KESTEL BELEDIYE BASKANLIGI

IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

BURSA iLi, KESTEL ILGESI, SERME MAHALLESI,
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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa Ili, Kestel licesi, Serme Mahallesi sinirlari icerisinde yerlesimin bulundugu 27,80
hektarlik alanda 1/1.000 &lgekli uygulama imar plani degisikligi hazirlanmasi igidir.

Kestel Belediye Meclisinin 02.09.2020 tarihli ve 132 sayili karari ile uygun gértlen ve
Bursa Blyiksehir Belediye Meclisinin 16.03.2021 tarihli ve 455 sayil karari ile onaylanan
Serme Mahallesi 1/1.000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda yer alan
taginmaz mallarin 3402 sayili Kanunun 22-a uygulamasi sonuglarina ait kesinlesen aski
cetvelleri ile pafta ozalit kopyalar 02.09.2022 ila 03.10.2022 tarihleri arasinda ilan
edilerek kadastro yenileme siireci tamamlanmistir.

Kadastro glincelleme galigmalari neticesinde kadastro parsellerinin ylz dlgiim, koordinat
sistemi ve geometrilerinin degismesinden kaynakli imar plani uyusmaziiklarin giderilmesi

amaciyla 1/1.000 &lgekli uygulama imar plani degisikligi hazirlanmigtir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKiN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani; Bursa ili, Kestel ligesi sinirlar igerisinde Serme Mahallesi yerlesim

alanini ve gevresini kapsamaktadir.




Serme Mahallesi, Bursa kent merkezinin dogusunda Bursa Ovasi ile Katirli Daglarinin
bilestigi cografyada yer almaktadir. Kestel iige Merkezine 6 km Bursa gehir merkezine 20
km, Yalova'ya 90 km, istanbul'a 180 km, Canakkale'ye 253 km, lzmir'e 370km, Ankara'ya
370 km ulagim mesafesindedir.

Serme Mahallesi Uydu Goéruntisu
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1/25.000 Olgekli Topografik Harita Uzerinde Serme Mahallesi ve Cevresi

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI
2.2.1. Demografik Yapi

Bursa lli, Turkiye'nin en yodun gé¢ alan Marmara Boélgesinde yer almaktadir. Bélge
gerek Istanbul'un ticari etkisi ve ulasim olanaklarinin bélgedeki gelismisligi, teknik
altyapinin ve istihdam olanaklarinin c¢oklugu ve cesitliligi agisindan ulkesel cazibe
merkezidir. Bursa, gerek cografi konumu, ulasilabilirik ve gelismis diger kent

merkezlerinin odaginda yer almasi dolayisi ile kendi gelisme bélgesini olusturmaktadir.

Bursa lli nufusu, nifusu 1.000.000 Uzerindeki illerle ve Buyiksehir Belediyeleri (Niifusu

500.000 Gzerindeki kentler) karsilastiriimalarinda tilke genelinde 4. sirada yer almaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) 2021 yilinda yapmis oldugu Adrese Dayali Nufus
Kayit Sistemine gére Bursa ili'nin toplam nifusu 3.147.818kisidir. Bu nufus Turkiye
nifusunun (84.680.273kisi ) % 3,7’sini, Dogu Marmara (TR4) Bolge Nufusunun ise
yaklagik %71.4'Gn0 olusturmaktadir. Bursa Buytksehir Belediyesi Sinirlari il sinirlarini
kapsadidindan dolay! kir-kent niifusu ayrimi artik yapilmamaktadir.



