KESTEL BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

BURSA iLi, KESTEL iLCESI, ESENTEPE MAHALLESI, INONU MEVKIi,
217 ADA 10-13-14-15-16-17 NOLU PARSELLER ILE
217 ADA 19 NOLU PARSELIN BIR KISMINA AIT;
KESTEL (BURSA) REVIiZYON UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

PIN: UIP-

KENTTASARIM

Sayim TEMEL
A Grubu
Sehir ve Bilge Plancisi
Oda Sicil No. 1259
Dip. No: 17823-Y.L

SEHIR PLANLAMA MUHENDISLI MIMARLIK
INSAAT TURIZM SANAY] TICARET LTD,$TI,
Uhiyol Cd. Sevki Ipekten Plaza No:23 K.3 D.354
Tel: 0224 252 85 70-71 QOsmangazi / BURSA
Uludag V.D. 544 046 5091 Tic. Sic. No: 55719
E

M KENTTASARIM

SEHIR PLANLAMA MUHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TUREZM BANAY! TICARRT Lmireo giRked

“ A Grubu Sehir Planlama "

Tig—

Sevil BASARAN
Katip Uye

( [

Mghm ITIOGLU

Kestel Belediye Meclisi'nin
04 / 11/ 2025 Tarih ve 172 Sayih
Karan ile uygun bulunmustur.

-y,

Ismail AYDIN

r@fe_ctiéf I Bagkan Vekili

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin

16 1062024 Tarihve _E92_Sayili

Karari ile onaylanmistir.




| MKENTTASARIM

9EHIR PLANLAMA MUHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIZM SANAYl TICARET LIMITED SIRKETI

“A Grubu S$ehir Planlama "

fcindekiler

SOKHIBT LIS OSi. veeeeeereniereeen o s ioonem i s o o 5 i A B s S SRR S S 3
o P11 =1 E T I (Y RSO P ST SR eeoP ORI 3
=1 o] (o] = Ll AL (=T T TTOTR TR 3
Fotodral Listesiusmsmmmunmi et s s s s i A S e s R e e A . 3
1. AMAG VE KAPSAM ...ttt 4
2. PLAN DEGISIKLIGINE KONU ALANA iLISKIN BILGILER................cccoocooviieieiiinin, 4
2.1. PLAN DEGISIKLIGINE KONU ALANININ KONUMU ...............ocoooiiiiiiriineeeieiee o, 5
2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPL...........cocooiiieiieeseeeeeiise oo bn s 6
2.3, TERNIK VE SOSY AL ALTY AP ..o oottt 8
2.4. JEOLOUJIK VE JEOMORFOLOUJUIK YAPL ........ooioiiiiiioeeeeeeses et 8
24.1. DePremSEIIIK. ... ... i R G A S A A SRS S R 8
242 = To Lo 11 - o e e e 9
2.4.3. Vo] g () ()11 4= o PR SOUPTSOPPRPSPTPI 13
2.5. ARAZIKULLANIMI...........o.ouiimiiieeeiteeeeee ettt 13
2.6. PLAN DEGISIKLIGI ALANI MULKIYET ANALIZI ............coooovieiieeeeceee e, 14
2.7. YORURLUKTEKI PLAN KARARLARI...........ccccc0coiviiiiiiieieiiisiississsssssiessnaeesesassienssessienns 14
2.7.1. 1/25000 Olgekli NazImM imMar Plant............cocvviviiiicis et ee s 14
2.7.2. 1/5000 Olgekli Nazim IMar Plani...........c.ooooieiiieeeiee et ee st 15
2.7.3. 171000 Olgekli Uygulama imar PIani..................ooooeioiiieiiiiiiiciiie e 16
3. PLANDEGISIKLIGI ...t 16
3.1. PLAN DEGISIKLIGI GEREKGESI ............cccoiviiiiieeeiiiiiiicttss s eess s s 16
3.2. PLAN DEGISIKLIGI ONERISI VE PLAN KARARLARI ............cc.occomiiiiiimiiiaeneicnenenns 18

=%

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@kenttasarim.com.tr



=
. BKENTTASARIM

SEHIR PLANLAMA MUHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIZM SANAYl TICARET LIMITED SIRKETI

“A Grubu Sehir Planlama”

Sekiller Listesi

Sekil 1: Plan Degisikligine Konu Alanin Kent Merkezine Gére Konumu ............cccccccvviennncnnn.
Sekil 2: Plan Degisikligine Konu Alanin Konumu ve Yakin Cavresi............ccccoovveiiiicicreinee
Sekil 3: Plan Degisikligine Konu Alan ve Yakin Cevresi.............c.ccooevvrviciimnceoieee s
Sekil 4: Plan Degisikligine Konu Alanin Teknik Altyapi ve Donati Durumu..............cceeinn
Sekil 5: Plan Degisiklijine Konu Alanin EGim DUrUMU............ooveiiiiiies e
Sekil 6: Merkez Planlama Bolgesi 1/25 000 Olgekli Nazim Imar Plani DUrumu..............co......
Sekil 7: Onayli 1/5000 Olgekli Kestel Nazim Imar PIaNI...........occevcveveiiereriinnceseicns
Sekil 8: Onayli 171000 Olgekli Uyguiama Imar PIANt..........cccvovevivieiee oo eevees e

Sekil 9: Onayl 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planindaki Kadastral Sinirlar ile Cataltepe Mahallesi

Kadastro Giincellemesi Sonrasinda Kadastral SINIMar............veveveeiiiieieeit ettt ee e eeeee e

.......... 17

Sekil 10: Onayh 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani ile Cataltepe Mahallesi Kadastro Giincellemesi

Sonrasinda Kadastral Sinirlar Karsastimmast .........o.eooiiii st s
Sekil 11; 171000 Olgekli Uygulama imar Plani Degigikligi Onerisi............ccocoovvvmrviireerieneirnn

Haritalar Listesi

......... 17

Harita 1: Bursa lli Idari Boluntigti (lige Siniflarina GOre) .............ccccccvviveveneiiniierceeenisansseieecsasesasanses 4
Harita 2: Bursa [li DepremMSelliK HAMAS! ....vvueuricusrirmrierseriirmsessssisiserseissssaseasesesessesessesisisssensinsrensses 8
Harita 3: Turkiye Deprem Bolgeleri Hartas! ...t s 9
Tablolar Listesi

Tablo 1: Bursa [l 2024 1lg@ NUFUSIBII...........o.ov vttt eeer ettt en s s se et bes e 6
Tablo 2: Kestel ligesinin Mahalle NUFUSIANI..............co.eocriiiereeriiisinieseosisseimssesessiesssesesssssssssessasesneies T
Tablo 3: Arazi Kullanim Kargilagtirma Tablosu-1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda................... 18
Fotograf Listesi

Fotograf 1: Meveut DUrum FOtOGrafi-T .......cocveeoeieiie et ees st e s s snss s i 13
Fotograf 2: Meveut DUurum FOLOGrafi-2 .. .....coiieiiiiiiiiiie i st 14
Fotograf 3: Meveut Durum FOLOGrafi-3 ........ooviiiiiiiiiiiiiii it 14

thggraf4; Mevgut Durgm thgg.ra.f!-4 B R I R L R ) .

