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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa ili, Kestel ilgesi, Saitabat Mahallesi, 112 Ada, 13 Nolu Parsel; Saitabat Mahallesi
1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Onayl Saitabat Mahallesi
1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Planinda; 112 Ada 13 Nolu Parsel “Blok Nizam 2 Kat (BL-
2) Yerlesik Konut Alani ve Yol Alani” olarak planlanmistir.

Kestel Belediyesince Saitabat Mahallesi, 112 Ada, 13 Nolu Parsele iliskin daha 6nce yapilan
imar uygulamasi ile terklerini yaptigi ancak onayh Saitabat Mahallesi 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama imar Planrnda imar hatlari sehven uygulama yapilmis parsele gére olusturulmadigindan,
imar hatlarinin yeniden diizenlenmesine iliskin plan degisikligi talep edilmistir.

S6z konusu talep Uzerine teknik incelemeler vyapilarak, yapilan teknik incelemeler
dogrultusunda onayli Saitabat Mahallesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Planinda Plan
Degisikligi hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

Plan degisikligine konu alan; Bursa ili sinirlari igerisinde yer almakta olup, Bursa Tirkiye’nin
Kuzeybatisinda Marmara Bdlgesi'nin glineyinde yer alan bir kent merkezidir. Bursa 17 ilgeye sahip
bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler sirasiyla Nilifer, Osmangazi, Yildirnrm, Biylkorhan, Gemlik,
Giirsu, Harmancik, inegél, iznik, Karacabey, Keles, Kestel, Mudanya, Mustafa Kemalpasa, Orhaneli,
Orhangazi, Yenisehirdir.

Harita 1: Bursa ili idari Boliiniisii (ilge Sinirlarina Goére)

BURSA TARIHI

| KENT MERKEZI

: PLAN DEGISIKLIGINE
KONU ALAN

Google Earth \ \& 2

Plan degisikligine konu Bursa ili, Kestel ilcesi, Saitabat Mahallesi, 112 Ada 13 Nolu Parsel;

Bursa ili, Kestel ilgesi kapsaminda kalmakta olup Saitabat Mahallesi biriminde yer almaktadir. Séz

konusu alan Bursa Kent Merkezi’nin glineydogusunda, Kestel ilge Merkezinin de glineydogusunda

konumlanmaktadir.

Sakarya Mahallesi Uluyol Caddesi Sevki Ipekten Plaza No:28 Kat:3/304 Osmangazi/BURSA
TIf: (0.224) 252 85 70 Fax: (0.224) 252 85 71 e-posta: kenttasarim@Kkenttasarim.com.tr



|
]
IL.KENTTASARIM

SEHIR PLANLAMA MUHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIZM SANAYi TICARET LIMITED SIRKETI

“A Grubu Sehir Planlama ”

$ek|I 2: Plan Deg|§|kI|g|ne Konu Alanin Konumu ve Yakin Cevresi

Google Earth

Plan degisikligine konu Bursa ili, Kestel ilgesi, Saitabat Mahallesi, 112 Ada 13 Nolu Parsel;
Bursa tarihi kent merkezine uzakh@i yaklasik olarak 15 km iken Kestel ilce merkezine uzakhgi
yaklasik 6 km mesafededir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu Bursa ili, Kestel ilgesi, Saitabat Mahallesi, 112 Ada 13 Nolu Parsel;
Saitabat mahalle merkezinde konumlanmis olup, Selale Caddesi'nin yaklasik 200 metre
guneydogusunda ve Saitabat Koyigi Yoluna cepheli konumdadir.

Sekil 3: Plan Deg|§|kI|g|ne Konu Alanin Uydu Goruntusu

Google Earth
e s 2155

Plan deg|§|kI|g|ne konu Saltabat Mahalle3|
e 112 Ada 13 Nolu Parsellerin alan: 419,42 mZdir.