YILLAR NUFUS NUFUS ARTIS HIZI
2008 2.507.963 2.79%
2009 2.550.645 1.70%
2010 2.605.495 2.15%
2011 2.652.126 1.79%
2012 2.688.171 1.36%
2013 2.740.970 1.96%
2014 2.787.539 1.70%
2015 2.842.547 1.97%
2016 2.901.396 2.07%
2017 2.936.803 1.22%
2018 2.994.521 1.96%
2019 3.056.120 2.05%
2020 3.101.833 1.49%
2021 3.147.818 1.48%

Yillara Gére Bursa Niifusu (TUIK)

Bursa ilgeleri icin 2021 yil verilerine gére niifus yogunluklan incelendiginde; 59,39 kisi/ha

ile Yildirim llgesi en yogun, 0,15 kisi/ha ile Harmancik ilgesi en az yogun ilgedir.
Planlama alaninin da icinde bulundugu Kestel ilcesi 1,83 kisi/ha yogunluga sahiptir.

Kestel licesi dzelinde niifus degerleri incelendiginde; Bursa il nufusunun %2.3'U ilge
sinirlarinda yasamaktadir. Kestel ilgcesinde, 2022 yili ADNKS verilerine gore 74.109 kisi
yasamaktadir. NUfusun 37.268'i erkek, 36.841'i kadindir.

YL T(.).PLAM EB.KEK K"ADIN
NUFUS NUFUSU NUFUSU

2007 44456 22059 22397

2010 48198 23924 24274

2013 51872 25815 26057

2016 57818 28687 29131

2019 68204 34160 34044

2022 74109 37268 36841

Kestel ligesi Yillara Gére Niifus Dagihmi Kaynak: TUIK

Planlama alaninin da igerisinde yer aldigi Serme Mahallesinin toplam nifusu 667 Kisidir.
Toplam nufus igerisinde %51’i Kadin, %49’i Erkektir.

2.2.2. Ekonomik Yapi

Bursa konumu itibariyle tarihsel gelisim slrecinde ticaretin ve sanayinin 6nemli
merkezlerinden birisi olmustur. Ozellikle Cumhuriyetten sonra Turkiye'nin ekonomik
yapilanmasinda bélgedeki sanayi yatirimiariyla lokomotif giicii Ustlenen illerden birisi

olmustur.



Bursa Turkiye'nin genel ekonomik yapisi icinde ¢teden beri énemli bir yere sahiptir,
Sanayi, turizm ve tanm sektérlerindeki katkisi Bursa'yi Glke ekonomisi igcinde énemli bir

konuma getirmistir.

Bursa ili, Turkiye ortalamasinin Gzerindeki nifus artisi ile en hizli geligen
kentlerimizden biridir. Bu hizh niifus artisinin en &nemli etkeni devamli olarak gég¢
almasidir. llin gé¢ almasindaki en énemli neden ise, Bursa’nin ekonomik, ticaret ve

sanayi agisindan ¢ok gelismis olmasidir.

Bursa, ekonomik yonilyle, Tirk ekonomisinin gelistiriimesi ve ona yeni ivmeler
kazandiriimasinda aktif ve yénlendirici bir giici temsil etmektedir. Ulke ve bdlige
ekonomisinin gelismesine, ihracat yoéniliyle doviz girdisi saglanmasina ve sanayi
altyapisinin giglenmesine sagladigi katkilarla Bursa, ekonomik agidan buylk bir

dinamizm sergilemektedir.

Bursa’nin cografi konumu da, Bursa sanayisi icin 6énemli bir avantajdir. Bursa, konumu
itibariyle Anadolu yarimadasinin batiya c¢ikis ve batinin Anadolu'ya giris kapisi
konumundadir.

Bursa’'da basta tekstil, otomotiv, makine, gida ve deri sanayileri olmak lzere, pek ¢ok
cesitteki imalat sektérleri, Bursa’'nin ticaret ve sanayi hayatinda &nemli etkinlikler

meydana getirmektedir.

Bursa ilinde sanayi isletmelerinin sektdrel dagilimi incelendidinde, ilk sirada %21,76 ile
Tekstil Grunleri, ikinci sirada %15,62 ile Mobilya ve glincit sirada ise %9,81 ile Gida

aranleri sektéra yer almaktadir.