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-nosta: kenttasarim@kenttasarim.com.tr



m
I BMKENTTASARIM

SEHIR PLANLAMA MUHENDISLIX MIMARLIK INGAAT
TURIZM SANAYl TICARET LIMITED S§IRKETI

“A Grubu $ehir Planlama”

1. AMAC VE KAPSAM

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi; Esentepe Mahallesi, In6nii Mevkii, 217
Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu Parseller ile 217 Ada 19 Nolu Parselin Bir Kismini kapsamaktadir.

Esentepe Mahallesi, Inénii Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu Parseller ile 217 Ada 19 Nolu
Parselin bulundugu bélgede planianan yollarin agtlabilmesi igin kamu eline gegmesi gerektiginden ve bu
amagla yaptimak istenen arazi ve arsa diizenlemesinin kosulu asgari bir imar adasi oldugundan; bu amagla
Ticaret Alani buyuklugi ayni kalacak ve yuikseklikte 2 kat olacak sekilde yol ile gevrili imar adasi haline
getirilmesi icin Kestel(Bursa) Revizyon Uygulama Imar Plani Degisikligi yapiimasi talep ediimektedir.

S6z konusu talep Uzerine teknik incelemelerde bulunularak 1/1000 Olgekli Keste! (Bursa) Revizyon
Uygulama Imar Planinda Plan Degisikligi hazirlanmistir.

2. PLAN DEGISIKLIGINE KONU ALANA ILISKIN BILGILER

Plan degisikligine konu alanlar; Bursa [li sinirlar igerisinde yer almakta olup, Bursa Turkiye’nin
Kuzeybatisinda Marmara Bdlgesi'nin glineyinde yer alan bir kent merkezidir. Bursa 17 ilgeye sahip bir il
merkezidir. Bursa'ya ait ilgeler sirasiyla Nilufer, Osmangazi, Yildinm, Buytkorhan, Gemlik, Gursu,
Harmancik, Inegél, Iznik, Karacabey, Keles, Kestel, Mudanya, Mustafa Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi,
Yenigehirdir.
Harita 1: Bursa lil Idari Baliintist (lige Sinirlarina Gére)

N DEGISIKLIGI

Tk
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Plan degisikligine konu alanlar; Bursa lli, Kestel ligesi kapsaminda kalmakta olup Esentepe Mahalle
biriminde yer almaktadir. S6z konusu alan Bursa Kent Merkezi'nin kuzeydo§usunda konumianmig olup
Bursa Kent Merkezi'ne yaklagik olarak 14 km uzakhktadir.

Sekil 2 Pfan Dagisikllgine Konu Alamn Konumu ve Yakm Cevrem

M g \"C\\bmh ’

Plan deglslklagme kom; alaniar Bursa-Ankara Yolunun glineyinde konumlanmlstlr

2.1. PLAN DEGISIKLIGINE KONU ALANININ KCNUMU

Bursa lli, Kestel ligesi, Esentepe Mahallesi, , 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu Parseller ile 217 Ada
19 Nolu Parselin Bir Kismi; Bursa-Ankara Yolunun glneyinde, Mandiras Deresinin dojusunda, Kestel
TOKF'nin kuzeybatisinda konumianmigtir.
Sekil 3; Plan Degisiklijine Konu Alan ve Yakin Cevresi
f T el SO S BTN, Wi

Plan Degis!klii_‘;ine
Konu Alan
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Turkiye'de 6zellikle 1980 sonrasi kamu politikalarinin degisimiyle etkileri hissedilmeye baglanan
kiresellesme streci dinya Uzerinde genis bir cografyada sosyo-ekonomik yaptyt bitlnlyle yeniden
sekillendirmistir. Uretim iligkilerinin degisimi ve teknolojik gelismelerin de etkisiyle bolgelerin dne ¢ikhidi ve
kuresel ekonomiye eklemlendigi bir donem yagsanmaktadir. Bu siiregte Bursa’'nin Turkiye igindeki yeri kadar
Bursa'da 6ne ¢ikan sektérlerin uluslararasi pazarlardaki konumu da énemli olmaktadir.

Bursa, gerek antik ¢agda, gerekse Osmanli zamaninda her zaman dig dunya ile iligkilerin yogun
olarak yer aldigi ve ekonomik yapinin diger dinya bolgelerindeki degisimlerden yogun olarak etkilendigi bir
yer olmustur. Cumhuriyet déneminde de 1960"li yillardan itibaren yogun bir sekilde sanayilegsmeye baglayan
Bursa, 1980 yill lle beraber dis ticarete dayall sanayilesme yolunu secen Turklye'nin dnemll lhracat
merkezlerinden birisi olarak tekrar tarihi roltine kavugmustur.

Bursa, kisi basina dis ticaret verileri degerlendirildiginde, Turkiye'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 sekidrlerin dnciiliinde ihracatta dnemli bir merkez clarak tarinten gelen roliing
stirdirmektedir. Bursa gerek sanayi ve teknolojinin bir araya gelmesi gerek cografi konumu sebebiyle
Tirkiye ekonomisi agisindan oldukca dnemli bir yere sahiptir. Bursa sanayisi hem {ireten hem de Urettigini
ihrag eden konumuyla Turkiye ekonomisinin 6nemli yapi taslarindan birini olugturmaktadir. Bursa, Turkiye'nin
sanayide oncl sehirlerinden biri olarak karsimiza gikmaktadir. Otomotiv ve tekstil sektdrlerinin bagi gektigi
Bursa sanayisi Uretim ve istihdam agisindan Ust siralarda yer almaktadir. Yabanci sermayenin de yogun
ragbet gosterdigi sehirlerden biri Bursa llidir.

Gegmis ddnemlere bakildiginda Bursa’min kentlegme oram yiksek kozmopolit bir niifus banndirdig
gozlenmektedir. 1875 yilinda Bursa merkezinde 22.826 Islam ve 12.883 gayrimislim olmak tzere 35.709
kisi yasadi§ini belirtmekte iken, Osmanl Devietinin son dénemlerinde kent Balkanlar ve Kafkasya'dan
yogun olarak gé¢ almig ve ildeki nufusun gesitliligi artmistir. Bununla birlikte sanayilesme konusunda da
énde giden ilde kentsel nufus da hizla artmistir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin kentsel ve kirsal ntfuslar ile
kent nifusu oraninda artis gériimektedir.

Marmara Bélgesi'nin glineydogusunda yer alan Bursa lline ait bilgiler;

a Nofus: 3.238.618kisi

) Yuzolcumu: 10.886 km?