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Turkiye'de Ozellikle 1980 sonrasi kamu politikalarinin degigimiyle etkileri hissedilmeye
baslanan kuresellesme sureci dinya Uzerinde genis bir cografyada sosyo-ekonomik yapiyi
butlndyle yeniden sekillendirmigstir. Uretim iligkilerinin degisimi ve teknolojik gelismelerin de etkisiyle
bdlgelerin 6ne c¢iktigl ve kiresel ekonomiye eklemlendigi bir dbnem yasanmaktadir. Bu surecgte
Bursa’'nin Turkiye igindeki yeri kadar Bursa’da 6ne cikan sektérlerin uluslararasi pazarlardaki
konumu da dnemli olmaktadir.

Bursa, gerek antik gagda, gerekse Osmanli zamaninda her zaman dis dinya ile iligkilerin
yogun olarak yer aldigi ve ekonomik yapinin diger diinya bdlgelerindeki degisimlerden yogun olarak
etkilendigi bir yer olmustur. Cumhuriyet déneminde de 1960 yillardan itibaren yogun bir sekilde
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sanayilesmeye baslayan Bursa, 1980 yili ile beraber dis ticarete dayali sanayilesme yolunu secen
Tarkiye’nin 6nemli ihracat merkezlerinden birisi olarak tekrar tarihi roliine kavusmustur.

Bursa, kisi basina dis ticaret verileri degerlendirildiginde, Tirkiye’de Kocaeli, istanbul ve
Ankara’dan sonra 4. Sirada gelmektedir. Buna goére disa en agik ekonomilerden birisi olan Bursa ili,
ekonomisi, tekstil, otomotiv ve gida gibi sektérlerin 6nculiglinde ihracatta dnemli bir merkez olarak
tarinten gelen roliini surdirmektedir. Bursa gerek sanayi ve teknolojinin bir araya gelmesi gerek
cografi konumu sebebiyle Tirkiye ekonomisi acgisindan oldukga dnemli bir yere sahiptir. Bursa
sanayisi hem Ureten hem de Urettigini ihrag eden konumuyla Turkiye ekonomisinin énemli yapi
taslarindan birini olusturmaktadir. Bursa, Tidrkiye’nin sanayide 6nclU sehirlerinden biri olarak
karsimiza ¢cikmaktadir. Otomotiv ve tekstil sektérlerinin basi ¢ektigi Bursa sanayisi Gretim ve istihdam
acisindan Ust siralarda yer almaktadir. Yabanci sermayenin de yogun ragbet gosterdigi sehirlerden
biri Bursa ilidir.

Gecmis donemlere bakildiginda Bursa’nin kentlesme orani yiksek kozmopolit bir nifus
barindirdigi gdzlenmektedir. 1875 yilinda Bursa merkezinde 22.826 islam ve 12.883 gayrimiislim
olmak Uzere 35.709 kisi yasadigini belirtmekte iken, Osmanli Devletinin son dénemlerinde kent
Balkanlar ve Kafkasya'dan yogun olarak gé¢ almis ve ildeki nifusun cesitliligi artmistir. Bununla
birlikte sanayilesme konusunda da énde giden ilde kentsel nifus da hizla artmigtir. Cumhuriyet tarihi
boyunca ilin kentsel ve kirsal nifuslari ile kent nifusu oraninda artis gérilmektedir.

Marmara Bélgesi’nin giineydogusunda yer alan Bursa line ait bilgiler;

o Nifus: 3.101.833 kigi

o Yiizolgimi: 10.886 km?

o Tarkiye'de Yuzoélgcimu bakimindan sirasi: 27

o Nifus yogunlugu (km? / niifus): 280

Seklindedir. (TUIK-ADNKS-2020)

