasinda “Spor Alani”
614.33 m?den 496.16 m?ye dusurilmstir. Plan tasarimi neticesinde 145.17 m?
eksilme gorulen sosyal altyapi alani minferit olarak planlandiginda kullanigh bir
alan olusmayacag igin azalan alana karsilik bodlgenin oncelikli ihtiyaci olan
“Otopark Alani” ilave edilmistir.

Meri imar plani Gzerinde bulunan “Ozel Sosyal Tesis Alani” yeni plan
durumunda mdnferit olarak yapilasamayacadindan ve meri nazim imar planinda
yer almadigindan cevresi ile uyumlu olacak sekilde “Ticaret+Konut (TICK) Alani”
olarak planlanmistir.

Planlama alaninda degisen ihtiyaclar gozetilerek “Ticaret+Konut Alani
(TICK)” kullanimli alanlarin miktari arttinimistir. Bitisik yapi diizeni degistirilen
tasinmazlarin yapilasacagi blok dizeni ve bloklar arasi mesafenin plan Uzerinde
tanimi yapilmistir. Bélgenin meri imar haklarini muhafaza etmek igin kat yiuksekligi
blok yapi duzeninde 6 kat olacak sekilde planlanmistir. Alanda yapilagsacak
“Ticaret+Konut Alani (TICK)” kullamimli taginmazlarin zemin katlarinda yapilacak
ticari alanlarin yapi1 yaklasma mesafesinin 6n cepheli kisimlarini kullanabilmeleri
i¢in plan notu dizenlenmistir.

Revizyona konu alanda meri imar planina gére yapilasmaya gidilmesi
durumunda tablo-2'de gorildigu (izere alanda toplam ticaret alani emsali 3871.68
m?dir. Toplam konut alani emsali 143996.2 m?dir.

Tablo-2 Meri imar Planina Gére Yapilasan Bélgenin Emsal Degeri

YAPI DUZENI BLOK OTURUM ALANI | TICARET EMSAL* | KONUT EMSALI**

BITISIK NiZAM 3 KAT 2859.57 0 72919
BITISIK NiZAM 4 KAT 35652.23 0 121217.58
BITiSIK NiZAM 5 KAT 4554.92 3871.68 15486.72
TOPLAM 43066.72 3871.68 143996.2
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*Ticaret alaninin emsali bitisik nizam yapi diizenine gore parsellere yapilabilen yapi taban alaninin
merdiven sahanlidi, asansor, 1sikli vb. ortak alanlara ait kismi diistldikten sonra kalan kisim olarak
hesaplanmistir. Dolayisiyla emsal alani oturum alaninin %85 olarak kabul edilerek hesaplanmistir.
** Konut alaninin emsali bitisik nizam yapi dlizenine gore parsellere yapilabilen yapi taban alaninin
merdiven sahanhdi, asansér, 1sikli vb. ortak alaniara ait kismi diguldikten sonra kalan kisim olarak
hesaplanmistir. Dolayisiyla emsal alani her kat oturum alaninin %85 olarak kabul edilerek
hesaplanmistir. Bulunan degerin konut olarak insa edilecek kat sayisiyla ¢garpimi ile konut emsali
elde edilmigtir.

Tablo-3'te gorildigl Uzere alanda yapilan yapr duzeni ve kat adeti
degisikligi sonrasinda toplam ticaret alani emsali 19699.40 m?ye cikartiimisgtir.
Kestel kent merkezinin inkisaf alani olan bélgeye yonelik ticaret alani ihtiyacina
cevap verilirken alanda olusturulan arti deger ile kentsel yenilemenin finansmanina
destek saglanmistir. Konut emsali 122762.06 m? olarak planlanan alanda
21234.14 m? konut emsalinde eksilme gergeklesmistir. Tablolardan goraldagu
Uzere toplam insaat alaninda eksilme ile birlikte yapi oturum alaninda da

eksiltmeye gidilerek daha agik ve ferah kentsel mekanlar 6ngéralmustar.