° Rakim: 155 metre

. Turkiye'de Y0z6lcUmu bakimindan sirasi: 27
° Nufus yoduniugu (km?2 / niifus): 336

Seklindedir. (TUIK-ADNKS-2024)
Tablo 1: Bursa ili 2024 iige Niifuslar

ILCELER NUFUS (Kisi) ILCE NUFUS ORANI (%)
Osmangazi 885.441 27,34
Yildirim 654.998 20,22
Niltfer 561.730 17.34
Inegél 302.251 9.33
Gemlik 123.361 3.81
Mudanya 110.797 3,42
Girsu 104.867 3,24
Mustafakemalpasa 103.581 3,20
Karacabey 85.968 2,65
Orhangazi 82.111 2,54
Kestel 76.659 2,37
Yenisehir 55.606 1,72
1znik 45.208 1,40
Orhaneli 19.069 0,59
Keles 11.171 0,34
Buyitkorhan 9.596 0,30
Harmancik 6.204 0,19
Toplam 3.238.618 100,00

Bursa [I'inin 2024 yili ilge nufuslar ve oranlarn (Tablo 1) incelendiginde; Kestel ilgesinin kent ndfusu
icerisinde % 2,37 orani ile onbirinci sirada yer almaktadir.
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Kestel ligesi Bursa'nin kuzeyinde yer almakta olup ilgeye bagl 34 adet mahalle mevcuttur. ligeye ait

bilgiler;
o Niifus: 76.659 kisi
. Yuzolgtimi: 280 km?2
. Nifus Yogdunlugdu (km#nifus) : 365

Seklindedir. (TUIK-ADNKS-2024)
Tablo 2: Kestel ligesinin Mahalle Niifuslar

MAHALLE ADI TOPLAM NUFUS | MAHALLE ADI TOPLAM NUFUS

Aglasan 109 | Kozludren 389
Ahmelvefikpaga 12.768 | Lutfiye 264
Aksu 384 | Narlidere 495
Alagam 519 | Nuzhetiye 75
Babasultan 814 | Orhaniye 664
Barakfakih 1.238 | Osmaniye 214
Burhaniye 332 | Saitabat 361
Cataltepe 970 | Sayfiye 141
Derekizik 722 | Serme 662
Dudakl 365 | Seymen 327
Erdogan 600 | Soguksu 222
Esentepe 5.999 | Sevketiye 331
Gélbag 59 | Turankdy 376
Gdlciik 494 | Umitalan 621
Gozede 409 | Vanimehmet 21.365
Kale 11.426 | Yagmurlu 119
Kayacik 166 | Yeni 12.413
Kazanct 208 | Kestel ligesi Toplami 76.659

Kestel ilce niifusunun % 75'i sanayi ve hizmetler olugturmaktadir. Bursa'nin dodu kapisi Kestel, son
15 yiida buyik gelisme gosteren ilgelerden biridir. Kestel ilgesinde Cimento Fabrikasindan sonra fabrikalarin
kurulusu 1980 yillarinda olmustur. 4 ana kiimede toplanan fabrikalar;

- Kestel Organize Sanayi Bolgesi
Kestel 2.Sanayi Bolgesi
Barakfaki Sanayi Bélgesi

- Turan K&yl Sanayi Bolgesi

Kestel ilge topraklarinin % 50'sinden fazlasi 1.sinif tarim arazisidir. Yilda 3 kez Qrin
alinabilmektedir. lice nufusunun % 25'i tarim sektdriinde calismaktadir. Tanm sektora agirhki olarak sebze
ve meyve Uretimine dayalidir. En fazla tretilen tanimsal trunler; Armut, Ahududu, Boglrtlen, Seftali, Kiraz
ve Elmadir.

lice ekonomisine katkisi ydnunden buyuk 6nem tasiyan hayvancilik ilge genelinde dnemli bir gelir
kaynagini teskil etmektedir. En dnemli hayvansal trtinler; sat, et, yumurta, bal ve yogurttur.

Dis mekan sis bitkileri ve meyve fidancilig lige ekonomisinde 6nemli bir yer tutmaktadir. Kestel
ilgesinde 1942 yilindan itibaren baslayan meyve fidani tretimi ile 20 yil 6nce baglayan dis mekan sus bitkileri
tretimi tum Tarkiye pazarinda satiimaktadir.

Kestel ilcesi mikro klima iklimi sayesinde fidancihigin bagkenti olma misyonunu basariyla
yoriitmektedir. Kestelde 200 civarinda fidan Ureticisi bulunmaktadir. Biyik g¢odunlugu kigik aile
isletmesidir. Kestel Sus Bitkileri ve Meyve Fidanciligi Uretim ve Pazarlama Kooperatifinde 130 Gye vardir.
Uyeler, KESTEL uretiminin %80'ni olusturmaktadir. Sus bitkisi ithalatinda yillik yaklagtk 80 bin adet, meyve
fidani ithalatl ise yaklasik 10 bin civarinda olup, 6zellikle Irak, Azerbaycan, Bulgaristan gibi ulkelere
yapilmaktadir.
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2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligine konu alan merkez olarak kabul edilip 500 metre yarigapinda bir daire olusturularak
plan degisikligine konu alanlann yakin gevresindeki Kentsel, Teknik Sosyal Altyapi Alanlani tespit edilmistir.
Sekil 4: Plan Degisiklijine Konu Alanin Teknik Altyap: ve Donati Durumu

T

[ et

L} i %

Yapilan durum tespitine gére, plan degisikligine konu alani kapsayan Kentsel, Teknik Sosyal Altyapi
Alanlarini gésteren daire igerisindeki alanda; Anaokulu Alani, ltkokul Alani, Ortaokul Alan, Universite Alani,
Saglk Tesisi Alani, Sosyal Tesis Alani, Cami, Spor Tesisi Alan ve Park bulunmaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1. Depremsellik

Marmara Bolgesindeki sismik aktiviteye neden olan fay kugaklar Kuzey Anadolu Fay Zonu (KAFZ)
‘nda yer almaktadir. Marmara Boligesi D-B dogrultulu sag yonlu bir atim hareketi ile KKD-GGB dogrultulu bir
genigleme rejimi altinda jeolojik ve tektonik evrimini surdirmektedir. Bélgedeki bu 0, tektonizma nedeniyle
genelde gekayir turinde havzalar gelismistir (Barka ve Kadisky-Cade 1988). Marmara Bolgesinde ok
saylda D-B dogrultulu ¢ékuntli havzasi (Gemlik, iznik, Yenisehir, Bursa, Izmit, Saros) vardir ve bu havzalar
yaklasik D-B dogrultulu kiriklarla denetlenmektedir. Marmara Bolge’ndeki deprem aktivitesine neden olan bu
kirik sistemlerin gunimuzde de etkinligini surdurdagu bilinmektedir. Glney Marmara kentlerini etkileyecek
depremler bu kirik kusaklart boyunca olusacaktir.
Harita 2: Bursa ili Depremsellik Haritast

i f
v/ LKL ARASI#MA DAL ST ARKARA
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Bayindirhk ve Iskan Bakanhg tarafindan hazirlanmig ve Bakanlar Kurulunun 18.04.1996 tarih ve
96/8109 sayil karar ile yururlige girmis olan Turkiye Deprem Bligeleri haritasina gére Bursa lli I. Derece
Deprem Bolgesinde yer almaktadir.

Harita 3: Tirkiye Deprem Bolgeleri Haritasi

DPEPREN BOLCELEND L1ARII AN

2.4.2. Jeolojik Yapi

Plan degisikligine konu Bursa lii, Kestel ilcesi, Esentepe Mahallesi, Inént Mevkii, 217 Ada 10-13-14-
15-16-17 Nolu Parseller ile 217 Ada 19 Nolu Parselin Bir Kismini da kapsayan Imar Plani Revizyonuna Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etit Raporuna gére Bursa Valiligi Cevre ve Sehircilik I Mudarlugi'nce 26.04.2013
Tarihinde Onaylanan Imar Plani Revizyonuna Esas Jeolojik-Jeoteknik Etit Raporuna Gére “Onlemli Alan 1
(OA-1)” icerisinde kalmaktadir.