Tablo 1:Bursa ili 2020 ilge Niifuslar

iLCELER NUFUS iLCE NUFUS ORANI %

OSMANGAZI 881.459 28,42
YILDIRIM 657.176 21,19
NILUFER 484.832 15,63
INEGOL 281.384 9,07
GEMLIK 115.404 3,72
MUDANYA 102.523 3,31
MUSTAFAKEMALPASA 101.820 3,28
GURSU 96.985 3,13
KARACABEY 84.666 2,73
ORHANGAZI 80.118 2,58
KESTEL 70.865 2,28
YENISEHIR 54.315 1,75
IZNIK 44.102 1,42
ORHANELI 19.055 0,61
KELES 11.499 0,37
BUYUKORHAN 9.485 0,31
HARMANCIK 6.145 0,20
TOPLAM 3.101.833 100,00

Bursa il'inin 2020 yili ilge niifuslari ve oranlari (Tablo 1) incelendiginde; Kestel ilgesinin kent
nufusu igerisinde % 2,28 orani ile on birinci sirada yer almaktadir.
Bursa ili'nin Dogusunda yer alan Kestel ilgesi'ne ait bilgiler;

. Niifus: 70.865 kisi (2020)
. YUzolgimi: 423 km?
. Nifus Yogunlugu: 167.529 kisi/km?

Seklindedir. (TUIK)
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Tablo 2:Kestel ilgesine Ait Mahalle Niifuslan (2020)

MAHALLELER NUFUSLAR (kisi) MAHALLELER NUFUSLAR (kisi)

Vanimehmet Mah. 19.256 | Gozede Mah. 395
Yeni Mah. 11.802 | Aksu Mah. 379
Ahmetvefikpasa Mah. 11.879 | Dudakli Mah. 377
Kale Mah. 9.413 | Kozluéren Mah. 372
Esentepe Mah. 5.957 | Sevketiye Mah. 284
Barakfakih Mah. 1.146 | Seymen Mah. 276
Cataltepe Mah. 966 | Lutfiye Mah. 268
Babasultan Mah. 874 | Burhaniye Mah. 235
Derekizik Mah. 694 | Soguksu Mah. 217
Serme Mah. 693 | Osmaniye Mah. 210
Orhaniye Mah. 661 | Kazanci Mah. 146
Umitalan Mah. 636 | Sayfiye Mah. 133
Narlidere Mah. 529 | Aglasan Mah. 111
Alacam Mah. 478 | Kayacik Mah. 85
Goélcik Mah. 465 | Yagmurlu Mah. 84
Erdogan Mah. 463 | Nizhetiye Mah. 61
Turankdy Mah. 410 | Golbasi Mah. 43
Saitabat Mah. 406 | Ahmet Vefikpasaosb Mah. 24

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Bursa |ili, Kestel ilgesi, Saitabat Mahallesi, 112 Ada 13 Nolu Parseli, merkez olarak kabul
edilip 500 metre ¢apinda daire olusturularak plan degisikligi alaninin yakin ¢evresindeki Kentsel,
Teknik Sosyal Altyapi Alanlari tespit edilmigtir.

Sekil 4: Planlamaya Konu Alanin Teknik Altyapi ve Donati Durumu

ey

Yapilan durum tespitine gore,112 Ada 13 Nolu Parseli kapsayan; Kentsel, Teknik Sosyal
Altyapi Alanlarini gdsteren daire icerisindeki alan; Anaokulu Alani, ilkokul Alani, Kiiltiire Tesis Alani,
ibadet Alani, Meydan, Belediye Hizmet Alani ve Park Alanlarini kapsamaktadir.

2.4. JEOLOJiIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1.Depremsellik

Marmara Bolgesindeki sismik aktiviteye neden olan fay kusaklari Kuzey Anadolu Fay Zonu
(KAFZ) 'nda yer almaktadir. Marmara Bélgesi D-B dogrultulu sag yonli bir atim hareketi ile KKD-
GGB dogrultulu bir genisleme rejimi altinda jeolojik ve tektonik evrimini sirdirmektedir. Bolgedeki
bu tektonizma nedeniyle genelde ¢ekayir tirinde havzalar gelismistir (Barka ve Kadisky-Cade
1988). Marmara Bolgesinde ¢ok sayida D-B dogrultulu ¢ékiintii havzasi (Gemlik, iznik, Yenisehir,
Bursa, izmit, Saros) vardir ve bu havzalar yaklasik D-B dogrultulu kiriklarla denetlenmektedir.
Marmara Boélge’'ndeki deprem aktivitesine neden olan bu kirik sistemlerin ginimizde de etkinligini