Alanda konut emsalinde yapilan 21234.14 m? eksilme ile alanda ikamet
edecek nlfusun kisi basina disen sosyal ve teknik altyapi alanlan arttinlmis
olacaktir.

Tablo-3 Oneri imar Planina Gére Yapilasan Bélgenin Emsal Degeri

YAPI DUZENI BLOK OTURUM ALANI |TiCARET EMSAL*** | KONUT EMSALI****
BLOK NiZAM 6 KAT

KONUT 11088.19 0 51176.26
BLOK NiZAM 6 KAT

TiICARET+KONUT 18612.31 14317.16 71585.80
BLOK NiZAM YAPI

YAKLASMA

ALANINDAKI

TICARET ALANLARI 6996.92 5382.24 0
TOPLAM 36697.41 19699.40 122762.06

***03.07.2017 tarih ve 30133 sayili resmi gazete de yayimlanarak yururlige giren “Planli Alanlar
Imar Yonetmeligi” uyarinca kat alaninda kullanilan emsal alaninin %30'u kadar ortak alan insa
edilebilmektedir. Dolayisiyla blok yapi dizeninde insa edilecek yapilarin emsal alani
hesaplanirken, toplam insaat alanindan s6z konusu %30’luk kisim (Toplam ingaat alani 1.3'e
bélinerek) diistlerek emsal alani hesap edilmigstir.

****Konut alanlarinda emsal alani hesabi yukarida ticaret alanlari igin belirtildigi sekli ile %30 ortak
alan duslilerek hesap edilmistir. Ticaret+Konut (TICK) Alani olarak planl alanlarda zemin
haricindeki 5 katin konut olarak iskan edilecedi kabul edilerek hesaplama yapilmistir.

Planlama alaninda 1/5000 6lgekli nazim imar plani revizyonu kararlari ve
kentsel yenileme sonrasi Kestel kent merkezindeki ticari faaliyetierin bolgeye
yonelecegdi kabull ile alanin oncelikli ihtiyacinin “Otopark Alani” eksikligi kabul
edilmistir. Bu nedenle 3021 m?'si Pazar olarak kullanilabilen kapali “Otopark Alani”
ve 820 m?Zsi acik “Otopark Alani” olmak (zere toplam 3841 m? alan “Otopark

Alani” olarak planlanmistir.

Atil alanlarin dizenlenmesi ve ilave sosyal ve teknik altyapi alanlarinin
planlanmasi ile meri planda (614.34 (Spor Tesisleri Alani)+1185.43(Cami
Alani)+107.99 (Ozel Sosyal Tesis Alani)+3228.51 (Park Alani)+ 1456.69
(Otopark+Pazar Alani)) bulunan toplam 6592.96 m? sosyal ve teknik altyapi alani
yaptlan dizenleme ile toplam 7531.66 m2 (496.16 (Spor Tesisleri
Alani)+1222.76(Cami Alani)+83.7 (Teknik Altyapi Alani)+1887.1 (Park Alani)+
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3841.94 (Otopark Alani)) sosyal ve teknik altyapi alanina arttinimistir. Alanda
ikamet edecek nifus sayisi azaltilirken kisi basina digsen sosyal ve teknik altyapi
alaninda iyilestirmeye gidilerek kamu yarari saglanmistir.

Plan gdsterimi “Mekénsal Planlar Yapim Y&netmeligi'nin gegici 3. maddesi
uyarinca ilgili yoénetmeligin “EK-1d Uygulama Imar Plani Gésterimleri’ne uygun
olarak dizenlenmistir.

Sekil-7 Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Revizyonu Teklifi
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Meri plan ve oneri plan degisikliklerindeki alanlarin dagilimi agagidaki
gibidir.