Bursa Valiligi Gevre ve Sehircilik il Miidiirligii’'nce 26.04,2013 Tarihinde Onaylanan imar Plani
Revizyonuna Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun Sonug ve Oneriler Béliimii:

1. Bursa ili, Kestel ilgesi, H22D05C4A, H22D05C4D, H22D05D3A, H22D05D3B. H22D0O5D3C,
H22D05D3D, H22D05D4B, H22D05D4C, H22D05D4D, H22D09B2C, H22D10A1A, H22D10A1B,
H22D10A1D, H22D10A2A, H22D10A2B, H22D10A2C, H22D10B1A (17 adet 1/1000 lik pafta) Paftalarda
1/1000 &lgekli Imar Plani Revizyonuna Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiid Raporunun Hazirlanmasi isi DAHA Muh.,
Mus. Ins. Taah. Tic. - Aii Osman KARAHAN tarafindan Kestel Belediyesi'nin talebi Uzerine
gergeklestirilmistir.

2. inceleme alaninda, SONAR SONDAJ ve JEOLOJIK ARASTIRMA MERKEZI Firmasi tarafindan
hazirlanan,09.02.2001 tarihinde Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Afet isleri Genel Mudurlugu tarafindan
onaylanan ‘Kestel (Bursa) Belediyesi Yerlesim Alanlar Jeolojik-Jeoteknik Inceleme Raporu’ isimli jeolojik-
jeoteknik etUt raporunda yerlesime uyguniuk agisindan Y.0.A-1-6nlemli Alanlar-1 ve Y.O.A-2-Onlemli
Alanlar-2 olarak belirlenmistir.

ligili raporda;

Yerlesime uygun alanlar belirlenirken dizltk veya yiksek edimli olmayan ve afet riski (Deprem
diginda) tagimayan alanlar olmasina dikkat edilmistir. Ancak mevcut yerlesim alani plantanir olasi bir deprem
riski géz ardi ediimis veya bu hususta yeterli duyarlihk gosteriimemistir. Bolgedeki olasi deprem riski
binalarin ingsaat kalitelerinin arttirlmasi ve zemin iyilestirilmesi, temel ve yapi takviyesi ile blyuk &lgude
azalmig olacaktir. Yapilan jeofizik calismalar neticesinde Bursa-Ankara kara yolunun giiney kesiminde Bitlice
Golu Mevkiinde tesbit edilen, normal fayin MTA'ca hazirlanan diri fay haritasindaki diri faylarla iligkili olup
olmadigi ¢zellikle fayin alivyonlarda értult olmasi géz 6niine alinarak, bu konularda uzman mimkinse
Universitelerimizin tektonikgilerince ayrica incelenmesi gerektigi sonucuna varilmistir. incelenmesi 6nerilen
zon ekte verilen 1/1000 Olcekli Paftalara kesik cizgilerle iglenmistir. Bu incelemenin sonuglarina goére
gerekiyorsa bir glivenlik mesafesi de birakilarak gerekli duzenlemeler yapilmahdir. Bu dizenleme
yapihincaya kadar siirekli ¢izgi ile gosterilen hat dzerine yapi parseli getirilmemesi gerekmektedir. Bu
bolgelerde mevcut yapilasma olup, bunlarin korunarak, bundan sonraki ingaat g¢aligmalarinda gok kath
yapilasmaya fayin her iki yanindan 25’er metre mesafe iginde izin veriimemesi uygun olacaktir.

3. S6z konusu Marmara Bolgesinde Bursa lli, Kestel ilgesi idari sinirlan igerisinde kalmaktadir.
Kestel, Nilifer, Osmangazi, Yildirrm, Mudanya, Gemlik, Giirsu ile beraber Bursa (merkez)i olusturur.
Kuzeybatisinda Gursu licesi, dogusunda Inegél licesi yer almaktadir. Bursa-Ankara Karayolunun (D200)
yaklagik 12 km dogusunda yer almaktadir. Inceleme alani yaklasik 200 hektar buytkitgiunde olup, 1/1000
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Olgekli H22D05C4A, H22Da5C4D, H22D05SD3A, H22D05D3B. H22D05D3C, H22D05D3D, H22D05D4B,
H22D05D4C, H22D05D4D, H22D09B2C, H22D10A1A, H22D10A1B, H22D10A1D, H22D10A2A,
H22D10A2B, H22D10A2C, H22D10B1A (17 adet 1/11000 lik pafta) halihazir paftalarin sinirlart igerisinde yer
almaktadir.

4. Inceleme alaninda 1 adet 10 metre, 1 adet 12 metre, 9 adet 15 metre ve 1 adet 20 metre
derinlijinde olmak tizere toplam 177 metre derinliginde zemin sondajlari agiimig, gerekli arazi ve laboratuar
deneyleri yapilmis ayrica jeofizik ¢calismalar kapsaminda 2 adet rezistivite, 7 adet lokasyonda karsihikh atiglh
sismik kiriima jeofizik élgimunden katmanlar igindeki Pdtz, Pters ve Sters dalgasi hizlan tayin edilmis ve bu
hizlara dayah olarak kalinlik, derinlik, tabaka edimleri ile zeminin dinamik elastik parametreleri ve tabakalara
ait zdireng degerleri hesaplanmistir. Ayrica yer etkin salinim (zemin hakim periyodu) zemin blyitmesi, yer
ivmesi degerlerinin korelasyonu igin 3 adet lokasyonda mikrotremor (zemin dogal titresimi) olglmleri
yapilmistir. lvme kayitlarinin spektral analiz teknigi uygulanarak zemin buyttmesi ve zemin hakim periyotlari
elde edilmistir. Tum yapilan saha galismalari sonucunda zeminin genel karakteristikleri, e§im ve planlamaya
esas olusturacak yerlesime uygunluk durumu ortaya konulmustur.

5. Bursa lli, 1/100000 ve 1/25000 Olgekli Cevre Duzeni Planlar bulunmaktadir. Ayrica inceleme
alani olan Kestel yerlesim alaninin 1/5000 ve 1/1000 farkli tarihlerde yapiimis imar planiar bulunmaktadir.
inceleme alaninin hazirlama bu rapor dogrultusunda “revizyon” imar planlar yapilacaktir. inceleme alaninda
¢ok katll ve yodun yapilagma mevcuttur. Inceleme alaninda genellikle konut amagl bitisik nizam yapilar ve
apartman tarzi yapilarla, sosyal tesis, okul, cami trl yapilagsma mevcuttur.

6. inceleme alaninin gineybatisinda bulunan (H22D09D2C paftasinda) kuguk bolimde, e§imin artig
gostererek %10-30 araliginda degistigi tepelik alaniarda Permiyen Yash kiregtaglari yer almaktadir. Koyu gri,
siyah, ak, sarimsi renkli, orta-kahkn, yer yer duzgiin, godun belirsiz tabaklidir. Sert, kdgeli kirikli,
makaslanmali, eklemlidir. Kalsit damarian cokgadir. Kiregtasindan erime ve karstik olaylar gelismis olup
tabakalanma kaybolmustur. Catlak sistemleri gelismis, bu ¢atlaklar kil dolguludur. Glineyden kuzeye dogru
gidildikge Triyas yasli metabazik metavolkanik birimler goériiimektedir. Bu kuguk bdlimon kuzey sinirindaki
duzlukte iri alivyon birimleri olan killi kumiu g¢akil, kumlu gakilli blok birlesimine sahip orta siki-siki-gok siki
yapida sedimenter yer almaktadir.

inceleme alaninin giiney sininnda Triyas yash Metabazit-Metavolkanik birimleri ve bu birimlerin
aynisma zonlari (sist alterasyonlar) bulunmaktadir. Ayrica yer yer kiregtagi bloklan bulunmaktadir. Bu
birimlerden kuzeye dodru inceleme alani sinirina kadar (Bursa-Ankara Karayoluna kadar) Kuvaterner yasli
aliivyon birimleri bulunmaktadir. Bu alanlar egim araligi %0-10 arasinda degisen duzitk alanlardir. Genelde
merceksel gegisli, heterojen ve yer yer homojen bir dagiim sunan kil, sit, kum ve ¢akil boyutunda bir veya
birka¢ malzemenin bir araya gelmesinden olusan materyalierden meydana gelmektedir.