v

v
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surdirdaga bilinmektedir. Giney Marmara kentlerini etkileyecek depremler bu kirik kusaklari

boyunca olusacaktir.
Harita 2: Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasina (1996) Goére Bursa ili, Deprem Bolgeleri Haritasi

Bayindirlik ve iskan Bakanhgi tarafindan hazirlanmis ve Bakanlar Kurulunun 18.04.1996
tarih ve 96/8109 sayili karari ile yururlige girmis olan Turkiye Deprem Bolgeleri haritasina goére
Bursa ili I. Derece Deprem Bélgesinde yer almaktadir.

Harita 3: Tuirkiye Deprem Bolgeleri Haritasi

DEPREM BOLGELERI HARITASI

2.4.2.Jeolojik Yapi

Bursa Gevre ve Sehircilik il Midiirliigii’nce 28.09.2011 giin ve 102732 Sayili Genelge Geregi;
21.06.2012 Tarihinde Onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina Esas Jeolojik ve
Jeoteknik Etiit Raporu Sonug ve Oneriler:

1. Bu rapor, Saitabat mahallesi imar plani ¢galismalarinda kullaniimak (izere Bursa Bulyuksehir
Belediyesi tarafindan ihale edilmis ve yulklenici Geoteknik Mduh.Jeo.Son.Ltd.Sti. tarafindan
hazirlanmistir.

2. Saitabat mahallesinde H22-D-10-C-4-C, H22-D-10-C-3-C, H22-D-15-B-1-B, H22-D-15-B-2-
A no’lu 1/1000 6lgekli paftalari kapsayan alanda 19.08.2008 guin ve 10337 sayili genelge eki Format-
3’e gore rapor hazirlanmigtir.

3. Inceleme alaninda gézlenen birim Niliifer formasyonuna ait sist ve kiregtaslaridir.

4. inceleme alanindaki zeminlerin % 39'u iri taneli; % 61’i de ince tanelidir. ince taneli zeminlerin
geneli diisiik plastisiteli KiL sinifinda yer almaktadir.

5. Laboratuvarda elde edilen sonuglardan sisme potansiyelinin dusik sisme 6zelliginde oldugu
gorilmektedir. Killerde yapilan konsolidasyon deney sonugclarindan, ¢alisma alanindaki zeminlerin
genelinde sisme riski beklenmemektedir.

6. Konsolidasyon oturmasi hesaplari sonuglarindan, ¢alisma alanindaki killi birimlerde oturma
miktarlarinin misaade edilen sinirlari gegmedigi gozlenmigtir.

7. Inceleme alanimizda 2 noktadaki kesitlerin bulundugu alanlarda yapilan sev stabilite
analizlerinde sevlerin stabil oldugu gorulmustur.

8. Calisma sahasinda 30 m. derinlik icin ortalama kesme dalga hizi 528 m/sn ile 627 m/sn
araliginda degerler almaktadir. Buna goére c¢alisma alaninda saha genelinde Vs hizi degerleri
incelendiginde yaklasik olarak ilk tabakalarda ~5-10 metre derinliklerden sonra daha siki birimlere
girdigi gorulmektedir.