Tablo-4 Karsilagtirmali Arazi Kullanim Tablosu

Alan Adi Meri (m2) Oneri (m2)
SPOR TES ALANI 614.34 496.16
CAMI ALANI 1185.43 1222.76
OZEL SOSYAL TESIS ALANI 107.99 0
KONUT ALANI 42870.18 19794.79
KONUT TICARET ALANI 4931.51 30972.62
PARK ALANI 3228.51 1887.1
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OTOPARK+PAZAR ALANI 1456.69 0
OTOPARK ALANI 0 3841.94
TEKNIK ALTYAPI ALANI 0 83.7
YOL 36820.07 32915.65
TOPLAM 91214.72 91214.72

3.4. PLAN NOTLARI

1. Bursa Cevre ve Sehircilik il Mudurligirnce 23.09.2014 tarihinde onaylanan
Bursa ili, Kestel ilgesi, Vani Mehmet Mahallesinde Riskli Alan ilan Edilen 7.22
hektar alan igin 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planina esas jeolojik-jeoteknik etlt
raporunun sonug ve oneriler kisminda belirtilen hikimlere uyulmasi zorunludur.
Belirtilen rapor disinda yer alan 257, 258 ve 259 adalarda yapilagma esnasinda
Bursa Cevre ve Sehircilik Il Midurliigi'nce 26.04.2013 tarihinde onayli imar
planina esas jeolojik-jeoteknik etlid raporunda belirtilen sartlara uyulacaktir.

2.0topark Yonetmelidi hikimlerine uyulmasi zoruniudur.

3.Blok tanimlanan yapi adalarinda bodrum katta otopark yapilmasi zorunludur.
Otopark giriglerinin dizenlenebilmesi icin subasman seviyesi 0.00 kotundan 1.50
metre yUkseltilebilir. Otopark olarak insa edilen alanlar higbir sekilde depo ve iskan
amach kullanilamaz.

4 Yapllar plan tizerinde belirtilen blok sekillerine uygun olarak insa edilecektir. imar
uygulamasi ile plan Gzerindeki blok ve bahge alanlarinda degisiklik olmasi
durumunda yola, komsu bloga ve parsele yaklasma mesafeleri korunmak kosulu
ile imar uygulamasi yapilabilir. Bu durumlarda plan Gzerindeki bahge ve blok
alanlarn igin plan degisikligi sarti aranmaz.

5. Plan Gzerinde cepheleri birbirlerine bitisik belirtilen bloklar birlikte tek yapi olarak
insa edilebilir.

6.Ticaret+Konut (TICK) Alani olarak planli bloklarin zemin katlar ticaret alan
olarak yapilasacaktir. Zemin kat disindaki katlarin konut olarak iskan edilecegi
hesap edilerek plan genelinde sosyal ve teknik altyapi alanlar ayriimistir. Ust
katlarda ticaret kullanimi talep edilmesi durumunda yapilabilir.

7. Besevler ve Namik Kemal caddelerine cepheli Ticaret+Konut (TICK) Alani
olarak planh bloklarin bu caddelere cepheli kisimlarinda yapi yaklagsma
mesafesinin tamami ve bloklar arsindaki alan zeminde ticaret alani olarak
yapilagabili. Bu caddelere baglanan sokaklara cepheli kisimlarda ise yapi
yaklagma mesafesi igerisinde yapilasma yapilamaz. 252, 253, 257, 258 ve 259
adalardaki “Ticaret+Konut (TICK) Alani” planli alanlarda bloklar arasi yaklagsma
mesafeleri hari¢ yollara cepheli kisimlarda yapi yaklagsma mesafesi olarak belirtilen
alanlar zeminde ticaret olarak yapilasacaktir. 254 ada igerisinde planli bloklarin
zemin katlarinda parsel alaninin tamami ingaat alanidir.
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8. Blok taban alanina ek olarak yapi yaklasma mesafesinde yapilasacak alanlar
blogun zemin katiyla baglantili yapiimak ve blogun zemininden bagimsiz birim
olusturulmamak kaydiyla ticaret alani olarak yapilasabilir.