Etut alaninin dogusundaki TOK! Konutlarinin oldugu tepe gevresinde, inceleme alanminin igine giren
klicUk alaniarda ise Permiyen Yasl Kirectas! bulunmaktadir.

7.Calisma alaninda gergeklestirilen Jeofizik galismalarda;

inceleme alaninin blylk bslimind ofusturan alivyonel duz olan alanlarda yapiian jeofizik
cahismalarin degerlendiriimesi sonucunda 1. Tabaka derinligi 4,4 m ile 9,9 m arasinda degigsmektedir. 2.
Tabaka ise 4,4-9,9 metreden daha derinler igin alinmistir.

a. Sismik hiz oranlari arazimizde sirasi ile 2,1-5,1 olarak hesaplanmistir. Buna gére 1. Tabakada

zemin az siki, 2. Tabakada siki olmayan 6zelliktedir.

b. Poisson orani galisma alanimizda 1. Tabaka igin 0,36-0,42, 2. Tabaka icim 0,44-0,48 olarak

hesaplanmistir. Buna gére zemin profili 1. Tabakada gdzenekli ve gézenekli-suya doygun (nemli),
2. Tabakada gozenekli-suya doygun (nemll) birimlerden olugmaktadir.
c. Arazimizde yoduniuklar 1. Tabaka igin 1,37-1,68, 2. Tabaka i¢in 1,71-2,01 olarak hesaplanmisgtir.
d. Inceleme sahasinda, Kayma modultntn derinligine bagli degisimi 1. Tabaka igin 310-1017
kg/cm?, 2. Tabaka igin 1195-2803 kg/cm? olarak bulunmustur. Bu dederlere gére 1. Tabaka
gevsek-orta saglam yapida, 2. Tabaka orta saglam bir yapidadir.
e. Inceleme sahasinda, Elastisite (Young) modulunun derinligine bagh degisimi 1. Tabaka igin 876-
2765 kg/cm? 2. Tabaka igin 3532-8267 kg/cm? olarak bulunmustur. Bu degerlere gére 1. Tabaka

gevsek-orta saglam yapida, 2. Tabaka orta saglam bir yapidadir.
2' 10
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f. Calisma alaninda hesaplanan Vs30 Kayma dalgas! hizt 218-348 m/sn olarak hesaplanmistir.

g. Parselde hesaplanan ortalama zemin hakim titresim periyodu 0,56 sn-0,85 sn olarak
hesaplanmistir.

h. Zemin buyutmesi 2,0-2,7 olarak hesaplanmistir.

inceleme alaninin kiigik baliminu olusturan guneydeki kiregtagi-metavolkanik olan alanlarda
yapilan jeofizik galismalarin degerlendiriimesi sonucunda 1. Tabaka derinligi 8,8 metre, 2. Tabaka ise 8,8
metreden daha derinler igin alinmistir.

a. Sismik hiz oranlar arazimizde sirasi ile 1,9-2,6 olarak hesaplanmistir. Buna gére 1. Tabakada

zemin siki, 2. Tabakada az siki dzelliktedir.

b. Poisson orani ¢alisma alanimizda 1. Tabaka igin 0,32, 2. Tabaka i¢in 0,42 olarak hesaplanmistir.
Buna gore zemin profili 1. Tabakada gozenekli, 2. Tabakada gdzenekli-suya doygun (nemii)
birimlerden olugmaktadir.

c. Arazimizde yogunluklar 1. Tabaka igin 1,7, 2. Tabaka 2,06 olarak hesaplanmsgtir.

d. Inceleme sahasinda, Kayma moduliniin derinlige bagl degisimi 1. Tabaka i¢cin 3761 kg/cm?, 2.
Tabaka icin 11273 kg/cm? olarak bulunmustur. Bu dederlere gore 1. Tabaka saglam yapida, 2.
Tabaka ¢ok sadlam bir yapidadir.

e. Inceleme sahasinda, Elastisite (Young) moduluntn derinlige bayl degisimi 1. Tabaka igin 9915
kg/cm?, 2. Tabaka igin 31912 kg/cm? olarak bulunmustur. Bu degerlere gére 1. Tabaka orta
saglam yapida, 2. Tabaka gok saglam bir yapidadir.

f. Calisma alaninda hesaplanan Vs30 Kayma dalgasi hizi 633 m/sn olarak hesaplanmigtir.

g. Parselde hesaplanan ortalama zemin hakim titresim periyodu 0,29-0,41 sn olarak hesaplanmistir.

h. Zemin bluyttmesi 1,4-1,65 olarak hesaplanmistir.

8. Yapilan arazi incelemeleri, sondaj, laboratuar deneyleri ve jeolojik duruma bagl olarak inceleme
alaninin yerlesime uygunlugunun 2 kategoride degerlendirildigi,

- Onlemti Alan 1 (OA-1): Deprem Tehlikesi Agisindan (Sivilagma Tehlikesi Agisindan) Onlemli Alan

- Onlemli Alan 2 (OA-2): Kutle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek Egim Acisindan Onlemli Alan

Olarak degerlendirilmistir.

- Onlemli Alan 1 (OA-1): Deprem Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar

Bu alan hafif egimli, diiz sayilabilecek (%0-10 edim araliginda) bir topografyaya sahiptir. inceleme
alaninda zemin profili ¢akil, kil, kum, boyutunda malzemelerin degisik oranlarda yer aldigi zay/f zemin
niteliindeki altvyon birimlerinden olugmaktadir. Sisme acisindan dusik-orta sisme ozellidindedir. Bu
birimler zeminde yanal ve diizey yonde farklilik gésterebilen heterojen bir dagilim &ézelligi géstermektedir.
Inceleme alaninda yer alti su seviyesi bazi kuyularda rastlaniimamakia birlikte 4,5-12 metre arasinda olmast
da dikkate alinarak sivilasma problemleri ile karsilasilabileceginden dolayr “Onlemli Alan 1 (OA-1)”
Deprem Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar olarak degerlendirilmisgtir.

Bu alanlarda:

* Parsel bazinda zemin ve temel etit raporlan diizenlenmeli ve bu raporlarda sivilagsma analizleri,
tagima gucu hesaplar yapilmahdir. Bu g¢alismalar dogrultusunda gerekli olmasi durumunda zemin islah
énlemleri (minikazik, forekazik, jetgrout, vb) alindiktan sonra yapilagmaya gidilmelidir.

* Bu alanlarda yer yer gézlenen killerin sisme derecesi dustk-orta olarak bulunmustur. Zemin etit
asamasinda yer altl suyunun gézlenmesi, yuzey sularina bagl olarak killerde meydana gelmesi muhtemel
sisme-biiziilme sonucunda olugabilecek mithendislik problemlerine kargi énlemler alinmalidir.