9. Kumsar vd. (2005) kayma dalga hizinin Vs<350 m/sn dederlerinin yerlesime 6nlemli alanlar
icin kriter olusturacagini belirtmiglerdir. Bu agidan yakin yluzey kayma dalga hizi haritasinda V<350
m/sn degerlere sahip kesimler, yerlesime 6nlemli alanlarin belirlenmesinde kullaniimigtir. Calisma
alaninda bu sinirin Ustiinde Vs deg@erleri gériimustir. Bunun yaninda yakin yuzey kayma dalga hizi
haritasinda sismik temel kabul edilebilecek olan Vs=700 m/sn sinirina saha genelinde alinan
Olcllerde ulasilamamistir.
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10. Calisma alaninda NEHRP tanimina gére ¢alisma alaninin genelinde C “Cok Siki/Sert Zemin
ya da Yumusak Kaya” sinifina girmekte oldugu gorulmektedir.

11. Calisma alaninda maksimum kayma moduli (Gmax) degerleri incelendiginde; genel olarak ~5-
10m.ye kadar olan ilk tabakalarda “Orta saglam zeminler” ve “ saglam” ~5-10m.den sonraki kisim
icin ise “saglam” zemin sinifina girmektedir Zeminden kaynaklanabilecek yapisal hasarlarin
engellenebilmesi icin “depreme dayanikl yapi tasarimi” ilkelerine bagl kalinmasi gerekmektedir.

12. Dinamik elastisite moduli (Eq) degerleri incelendiginde; genel olarak ~5-10m.ye kadar olan
ilk tabakalarda “Orta gevsek zeminler” ve “ saglam” , ~5-10m.den sonraki kisim ise “saglam” zemin
sinifina girmektedir. Zeminden kaynaklanabilecek yapisal hasarlarin engellenebilmesi igin “depreme
dayanikli yapi tasarimi” ilkelerine bagh kalinmasi gerekmektedir.

13. Yer hakim titresim periyotlari; titresim periyotlari (To) 0.19 - 0.23 sn arasinda degerler
almaktadir. Ansal vd (2004) olgitiine goére yer hakim titresim periyodu deger degisimleri ¢izilen
dagilim haritasi incelendiginde calisma alaninin geneli igin tehlike dizeyi “A” sinifi olarak
gozlenmektedir. Yapi boyut ve temel analizleri buna gore gerceklestirilerek, depreme dayanikl yapi
tasarimi ilkelerine bagh kalinmalidir.

14. Goreceli yer blyutme faktorleri ise 1.54 - 1.72 araliginda degismektedir. Ansal vd (2004)
Olcltine gore spektral blyltme deger degisimleri calisma alaninin genelinde “A”, dusik tehlike
dizeyi” sinifina girmektedir. Bunun yaninda, Kumsar vd. (2005) spektral buyutmelerin 2.0 ve
Uzerindeki degerlerinin yerlesime dnlemli alanlar icin kriter olusturacagini belirtmiglerdir. Calisma
alaninda 2.0 degerinin altinda buyutmeler hesaplanmistir.

15.Zemin grubu ve yerel zemin siniflari alina 6lgiimlerde genel olarak alinan B-Z1 olarak
degerlendirilmistir. Bu degerler genel dngérim amaci tasimaktadir.

16. Calisma alani igin proje (tasarim) deprem bUyUkligu 5.5-6.5 araligi olarak 6ngoériimustar.
Buyuklagu 5.0 olan bir depremin donus periyodu 3 yil ve 6.0 bayukligundeki bir depremin 12 yildir.
Bunun yaninda; 6.5 buyuklugundeki bir depremin 10 yil icerisinde olma olasiligi % 31.9 iken standart
bir yapinin émri olarak dusunulebilecek 50 yillik bir zaman diliminde 6.0 buyuklugundeki bir
depremin olma olasiligi ise % 98.2 olarak belirlenmigtir. Diger deprem buyukltkleri igin belirlenen
olasilik hesaplarini gizelgeden gérmek mumkunddr.