Tekstil OrQnler!  [E5S 1 21,76
Mobilys | | 15,62

Gidas Urtnlerl =

Motal UrGnleri IS 4 8,50

Ksuguk ve plastik |

Glyim egyalari

Makine ve ekipmaniar | = B 652

ARag ve mantar UrGnlerl [ ] 3,82

Otomotiv.trevler [l 3,33

Metalik olmayan mineral Granler i 2.36

Bursa llinde Sanayi Isletmelerinin Sektérel Dagilimi (ilk 10 Sektér) (%)
Bursa Ekonomik Yapisi igerisinde Kestel ilgesinin Yeri:

Kestel ilcesi, merkez ilge olmasindan dolayl Bursa’'nin diger merkez ilgeleriyle dncelikli
olarak saglik ve egitim konusunda etkilesim igcindedir. Saglik ve egitimin disinda, sirasiyla

aligverig ve caligsma i¢in diger merkez ilgelere gidilmektedir.

Jg



ilcenin ekonomisinde en bilylk rolil sanayi sektéri oynamaktadir. ikinci sektor ise
tarimdir. Armut (Santa Maria ve Deveci gesitleri) ile seftali basta olmak Uzere meyvecilik
6n plandadir. Ova ve dag kisimiariyla yerytzi sekilleri agisindan gesitlilik gosteren Kestel
ilcesinde bitkisel tarim Grtnleri de gesitlilik gdstermektedir. Ova kOylerinde az miktarda
zeytin ve 6nemli bir miktarda bugday yetistiriimekte iken, dag kdylerinde (Alagam Kéyi)
ahududu ve boglrtlen yetistiriimektedir. Derekizik Kéyu'nde ise cilek vyetistiriciligi
yapillmaktadir. Ayrica, ilgede Uretilen yediveren c¢iledi son yillarda 6ne ¢ikmaktadir.
Uretilen armut ve seftali ana olarak biiyiik sehirler olmak Uzere yurtici piyasasinda yas
meyve olarak arz edilirken, Uretilen ahududu, regel olarak tarimsal sanayide ve ayrica ilag
sanayinde degerlendiriimektedir.

llce icin hem katma deger hem de istihdam agisindan énemli bir konumda olan sanayi
sektérinin ilcede en 6nde, ilge sanayisinin yaklasik %85'ini olusturan sanayi kolu tekstil
sektorudur. lige tekstil sektdriniin ligte biri entegre tesislerden olugsmaktadir. Bu entegre
tesisler, iplik Gretiminin, dokumanin ve boyamanin bir arada bulundugu tesislerdir.
Entegre tesisler disinda kalan tesislerin yarisi boyamaci, diger yarisi da dokumacilardan
olusmaktadir. Tekstil sektériintin ardindan ¢imento sektorit de ilge icin énemli bir sanayi
koludur.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani Bursa Ovasi ile Katirli Daglarinin bilestigi cografyada, Bursa Ovasi
icerisinde yer almakta olup Bursa Cevre Yoluna 1 km mesafededir. Bolgede, yerlesim
alanlarina ulasim 6éncelikle mahalle arasi tali yollar ve sonrasinda kent i¢i yollar ile
saglanmaktadir.

Alanda bulunan yapilar icme suyu ihtiyaclarini sehir sebekesinden saglamaktadir. Ayrica
planlama alaninda atik su, dogalgaz, elektrik, telekom ve yagmursuyu alt yapi sebekeleri

bulunmaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanligi tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018
tarih ve 30364 sayili (mikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019
tarihinde yurirlige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gére deprem tehlike
durumu asagidaki haritada gosterilmigtir. Planlama alani haritaya gére 0.3-0.4 Aralidinda

&

orta tehlikeye daha yakindir.
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2.4.2. Jeolojik Yapi

Bursa Valiligi il Afet ve Acil Durum Mudurligirnce 02.03.2010 Tarihinde onaylanan
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu
bulunmaktadir. S6z konusu raporda vyerlesime uygunluk agisindan vyapilan
degerlendirmeler agadida yer almaktadir.