* Tum birimler yanal ve dusey yénde heterojen bir yapi gésterebileceginden yapi temellerinin ayni
karakterdeki jeolojik seviye icinde kalmast saglanmali; yapi-zemin etkilesimine uygun olarak tasarim
gelistirilerek farklt oturma vb riskleri yok edecek, yapidaki olasi oturmalart uniform olacak sekilde
duzenleyecek temel sistemi belirlenmelidir.

* S6z konusu alanda yapilacak tum bina bazi zemin ettt rapor igeriginde etki derinligi boyunca zemin
oturma, sisme, tasima glcl, buyutme, periyot ve diger jeoteknik hesaplamalar ile beraber zemin
parametreleri belirlenmeli, bunlarin yani sira temel derinligi ve temel tipi belirlenmelidir.

11
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* Inceleme alani yerel zemin sinifflamasinda Zemin Sinifi:.Z3-Z4, Zemin Grubu:C-D, Spektrum
Karakteristik Periyotlari Ta=0,15, Tb=0,60 ve Ta=0,20, Th=0,90 olarak degerlendiriimigtir. Ancak verilen bu
degerler parsel bazinda yapilacak olan etudler de detayli sekilde incelenmelidir.

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

Bu alan kiregtasi, metakirintii birimier ile bu birimlerin ayrigma zonundan olugmaktadir. inceleme
alaninin topografik edim yer yer %30’undan blylk genel olarak %10-%35 arasinda oldugu, yapilan
hafriyatlarda olusabilecek dik sevlerde stabilite problemi ile karsilanabileceginden ve |. Derece Deprem
Bolgesinde yer aldigt icin “Onlemli Alan (OA-2)” olarak degerlendirilmistir.

Bu alanda;

* Alanda derin kazilardan kaginiimalidir.

* Bu alanlarda yapilacak derin kazilarda olusacak yarmalar, uygun projelendirilmis iksa dnlemleri ile
korunmali, ylizey ve atik sulari drenaj yontemiyle ytuzeyden uzaklagtinimalidir.

* Sahada yaptimasi planlanacak her tirld hafriyat, yol ve kazi durumuna gére olusacak sevler igin
bina yukleri deprem yiik( dahil stabilite analizleri yapilmalidir ve sonuglarina gére istinat yapis), ankraj
projeleri, zemin 1slahi, vb dnlemlerle sevler desteklenmelidir.

* Yapilagmalardan énce hazirlanacak olan parsel/bina bazindaki zemin etut ¢aligmalarda, sev
Ustine gelecek ilave yukin dogal veya yapay seve etkisi ile sev kenarina olan mesafesinin etkileri, ilave
yukin sev stabilitesini bozmayacak sev kenarina olan gtivenli mesafesinin belirlenmesi, sevin jeoteknik
parametrelerinden dodabilecek problemlerin ayrintih galisilarak, jeoteknik problemin niteliine gore gerekli
onlemlerden bir veya birkaginin alinmasi alinmasi gerekir.

* Bu alanlarda gézlenen altere olmus sistlerin derecesi yer yer dugik-orta olarak bulunmustur. Bu
alanlarda zemin etutlerinde altere sist birimlerin sisme durumu incelenmelidir.

* Temellerin ayni birimler Uzerine oturtturulmasina 6zen gosterilmelidir. Farkli birimlere oturacak
temeller igin uygun projeler gelistiriimelidir. Yapi temelleri Ustteki ayrnismis zon harfedilerek alttaki sadlam
zemine oturtturuimalidir. Ayrica yapilasma oéncesi alanda dolgu bulunmasi durumunda dolgu malzeme
harfediimelidir.

* Bu alanda alinacak tum énlemier uzman muhendislerin goéristi dogrultusunda ve Belediyesinin
kontroliinde yapilmasi gerekmektedir.

* Inceleme alani yerel zemin siniflamasinda Zemin Sinifi:Z2-Z3, Zemin Grubu:B-C, Spektrum
Karakteristik Periyotlarn Ta=0,15, Tb=0,40 ve Ta=0,15, Tb=0,60 olarak degerlendirilmistir. Ancak verilen bu
degerler parsel bazinda yapilacak olan etudler de detayi sekilde incelenmelidir.

9. Agilan sondaj kuyularinin bazilarinda yer alti su varligina rastlanilmamaklia birlikte, bazi kuyularda
yer alti suyunun 4,50-12,00 metreler arasinda oldugu tespit ediimistir. Mevsimsel kogullara ve yagis rejimine
bagl olarak bolgede yer alti ve yerustll sularina baglh olumsuziuklarin meydana gelmemesi agisindan
yapllasma sirasinda temel ve ylizey drenajlar yapilarak temel altina su sizmasi 6nlenmelidir. Parsel bazinda
yapilacak olan zemin ve temel etiidt raporlarinda dikkate alinmalidir.

10. Alanda inceleme tarihinde aktif ve potansiyel nitelikte heyelan, akma, kaya digmesi, su baskini,
¢I§ ve tagkin gibi kitle hareketleri g6zlenmemistir. Calisma sahasi iginde 7269 Sayili Afet Yasasi ile yerlesim
amagcl yapiimig etiitlerde yapilasmayi kisitlayici bir karar bulunmamaktadir.

11. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan hazirlanmig ve Bakanlar Kurulw’nun 18.04.1996 tarih ve
96/8109 sayili karar ile yururluge girmis olan Turkive Deprem Bélgeleri Haritasina gére inceleme alani |.
Derece Deprem Bolgesinde yer almaktadir.

12. Inceleme alaninin tasidigi jeolojik ve morfolojik 6zellikleri ile bolgenin 1. Derece Deprem
Kusagrnda bulunmamasi da géz onune alindiginda; “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yénetmelik” (Resmi Gazete 14.07.2007 tarih ve 26582 say)), “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Olan Binalar
Hakkindaki Yénetmelik” (Resmi Gazete 06.03.2007 tarih 26454 sayt) sartlarina uyulmahdir.

13. Hazirlanan bu rapor 1/1000 Olgekli Imar Plani Revizyonuna Esasa Jeolojik-Jeoteknik Etat
Raporudur.

14. Hazirlanan bu rapor 1/1000 Oicekli Imar Plam Revizyonuna Esasa Jeolojik-Jeoteknik Etit
Raporu olup, parsel bazinda zemin ve temel ettt raporu olarak kullanilamaz.
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Yapilasma oncesi ilgili yonetmelik ve geneige hikimleri ile bu rapordaki uyaritar dikkate alinarak
parsel bazinda zemin etidl istenmelidir.

15. Bursa ili, Kestel ilgesi, H22D05C4A, H22Da5C4D, H22D05D3A, 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 Etid Raporunun Hazirlanmas: isi DAHA Mih.
Mus. Ing. Taah. Tic. - Ali Osman KARAHAN tarafindan Kestel Belediyesinin talebi (zerine
gerceklestirilmistir.