17.Bursa li, Tirkiye Deprem Bolgeleri Haritas’'na (1996) gore birinci derecede deprem bélgesi
sinirlari igcinde kalmaktadir. Beklenen efektif ivme degeri amax 2=0.40g arasidir. Noktasal
kaynaklardan hesaplanan ivme degerleriyle de bu sonuca ulagilamamigstir. Calisma alaninda olmus
en blylk depremlere kurulan deprem senaryosu ile hesaplanan en ylksek efektif ivme degeri,
ortalama 0.02-0.08g hesaplanmistir. Deprem Bolgeleri Haritas’'nda (1996) onerilen efektif ivme
degerleri de g6z 6nline alinirsa yapi tasarimlarinin 0.40 g’den buyuk yatay pik ivme degerlerine gore
yapilmasi uygun olacaktir.

18. Normal bir yapi 50 yillik ekonomik édmrt iginde % 90 ihtimal ile bu ivme degerlerinden fazla
bir yiklenmeye maruz kalmayacagi tahmin edilmektedir. Ekonomik émru daha uzun ya da 50 yillik
Oomru icinde proje ivmelerinin asilip asilmayacaginin kontroli amacgh veya 6nemli yapilar igin
karsilasilabilecek en blyUk ivme degerlerinin ayrica hesaplanmasi gereklidir.

19. Calisma alani birinci derece deprem bolgesinde yer almasindan dolayl Saitabat mahallesi
imar sinirlari igerisinde kalan alanda yapilacak yapilarda T.C. Bayindirlik ve iskan Bakanliinin
“‘Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik” esaslarina titizlikle uyulmasi
gereklidir.

20. Saitabat mahallesi sinirlari igerisinde Niliifer formasyonuna ait egimli alanlar Onlemli Alanlar-
2 (OA-2) olarak degerlendirilmigtir.

Onlemli Alanlar-2 (OA-2): Kiitle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek Egim Agisindan Sorunlu
Alanlar

inceleme alanindaki Niltifer formasyonuna ait bozugmus zemin 6zelligindeki ve egimli alanlar
Onlemli Alanlar 2 (OA-2) olarak degerlendirilmistir. Ekli yerlesime uygunluk haritasinda OA-2
simgesiyle gosterilmistir. Saitabat mahallesinde OA-2 ile gdsterilen alanlarda yapilan jeoteknik
degerlendirmeler sonucunda; ince taneli zemin sinifinda oldugu, zeminlerde oturma, tasima ve
sisme problemlerine rastlanmamistir. Ancak inceleme alaninin egimli olmasi, mahallenin birinci
derecede deprem bolgesinde yer almasi, yiizey ve ¢evre suyu etkisinde olmasi nedeniyle Onlemli
Alanlar 2 (OA-2) kapsaminda degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

Sakarya Mahallesi Uluyol Caddesi Sevki Ipekten Plaza No:28 Kat:3/304 Osmangazi/BURSA
TIf: (0.224) 252 85 70 Fax: (0.224) 252 85 71 e-posta: kenttasarim@Kkenttasarim.com.tr



|
|
IL.KENTTASARII\/I

SEHIR PLANLAMA MUHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIZM SANAYi TICARET LIMITED SIRKETI

“A Grubu Sehir Planlama ”

- Inceleme alaninda meydana gelebilecek stabilite problemlerine ydnelik énlem projelerinin
zemin etutlerinde belirlenmesi ve dnlemlerin uygulanmasinin saglanmasi gerekmektedir.

- Derin kazilarda agiga ¢ikacak sevler acikta birakilmamali istinat yapilariyla desteklenmelidir.

- Oturma sisme ve tasima glcu problemleri parsel bazi zemin etitlerinde ayrintili olarak
irdelenmeli ve belirlenen iyilestirme yontemleri uygulanmalidir.

- Yuzey sulari atik sulari ve yer alti sular ortamdan uzaklastirilarak drenaj sistemleri
uygulanmaldir.

- Yapilarin tasittirilacagi seviyelerin miahendislik parametreleri parsel bazi zemin etitlerinde
ayrintili olarak irdelenmeli ve inceleme alaninda bulunan derelere iliskin planlama éncesi DSI gériisii
alinmahdir.