9.Belirtilen bltln blok alanlarin gati katinda gati egimi igerisinde kalmak, en ust kat
ile baglantli olmak ve badimsiz birim olusturulmamak kaydiyla piyesier
duzenlenebilir.

10. Ticaret+Konut (TICK) Alani olarak planii bloklarin zemin katinda yapilacak
ticari alanlarin kat yiksekligi asma kat yapilmamak kaydiyla 5.50 metre yapilabilir.

11. Planlama alaninda bitin bloklarin yiksekligi 6 kattir. Ticaret alanlari haricinde
her katin yuksekligi en ¢cok 3 metre olarak insa edilecektir.

12.Planlama alaninda belirtilen blok kditlelerinin diginda acgik veya kapali ¢ikma
yapillamaz.

13.Tevhit edilecek parsellerden, kamu eline gegecek umumi hizmet alanlari; tevhit
edilen parsellerin her birinden ayni oranda dusulecektir.

14. Bu planin yururlige girmesinden 6nce yurirlikte olan mevzuata uygun olarak
yapiimis yapilara bu plana goére kat ilavesi yapilamaz.

15. Kapanan imar ve kadastro yollari, tevhit edilecek parsellerin umumi hizmet
alanlarinda kalan kisimlari ile bila bedel, basa bas trampa edilecektir.

16. Otopark Alani olarak planli alanda yapi imar adasinin tamami ingaat alanidir.
En fazla yUkseklik Yencok= 3 kattir. Katlarnin kendi iginde yUksekliklerinin tespitinde
Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nde katlar igin belirlenen esaslara goére uygulama
yapilir. Kapall Otopark Alani Pazar yeri olarak kullanilabilir. Otopark Alani
icerisinde Pazar alaninin kullanim miktar ve seklini belirlemeye Kestel Belediyesi
yetkilidir.

17 Belirtiimeyen hususlarda Bursa Biiyiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi
gegerlidir.

4 .KURUM GORUSLERI

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Bursa Su Ve Kanalizasyon idaresi Genel
Miidirliagii'niin 04.08.2014 tarihli ve 72312746-310.01.03-11025 sayili “Kestel
ligesi Kentsel Déniigiim Projesi” konulu yazida;

“ligi yaziyla Bursa ili, Kestel ligesi, Vani Mehmet Mahallesi, 256-255-254-
253-252-251- 250-249-248-247-246-245-244-243-316-318 adalar ile 257 ada 14
parseli kapsayan 7.2 hektar blyikligindeki alanda "Kentsel Déndisiim Projesi”
yapiimasinin planlandigi belirtilerek, hazirlanan 1/1000 ve 1/5000 6lgekli imar
planlari hakkinda Kurum gérisimiz talep edilmigtir.

S6z konusu kentsel déniigiim alaninda yer alan mevcut igme suyu,
kanalizasyon ve yagmursuyu altyapi bilgileri ekte sunulmus olup, kapatilacak olan
yollardaki altyapi hatlarimiz Kurumumuzca iptal edilecektir. Ancak imar planinda
korunmasi planlanan yollarda yer alan mevcut altyapinin ¢alismalar esnasinda
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zarar gérmemesi kaydiyla imar plani degisikligi Kurumumuzca uygun
gorilmastdr...” denmektedir.

Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi, imar ve Sehircilik Daire
Bagkanhgi Kentsel Doniisiim Sube Miidiirligi’niin 05.27.2014 tarihli ve
21653905-310.14 01.01-130157 sayili “Kentsel Déniigiim” konulu yazida;

“Cevre ve Sehircilik Bakanhginin 2870672012 tarih ve 246 sayili Olur'u
uyarinca [stanbul, [zmir, Bursa, Kocaeli ve Sakarya Biiyiiksehir Belediyeleri
sinirlari igindeki tim ilge belediyeleri 6306 sayili kanunun 2. Maddesine gére riskli
alan belirleme konusunda yetkilendirilmigtir.

llgi yazida Bursa i, Kestel licesi, Vani Mehmet Mahallesinde bulunan 7,2
ha bliyikligindeki alanin Bakanlan Kurulu’nun 18709/2013 tarih ve 201375430
sayili karar ile 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndistiirtilmesi Hakkinda
Kanunun 2. Maddesine gb6re ris6fi alan ilan edildiji, bu kapsamda alanda
yapilacak Kentsel Déniistim Projesine yénelik 1/5000 6lgekli nazim imar plani ve
1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikliklerinin hazirlandigi belirtilmigtir.

Riskli alan ilan edilen s6z konusu alanda Baskanligimizca yapilan herhangi
bir kentsel déniigiim ¢alismasi bulunmamaktadir.”"denmektedir.

Bursa Valiligi, Cevre ve Sehircilik il Midiirligi’niin 03.09.2014 tarihli ve
27264143 / 23813 11535 sayil “Kentsel Déntigiim Projesi” konulu yazida;

“flimiz, Kestel ligesi, Vani Mehmet Mahallesi 243, 244, 245, 246, 247, 248,
249, 250, 251, 252, 253, 254, 255, 256, 316, 318 adalarin tamami ile 257 ada 14
nolu parseli kapsayan 7,2 ha alanda Kentsel Doniisiim Projesi yapilmasi
planlandigi belirtilerek, Kentsel Projesine y6nelik hazirlanacak imar planina esas
Il Madtirligiamdziin gérisi ilgi yazi ile istenilmektedir.

Kestel ilgesi, Vani Mehmet Mahallesi 243, 244, 245, 246, 247, 248, 249,
250, 2561, 252, 253, 254, 255, 256, 316, 318 adalarin tamami ile 257 ada 14 nolu
parselin bulundugu yerde; 3621 sayili Kiyi Kanunu Uygulamasina Dair
Yénetmeligin 4. maddesinde tanimi yapilan ve kiyi kenar ¢izgisi tespiti yapiimasi
gereken deniz, tabii veya sunni g6l yada akarsu bulunmamaktadir.

Séz konusu parseller, 2863 sayil Kiltir ve Tabiat Varliklanin Koruma
Kanunu kapsaminda incelenmis olup s6z konusu alanda mevcut onayl dogal sit
kaydi bulunmamaktadir.

Imar plani yapilacak ada ve parsellerle ilgili olarak; 2872 sayili cevre
Kanunu, 5491 sayili cevre Kanununda Degigiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun ve bu
Kanunlara bagl olarak c¢ikarilan/gikarilacak Yénetmeliklerin ilgili hiikiimlerine
uyulmasi, cevre Diizeni Planlarina ye Plan hiikiimlerine uyulmasi, ekolojik
dengenin bozulmamasi, gevrenin korunmasinda gerekli hassasiyetin gésterilmesi,
taahhdtnamede belirtilen esaslara uyulmasi, diger ilgili kurum ye kuruluslardan
mer'i mevzuat dahilinde gerekli ruhsat, onay ve izinlerin alinmasi, s6z konusu
projenin gerek yatinm gerekse isletme déneminde mevecut durumunda
planlandiginda ve/veya kullanim amaci degigikligi yapilacagi zaman, yeniden
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Valiligimiz (Cevre ve sehircilik Il Miidtirliigii) gériisiinin alinmasi hususunda;...”
denmektedir.