2.4.3. Morfolojik Yam

Bursa ilinin yerylizl gekillerini, birbirinden egiklerle ayrilmig ¢oktntl alanlar, yksek olmayan daglar,
ybkseklikleri kimi yerde 1000 m’ ye ulagan ovalar olusturur. Topraklarin %48 yakini platolardan olugmaktadir.
%35'ini daglann kapladi§ Bursa ili topraklarinda ovalarin payr %17 dolayindadir. Gokunti alanlarinin
baglicalarini |znik ve Uluabat Gélleri ile Bursa, Yenisehir, inegél, Karacabey ve M. Kemalpasa Ovalari
olugturmaktadir,

2.4.3.4. Egim Durumu

Plan degigiklijine konu alan guneybati ydnunden kuzeydoju ydniune dogru artan bir edim
bulunmaktadir.
Sekil 5: Plan Degisikliine Konu Alanin Egim Durumu

; S A
2.5. ARAZI KULLANIMI
Plan Degisikligine konu olan Bursa lli, Kestel licesi, Esentepe Mahallesi, Innt Mevkii, 217 Ada 10-

13-14-15-16-17 Nolu Parseller ile 217 Ada 19 Nolu Parselin Bir Kisminin bos oldugu gértiimektedir.
Fograf 1: Mevcut Durum Fotografi-1

Ve - -
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Fotograf 2: Mevcut Durum Fotografi-2

2.6. PLAN DEGISIKLIGI ALANI MULKIYET ANALIZi

Plan Degisikiigine konu olan Esentepe Mahallesi, Indbni Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu
Parseller ile 217 Ada 19 Nolu Parselin Bir Kismi ¢zel mulkiyete konu alandir.

2.7. YORURLUOKTEK| PLAN KARARLAR|
2.7.1. 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu Esentepe Mahallesi, inonu Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu
Parseller ile 217 Ada 19 Nolu Parselin Bir Kismi Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani
kapsaminda kalmaktadir.
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Merkez Planlama Bdigesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Planinda; plan degisikligine konu alaniar

“Ticaret Alani ile Park ve Yesil Alan” olarak planlanmgtir.
Sekil 6: Merkez Planlama Boigesi 1/25 000 Olgekli Nazim imar Plani Durumu

I O |
2.7.2. 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani

Plan degisikligine konu Esentepe Mahallesi, Indntt Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu
Parseller ile 217 Ada 19 Nolu Parselin Bir Kismi 1/5000 Olcekli Kestel Nazim Imar Planinda; plan
degisikligine konu alanlar “Ticaret Alani” olarak planlanmigtir.
Sekil 7: Onayh 1/5000 Olcekli Kestel Nazim Imar Plani
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2.7.3. 1/1000 Qlgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu Esentepe Mahallesi, Indnil Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu
Parseller ile 217 Ada 19 Nolu Parselin Bir Kismi 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar
Plani kapsaminda kalmaktadir.

Onayli 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Planinda; plan degigikligine konu alan
*Emsal E=0.40, Yengok=6.50 m. T2 Ticaret Alani, Trafo Alani, Otopark ve Yol Alan” olarak planlanmigtir.
Sekll 8. Onayll 1/1000 Olcekil Uygulama Imar Plam
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3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLAN DEGISIKLIGi GEREKGES]

Esentepe Mahallesi, Inént Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu Parseller ile 217 Ada 19 Nolu
Parselin bulundugu bolgede planianan yollarin agilabilmesi i¢in kamu eline gegmesi gerektiginden ve bu
amagla yapilmak istenen arazi ve arsa duzenlemesinin kogulu asgari bir imar adasi oldugundan; bu amagla
Ticaret Alani buyuklagu ayni kalacak ve yukseklikte 2 kat olacak sekilde yol ile gevrili imar adas! haline
getirimesi i¢in Kestel(Bursa) Revizyon Uygulama imar Plani Degisikligi yapiimas talep ediimektedir.

S6z konusu talep tzerine teknik incelemelerde bulunulmustur.

Teknik incelemeler neticesinde;

- Onayli 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Planinda; plan degisikligine konu
alan “Emsal E=0.40, Yengok=6.50 m. T2 Ticaret Alani, Trafo Alani, Otopark ve Yol Alan!” olarak planlanmig
oldugu,

- Dlizenleme sahasinin bir mistakil imar adasindan kugik olamayacagi Arazi ve Arsa Duzenlemeleri
Hakkinda Yonetmelikte agikca belirtiimekle birlikte bu imar adasint gevreleyen yolun geniglidine yonelik ise

herhangi bir sinirlama belirtiimedidi,
- Yolun genigligine yonelik mevzuatta belirtilen sinirlamalara bakildiginda ise Mekansal Planlar
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Yapim Yénetmeliginde gegis amagh 3 metreden dar yaya yolunun agtlamayacag) ifade edildigi,
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- Ticaret Alanlarindaki ylksekliklerle ilgili yapilan incelemede, Bursa Bulyuksehir Belediyesi imar
Yénetmeligi'nde su basman 1,20 metre, asma katli zemin katlarda 6,00 metre, diger katlarda ise 4,00 metre

azami yukseklikler belirtiimistir ve toplamda 11,20 metre azami ylkseklige denk geldigi,
- Plan ve kadastro hatlarn incelendidinde ise Yiksekogretim Tesis Alani ite Ticaret Alani arasindaki

kademe hattinin Cataltepe Mahallesi tapulamasinin kadastro guncellemesinden onceki haline gore

planiandigi,
Sekil 9: Onayl 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planindaki Kadastral Sinirlar ile Gataltepe Mahallesi

Kadastro Gilincellemesi Sonrasinda Kadastral Sinirlar
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astral sinirlarin onayl 1/1000 Olgekli Uyguiama

- Sekil 9'da da goruldugl tzere kirmizi renkli kad
Imar Planinda kullanilan siniriar oldugu, mavi renkli kadastral sinirlarin ise Cataltepe Mahalle sinirlarinda

kadastro giincellemesi neticesinde olusan sintrlar oidugu,
Sekil 10: Onayh 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani ile Gataltepe Mahallesi Kadastro Giincellemesi

Sonrasinda Kadastral Sinirlar Karsilastirmasi
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- Sekil 10'da da géruldigl Gzere meri plan ile glincel kadastral sinirlarin plan degisikligine konu
parsellerin bulundugu alanda tanimli olan Ticaret Alani ile Yuksek Ogretim Tesis Alanini ayiran kademe hatty
ile uyumsuz oldugu ve bu uyumsuziugun gideriimesi gerektigi,

- Cataltepe Mahallesi tapuiamasina ait kadastronun ITRF koordinat sisteminde, Esentepe
Mahallesine ait kadastronun ise ED50 koordinat sisteminde retildigi ve bu mahallede yapilacak olan arazi
ve arsa diizenlemelerinin yine bu koordinat sisteminde yapilacagi,

- Ticaret Alanindaki yiiksekligin eski kabullere gore 2 kata tekabui edecek sekilde 6,50 metre olarak
belirlendigi, Ticaret Alani ile birlikte 15 metre en kesitli arag yollarinin da agllabilmesi ve Ticaret Alani
cevresinde asgari 3 metre en kesitli yaya yolu ayrilmasi halinde mevcut alan kullanimina gére DOP oraninin
%45'i gececedi, '

Tespit olunmustur.

S6z konusu talep ve yapilan teknik incelemeler dogrultusunda 1/1000 Olgekii Uygulama Imar
Planinda Plan Degisikligi hazirlanmistir.