Bu alan rapor ekinde 1/1000 &lgekli yerlesime uygunluk haritasinda “OA-2” simgesiyle
gosterilmigtir.

21.Bu rapor, imar plani yapiminda planlamaya ydnelik hazirlanmis olup; zemin ettt raporu
yerine kullanilamaz. Yapilasma esnasinda ilgili yonetmelik ve genelge hiukimlerine gore ve bu
rapordaki uyarilar da dikkate alinarak parsel bazinda zemin etlidl istenmelidir. Rapor igerisinde
yapilan jeoteknik sondaj, jecofizik ¢calismalar ve jeoteknik hesaplamalar herhangi bir parsel dikkate
alinmadan galisma alaninin tamaminda genel 6ngéri kazanmak amaciyla yapilmistir. Bu nedenle
daha sonra yapilacak parsel bazindaki calismalarda kullanilamaz.

2.4.3.Morfolojik Yapi

Bursa ilinin yeryuzu sekillerini, birbirinden esiklerle ayriimig ¢cokuntu alanlari, yiksek olmayan
daglar, yukseklikleri kimi yerde 1000 m’ ye ulasan ovalar olusturur. Topraklarin %48 yakini
platolardan olugmaktadir. %35’ini daglarin kapladigi Bursa ili topraklarinda ovalarin payr %17
dolayindadir. Cékiintii alanlarinin baslicalarini iznik ve Uluabat Gélleri ile Bursa, Yenisehir, inegdl,
Karacabey ve M. Kemalpasa Ovalari olusturmaktadir.

Saitabat Mahallesi, Kestel ilgesi’nin dag kéylerinden birisidir ve Uludagd’in kuzeyinde yer
almaktadir. Saitabat Mahallesi, batisinda Bursa Ovasi, giiney dodusunda inegdl Ovasi ve
kuzeydogusunda Yenigehir Ovasi ile gevrilidir.

2.4.4.Egim Durumu

Bursa ili, Kestel ilgesi, Saitabat Mahallesi, 112 Ada 13 Nolu Parselin, egim orani kuzey
yonunden guney yonune dogru gittikce %0-3 arasinda degismektedir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Bursa ili, Kestel ilgesi, Saitabat Mahallesi, 112 Ada 13 Nolu Parsel, asagidaki gibi olup, “2
Katli Betonarme Apartman ve Bahgesi” bulunmaktadir.
Fotograf 1. Plan Degisikligine Konu Alan

- " " b
2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIiZzi

Bursa ili, Kestel ilgesi, Saitabat Mahallesi, 112 Ada 13 Nolu Parsel 6zel miilkiyete konudur.
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2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1.1/25000 Olcekli Nazim imar Plani

Saitabat Mahallesi, 112 Ada, 13 Nolu Parsel; Alagam — Derekizik — Osmaniye — Orhaniye —
Saitabat — Cataltepe — Sevketiye — Aksu — Siikraniye Kdyleri 1/25 000 Olgekli Nazim imar Plani
kapsaminda kalmaktadir.

Alagcam — Derekizik — Osmaniye — Orhaniye — Saitabat — Cataltepe — Sevketiye — Aksu —
Siikraniye Koyleri 1/25 000 Olgekli Nazim imar Planinda; sdz konusu parsel “ Yerlesim Alani” olarak
planlanmistir.

Sekil 5:0nayl 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

RN, Ny

= =/ SLSNN B RN -
2.7.2.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Saitabat Mahallesi, 112 Ada, 13 Nolu Parsel; Saitabat Mahallesi 1/5000 Olgekli Nazim imar
Plani kapsaminda kalmaktadir.
Saitabat Mahallesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda; séz konusu parsel “Digik
Yogunlukta Mevcut Konut Alani” olarak planlanmigtir.