Bursa Valiligi, il Milli Egitim Miidirligi’nin 25.07.2014 tarihli ve
63985753/754/3163327 sayili “imar Plani Degisikligi” konulu yazida;

“6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Hakkinda Kanunun 2'nci
maddesine gbre Bakanlar Kurulunun  18.09.2013 tarih ve 2013/5430 sayil
karari (R.G.12/10.2013.28793) ile riskli alan ilan edilen ligeniz Vani Mehmet
Mahallesi, 255-254-253-252-251-250-249-248-247-246-245-244-243-316-318-256
adalar ile 257 ada 14 parseli kapsayan 7,2 ha blyikligindeki alanda Kentsel
Projesi yapilmasi planlandigi ilgi yaziniz bildiriimekte ve kurumumuz goriisi
sorulmaktadir.

Séz konusu imar plan degisikligi planlanan alanlarla ilgili ilgi yaziniz ye
ekleri Midiirliigiimiizde gérevli teknik personel tarafindan incelenmis olup, Kentsel
Déniistim Projesi yapilmasi planlanan ada, parseldeki alanlarla ilgili kurumumuz
Onerisi ye talebi bulunmamaktadir..."denmektedir.

Devlet Su igleri Genel Miidiirliigii 1. Bolge Miidiirliigii’niin 14.08.2014
tarinli ve 48376342-754-504916 sayili “Bursa lli Kestel ligesi Vani Mehmet
Mahallesi Kentsel Déniigiim” konulu yazida;

“...Yapilan inceleme neticesinde insaat ve kullanma agsamasinda ner tirli
kati ve sivi atiktan dolayr yer alti suyu kirlenmesini énleyici tiim tedbirlerin
alinmasi, atiklarin ilgili yénetmeliklere uygun yéntemlerle bertaraf edilmesi “Su
Kirliligi Kontrolii Yénetmeli§i” ve “Yer alti sularinin Kirlenmeye ve Bozulmaya Karsi
Korunmasi Hakkindaki Yénetmelik” hikimlerine uyulmasi gerekmektedir. Ayrica
bahse konu alanin yer alti suyu tahsisine kapali sahada yer almasinda dolayi,
iceride yer alti suyu talebi olmasi durumunda bu talep Bélge Midiirliigiimiizce
kargilanmayacaktir.

Yukaridaki sartlara uyulmasi kaydi ile yazimiz ekli haritada sinirlari
isaretlenmis alanda s6z konusu talebin gergeklesmesinde Kurumumuzun mevcut
mutasavver projeleri agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir....”
denmektedir.

Tiirkiye Elektrik iletim A.S. Genel Midiirliigi 2. iletim Tesis ve isletme
Grup Miidirliigii’niin 24.07.2014 tarihli ve 57688532-752.01-3980 sayill “Kurum
Goriigii” konulu yazida;

“llgi yalnizda; Bursa lli, Kestel ilcesi, Vani Mehmet Mahallesi igerisinde,
sinirlart yaziniz ekinde bulunan paftalarda alanda Kentsel Doni4tim Projesi
yapilmasi ve s6z konusu projeye yénelik hazirlanmasi ddgindlen 1/6000 &lgekli
Nazim ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar planina esas kurum gérisimiiziin
bildirilmesi talep edilmektedir.

S6z konusu plan paftalari ve plan notlari incelendiginde, séz konusu proje
alam  igerisinde  kalan = Kurumumuza  ait mevcut  enerji  tesisi
bulunmamaktadir."denmektedir.
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Uludag Elektrik Dagitim A.S. ingaat Emlak Kamulagtirma Yénetmenligi
24.07.2014 tarihli ve 20338 sayih “Sirket Gériisd” konulu yazida;

“llgi yazi ile Bursa lli, Kestel ilgesi, Vani Mehmet Mahallesi'nde muhtelif
parsellerde yapilmasi planlanan Kentsel Déndsim Projesi i¢in Sirketimizden bilgi
ve gortiig istenmektedir.