3.2. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi VE PLAN KARARLARI

Esentepe Mahallesi, Inonii Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu Parseller ile 217 Ada 19 Nolu
Parselin bulundugu bélgede planianan yollann agilabilmesi icin kamu eline gegmesi gerektiginden ve bu
amagla yapiimak istenen arazi ve arsa diizenlemesinin kosulu asgari bir imar adas! oldugundan; bu amagcla
Ticaret Alani buyukitgi ayni kalacak ve yukseklikte 2 kat olacak sekilde yol ile cevrili imar adasi haline
getiriimesi icin Kestel(Bursa) Revizyon Uygulama Imar Plant Degisikligi hazirlanmugtir.

Hazirlanan plan degisikligi énerisinde;

Kamuya gegisi saglanmasi gerekli alanlarin 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesi ile elde
edilebilecektir.

Yuksekdgretim Alan sinirlarinin Esentepe ve Cataltepe Mahallesine ait gtincel sinirlar dikkate
alinarak kademe hatti ve yapi yaklagsma sinirlarinin bu cephe ve hattina gére yeniden dizeltiimistir.

Ticaret Alani gevresinde 3 metre en kesitli yaya yolu planlanmigtir.

Ticaret Alanmimin en fazla yiksekliginin imar yonetmeliine gére 2 kata tekabll edecek sekilde
Yencok=11,20 metre olarak revize edilmistir.

Ticaret Alani buytkluguniin DOP oraninin %45 olacak sekilde 6751 m? olarak diizenlenmistir.

Tablo 3: Arazi Kullanim Karsilagtirma Tablosu-1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda

Kullammlar Mer’i Plan (m?) | Plan Degisikligi (m?) | Degigen Alan (m?)
Ticaret Alam 6.728,89 6.751,18 +22,29
Yiiksek Ogretim Tesisi Alani 8.170,81 8.420,08 +249,27
Park 0,00 42,42 +42,42
Trafo Alani 40,060 134,68 +54,68
Yol Alani 2.436,05 2.027,39 -408,66
Plan Degisikligi Alam 17.375,75 17.375,75 0,00
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Sekil 11: 1/1000 Olgekli U
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Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulam

a Imar Plani Degisikligi; plan genelinde kentsel sosyal altyapi

dengesini artirdigindan 3194 Sayili Imar Kanunu ve ligili Yénetmeliklerine, kamu yarart icerdiginden de sehir

planiama ilke ve esaslarina uygundur.
Bilgilerinize arz olunur.
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Yuksekogretim Alani sinirlarinin Esentepe ve Cataltepe Mahallesine ait glincel sinirlar
dlkk_a,tg almarak kademe hatti ve yap! yaklasma simirlarinin bu cephe ve hattina gore yeniden
/acf’ ettt

- Ticaret AI ni cevresinde 3 metre en kesitli yaya yolu planlanmistir.
f r\'l‘scxar‘a;’; Alsnlnln en fazla yliksekliginin imar yonetmeligine gére 2 kata tekabtil edecek sekilde
Y‘engak— 9, 50 metre olarak revize edilmistir.
TicaretAlanl biylkliginin DOP oraninin %45 olacak sekilde 6751 m? olarak dlizenlenmistir.

Tablo 1: Arazi Kullanim Karsgilagtirma Tablosu

“-\.
-
&

Kullamimlar Mer'i Plan (m?) | Plan Degisikligi (m?) | Degigen Alan (m?)
Ticaret Alani 6.728,89 6.751,18 +2}29 s
Yiiksek Ogretim Tesisi Alani 9.771,10 8.420,08 f'asroﬁ L O
Park 0,00 842,71 ' :
Trafo Alani 40,00 134,68
Otopark Alani 320,00 800,00

Yol Alami ‘ 2.116,05 2.027,39 88,66
Plan Degisikligi Alam 18.976,04 18.976,04 0,00

Sekil 6: 1/1 000 Olgekll Plan Deglslkllgl Oner|5|
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- Sekil 10’da da goruldigi tizere meri plan ile giincel kadastral sinirlarnin plan degisikligine konu
parsellerin bulundugu alanda tanimh olan Ticaret Alant ile Yiiksek Ogretim Tesis Alanini ayiran kademe hatt
ile uyumsuz oldugu ve bu uyumsuzlugun giderilmesi gerektigi,

- Cataltepe Mahallesi tapulamasina ait kadastronun ITRF koordinat sisteminde, Esentepe
Mabhallesine ait kadastronun ise ED50 koordinat sisteminde iiretildigi ve bu mahallede yapilacak olan arazi
ve arsa diizenlemelerinin yine bu koordinat sisteminde yapilacagi,

- Ticaret Alanindaki yuksekligin eski kabullere gére 2 kata tekabiil edecek sekilde 6,50 metre olarak
belirlendi@i, Ticaret Alani ile birlikte 15 metre en kesitli ara¢ yollannin da agilabilmesi ve Ticaret Alani
gevresinde asgari 3 metre en kesitli yaya yolu ayriimasi halinde mevcut alan kullanimina gére DOP oraninin
%45'i gecgeceqi,

Tespit olunmustur.

Stz konusu talep ve yapilan teknik incelemeler dogrultusunda 1/1000 Olgekli Uygulama |mar
Planinda Plan Degisikligi hazirlanmistir.

Esentepe Mahallesi, inénii Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu Parseller ile 217 Ada 19 Nolu
Parselin bulundugu bdlgede planlanan yollarin agilabilmesi igin kamu eline gegmesi gerektiginden ve bu
amacla yapilmak istenen arazi ve arsa diizenlemesinin kosulu asgari bir imar adasi oldujundan; bu amacia
Ticaret Alan: biylkliglu ayni kalacak ve yiikseklikte 2 kat olacak sekilde yol ile gevrili imar adasi haline
getirilmesi i¢in Kestel(Bursa) Revizyon Uygulama imar Plani Degisikligi hazitanmistir.

Hazirlanan plan degisikligi dnerisinde;

Kamuya gecisi saglanmasi gerekli alanlann 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesi ile elde
edilebilecektir.

Yiiksekogretim Alani sinirtarinin Esentepe ve Cataltepe Mahallesine ait giincel sinirlan dikkate
alinarak kademe hatti ve yapi yaklasma sinirlarinin bu cephe ve hattina gére yeniden diizeltiimistir.

Ticaret Alani ¢gevresinde 3 metre en kesitli yaya yolu planlanmistir.

Ticaret Alanimin en fazla yiiksekliginin imar yonetmeligine gére 2 kata tekabiil edecek sekilde
Yencok=44720 metre olarak revize edilmistir.

,,/f ﬁ?z% et Alani bilyiiklagiinin DOP oraninin %45 olacak sekilde 8751 m? olarak diizenlenmistir.
g, FThon

}o 3 Arazl Kquamm Kargilagtirma Tablosu-1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda

\ :“ Ku{lla?bipjlav = ] Mer’i Plan (m?) | Plan Degisikligi (m?) | Degisen Alan (m3)
b IATTcag%t A]afﬁ 6.728,89 6.751,18 +22,29
T ¥u|§sek Ogrepm Tesisi Alani 9.771,10 8.420,08 -1.351,02
Park 0,00 842,71 +842,71
Trafo Alani 40,00 134,68 +94,68
Otopark Alani 320,00 800,00 +480,00
Yol Alani 2.116,05 2.027,39 -88,66
Plan Degigikligi Alam 18.976,04 18.976,04 0,00
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