Sekil 6:0nayli 1/5000 Olgekli Nazim imar

G

2.7.3.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Saitabat Mahallesi, 112 Ada, 13 Nolu Parsel, onayll Saitabat Mahallesi 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

Onayl Saitabat Mahallesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Planinda; 112 Ada 13
Nolu Parsel “Blok Nizam 2 Kat (BL-2) Yerlesik Konut Alani ve Yol Alani” olarak planlanmigtir.
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$ekll 7: Onayll Saitabat Mahallesi 1I1000 Olgekli Rewzyon Uygulama imar Plani

3. PLAN DEGI$IKLIGI
3.1. PLAN DEGISIKLIGi GEREKGESI

Kestel Belediyesince Saitabat Mahallesi, 112 Ada, 13 Nolu Parsele iliskin daha 6nce yapilan
imar uygulamasi ile terklerini yapti§i ancak onayl Saitabat Mahallesi 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama imar Planrnda imar hatlari sehven uygulama yapilmis parsele gére olusturulmadigindan,
imar hatlarinin yeniden dizenlenmesine iligskin plan degisikligi talep edilmistir.

S6z konusu talep Uzerine teknik incelemelerde bulunulmustur.

Teknik incelemeler neticesinde;

- 112 Ada 13 Nolu Parselin onayli Saitabat Mahallesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama
imar Planindan énce terklerini yaptigi ve imar uygulamasinin kesinlestigi,

- Kesinlesen imar uygulamasina gore tapu niteliginin “2 Katli Betonarme Apartman ve
Bahcgesi” oldugu,

- Tapu alaninin 419,42 m? olmasina ragmen, Onayli Saitabat Mahallesi 1/1000 Olgekli
Revizyon Uygulama imar Planinda; 112 Ada 13 Nolu Parselin “322,56 m?'sinin Blok Nizam 2 Kat
(BL-2) Yerlesik Konut Alani ve 96,98 m?sinin de Yol Alani” olarak planlanmis oldugu,

- Onayh Saitabat Mahallesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Planindan bu
uygulamanin sehven islenmedidi,

- Uygulama gérmus olan bir parselde imar hatlarinin uygulama sonrasi kesinlesen kadastral
sinirlara gore olmasi gerektigi,

Tespit olunmustur.

S6z konusu talep ve yapilan teknik incelemeler neticesinde onayli Saitabat Mahallesi 1/1000
Olgekli Revizyon Uygulama imar Planinda Plan Degisikligi hazirflanmistir.

3.2. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi

Kestel Belediyesince Saitabat Mahallesi, 112 Ada, 13 Nolu Parsele iliskin daha énce yapilan
imar uygulamasi ile terklerini yaptigi ancak onayl Saitabat Mahallesi 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama imar Planrnda imar hatlari sehven uygulama yapilmig parsele gére olusturulmadigindan,
imar hatlarinin yeniden diizenlenmesine iligkin onaylli Saitabat Mahallesi 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama imar Planinda Plan Degisikligi hazirlanmistir.

Hazirlanan plan degisikligi 6nerisinde;
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- 112 Ada 13 Nolu Parselin imar hatlari yeni terkler olusturmayacak sekilde, kadastral sinirlar
korunarak yeniden dizenlenmis ve yapi yaklasma sinirlari bu imar hatlarina gore ve yan bahge
cekme mesafesi 3 metreden 5 metreye revize edilmistir.

-112 Ada 13 Nolu Parselde yeni olusan imar hattina gbére del5-18-19 parsellerdeki imar
hatlari da dliizenlenerek, yapilasmada herhangi bir hak kaybina ugratiimadan yapi yaklasma siniri
revize edilmistir.
$ek|I 8: 11 000 Olgekli Plan Deg|§|kI|g| Onerisi

Plan deg|§|kI|g| Onerisi plan genellnde herhangl bir yogunluk artirici nitelikte
olmadigindan, plan butintinde kentsel sosyal teknik altyapi alani dengesini korudugundan
3194 Sayili imar Kanunu ve ilgili Yénetmeliklerine, kamu yarari icerdiginden sehir planlama
ilke ve esaslarina uygundur.

Bilgilerinize arz olunur.
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