S6z konusu bdélgedeki isletmesi sirketimize ait olan altyapi ve tesislerin
sayisal verileri yazimiz ekinde génderiimekte olup; Kentsel Déniigtim Projesi
calismalarinda isletmesi Sirketimize ait mevcut tesislerin korunmasi, mevcut
abonelerimizin daha saghlkli enerji alabilmeleri ve yeni enerji taleplerine cevap
verilebilmesi amaci ile yeni trafolara ihtiya¢ olacagindan planda yerlerin ayriimasi,
trafo alanlari da her 300 — 350m araliklarla en az (8.00mX5.00) ebatlarinda terk
edilmis sahalara ve genis cephesi yola gelecek sekilde hazirlanmasi
hususunda;..."denmektedir.

Boru Hatlan ile Petrol Tasima A.S Dogal Gaz iletmeleri Bolge
Midirliigi Bursa $Sube Miidiirliigiiniin 23.07.2014 tarihli ve 68948186-
405.04.03-23015 sayih “Kurum Goériisd” konulu yazida;

Bahse konu Parsellerle ilgili Kentsel Donlsum Projesine yonelik hazirlanan
ekli 1/5.000 6lgekli Nazim Imar Plani ile 1/1.000 dlgekli Uygulama imar Planlan
incelenmis olup, BOTAS'In 04.07.2014 Tarih ye 29050 Sayi Resmi Gazetede
yayinlanan, "Ham Petrol ye Dogdalgaz Boru Hatti Tesislerinin yapimi igletmesine
dair Teknik Emniyet Cevre Yénetmeligi® Emniyet mesafesi disinda kaldigindan
sakinca bulunmamaktadir....”"denmektedir.

Bursa Valiligi, il Muftiiligi’niin 23.07.2014 tarihli ve 41332154-755-2786
sayil “Plani Degigikligi” konulu yazida;

‘Bagkanliginizca "Kentsel Déniigtim Projesi"ne ybénelik hazirlanan 1/5.000
6lgekli Nazim imar Plani 1/1.000 éigekli Uygulama Imar Plani'nda yer alan/alacak
olan Dini Tesis Alanlari ile ilgili Mdiftiligdmuzi gérisd talep edilmektedir.

Bu sebeple;

Halen yiiririiikte olan 1/1.000 6igekli Uygulama imar Plani ye 1/5.000
6lgekli Nazim Imar Planindaki mevcut dini tesis alanlari korunarak ilave dini tesis
alan aynilmasi kurumumuzca da uygun bulunmaktadir...."denmektedir.

Bursa Valiligi, Defterdarik Uludag Milli Emlak Muidiirliigii’nin
06.08.2014 tarihli ve 32878466/47/08/6661 sayili “Kentsel Déniisiim Projesi”
konulu yazida;

“lgi yazinizda; llimiz, Kestel ilgesi, Vani Mehmet Mahallesinde bulunan ye
Bakanlar Kurulunun 2013/5430 sayi karari ile riskli alan ilan edilen 255-254-253-
252-251-250-249-248-247-246-245-244-243-316-318-256 adalar ile 257 ada 14
parseli kapsayan alanda kentsel dénisim projesi yapilimasinin planlandigi
bildirilerek, kentsel dénisim projesine y6nelik hazirlanan 1/5000 6&lgekli nazim
imar plani ile 1/1000 81yekli uygulama imar plani hakkinda kurum gérdsimdiziin
bildirilmesi istenilmektedir .
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S6z konusu tasinmazlara yapilacak plan degisiklikleri idaremiz Sehir
Plancisi tarafindan incelenmis; Kestel Nazim Imar Plani Vani Mehmet Mahallesi
Kentsel Donati Alanina ait plan degisikligi ye Kestel Belediyesi Vani Mehmet
Mahallesi Kentsel Donugsum Projesi Uygulama Imar Planinda imar mevzuatina
aykin ye Hazine zararina neden olan bir hususa rastlaniimadi§ina dair rapor
diizenlenmistir.

Bu nedenle, Vani Mehmet Mahallesinde bulunan 255-254-253-252-251-
250-249-248-247-246-245-244-243-316-318-256 adalar ile 257 ada 14 parseli
kapsayan alanda 1/5000 &lgekli nazim imar plani ye 1/1000 Olgekli uygulama imar
plani degisikligi yaptimasinda Defterdarliginizca bir sakinca bulunmamaktadir. ...”
denmektedir.

Ulasim Dairesi Bagkanligi Ulasim Koordinasyon Sube Miidiirliigii’niin
09.12.2014 tarihli ve 41568574-604.29-211766 sayih “Kestel Vani Mehmet Mah.
Riskli Alan” konulu yazida;

“...Konu ile ilgili birimimiz gérev yetki ye sorumlulugu dahilinde yapilan
inceleme neticesinde; bahse konu Kestel licesi, Vani Mehmet Mahallesi "Riskli
Alani” nin anayol baglantilar1 diginda kaldigi, bélgeye iliskin atanacak niifus
yogunluguna bagli olarak sbz konusu bélgenin ana ulasim yollarina baglanti
kavsaklarinin da dikkate alinmasi hususunda...” denmektedir.

Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanhg, imar ve Sehircilik Daire
Baskanhg: Sehir Planlama Sube Midirliigi’nin 09.12.2014 tarihli ve
78058637-310.01.02-8002-212079 sayili “Nazim Imar Planlar” konulu yazida;

“ligi yaziniz ile; Kestel ilgesi, Vani Mehmet Mahallesi, 18.09.2013 tarihli ve
2013/5430 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile "Riskli Alan" ilan edilen 7,2 ha alanda
Belediyenizce hazirlattinlan 1/5000 éigekli nazim imar plani ve 1/1000 &lgekli
uygulama imar planina iliskin goériisiimiz sorulmaktadir. Kentsel Déndisim
uygulamalarina iligskin islemler 16.05.2012 tarih ye 28309 sayi Resmi Gazetede
yayimlanarak yiriirliige giren 6306 sayili "Afet Riski Alfindaki Alanlarin
Déndigtiiriilmesi Hakkinda Kanun" kapsaminda ylirtitilmekte olup; talep edilen
konunun ilgili mevzuat ¢ergevesinde uygulanmasi gerekmektedir...” denmektedir.

Bursa Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi, Kent Estetigi Dairesi
Baskanhg: Parklar ve Bahgeler Sube Miidirliigi’niin 09.12.2014 tarihli ve
67947882-311.2.2-212081 sayill “Gériis” konulu yazida;

“llgi yazida s6z konusu olan Bursa lli Kestel ligesi Vani Mehmet
Mahallesinde 7,2 hektarlik alan 18.09.2013 tarih ye 2013/5430 sayili Bakanlar
Kurulu Karan ile "Risk Alan" llan edilmis ye Belediye Bagkanli§inizca hazirlatilan
1/5000 6lgekli nazim imar plan’ ye 1/1000 6lgekli uygulama imar plam degisikligi
teklifi ile ilgili eksiklikler bildirilmistir.

Belirtilen eksikliklerin giderilmesine yénelik olarak; 1/100.000 élgekli cevre
Diizeni Plana, 1/25000 6lgekli ye 1/5000 élgekli nazim imar planlari kapsaminda
plan teklifinin degerlendiriimesi kosulu ile tarafimiza gérisimiz sorulmustur.
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Parklar ye Bahgeler Sube Miidiirliigi olarak yapilan incelemede Kestel
Belediyesi Vani Mehmet Mahallesi Kentsel Déniisiim Projesi Uygulama Imar
Planinda yesil alanlarin yeterli oldugu fakat Uygulama imar Planindaki yapisal
kisimlara iligkin  galigmalar yerinde tamamlandiktan sonra, peyzaj
diizenlemelerinin olusturulmasi igin tarafimiza tekrar sorulmas: hususunda;...”
denmektedir.
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