Inceleme alani Kestel ligesi, Serme Kéyti olup, alanda incelenen birimler Kuvaterner yagsl

aliivyon serileridir.

Inceleme alaninda (ist kisimlarda genellikle kil birimi hakimdir. Yesilimsi, yer yer mavimsi,
kahve renklidir. Orta kati-kati-gok kati kivamhdir. Az ince kumlu ve siltlidir. Yer yer orta,
yer yer yiiksek plastisitelidir. Alt kisimlarda siltli kum-kil ve c¢akilli kil olarak devam
etmektedir. A¢cik kahve, mavimsi renktedir.

Onlemli Alanlar 1.1 (0A.1.1): Sivilasma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar

Inceleme alaninda, aliivyon diizliikler igin tanimlanmigtir. Egim (%0-%5) arasindadir.
Zemin tipleri genellikle, orta kati-kati-gok kati kivamli Kil; yer yer orta siki siltli kum ve orta
siki ¢akilli kil birimlerinden olusmaktadir. Yeralti su seviyesi bu alanlarda 1.20-1.60 m.ler
arasinda degismektedir. Belirtilen zemin tiplerinin, yer altr suyunun da etkisiyle, deprem
ylUkleri altinda sivilasma ve mukavemet kaybi gésterecegi sonucuna ulasildigindan
Yerlesime Uygunluk Agisindan Onlemli Alan 1.1 (OA-1.1) olarak degerlendirilmigtir.



Bu alanlar parsel bazinda zemin efiitlerinde sivilasma riski yéninden de analiz
edilmelidir. Yapilan g¢alismalarda kume-silt-kil yiizdeleri, yeralti suyu ile iliskilendirilerek
sivilagsma analizine gidilmeli, bu alanlarda sivilasma riski tespit edilmesi durumunda,

gerekli 6nlem projeleri planlanarak, uygulandiktan sonra yapilasmaya izin verilmelidir.

Onlemli Alanlar 5.1 (OA.5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Oturma-Sisme Agisindan
Sorunlu Alanlan

Inceleme alaninda, aliivyon dtizliikler igin tanimlanmigtir. E§im (%0-%5) arasindadir.
Zemin tipleri genellikle, orta kati-kati-gok kati kivamli kil; yer yer orta siki siltli kum ve orta
siki gakilli kil birimlerinden olugmaktadir. Yeralti su seviyesi bu alanlarda 1.20-1.60 m.ler
arasinda degismektedir. Belirtilen kohezyonlu zeminde orta-yiiksek-gok yiiksek derecede
sisme potansiyeli saptandigindan Yerlesime Uygunluk Agisindan Onlemli Alan 5.1 (O.A-
5.1) olarak degerlendirilmistir.

Yapilacak parsel bazinda zemin etiitlerinde, sisme potansiyeli de analiz edilmelidir.
Bunun igin gisme potansiyeline sahip zeminler (lizerinde yapilacak yapilarin proje ve
dizayninda bu duruma dikkat edilerek gerekli énlemler alinmalidir. Yapilacak olan tim

parsel bazinda zemin etiitleri sondajli yapiimalidir.
Sonug ve Oneriler

Bursa Valiligi il Afet ve Acil Durum Miidiirligi'nce 02.03.2010 Tarihinde onaylanan
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun sonug ve
Oneriler kismi agagidaki gibidir.

1. Yapilan bu galisma Bursa lli, Kestel ligesi, Serme Koyt kéy yerlegik alaninin 1/1000
Olcekli Uygulama Imar Planina esas olmak iizere Jeolojik Jeoteknik etiit raporu
hazirlanmigtir. Bu rapor ve icindeki ¢alismalar Fayzem Sondajcilik Zemin Etit firmasi
tarafindan Kestel Belediyesi adina yiirtitilmigtiir.

2. Galisma alam Bursa H22-C paftasinda; H22CU1A4C, H22C01A3D, H22CO01D2A,
H22C01D1B olmak iizere 4 hali hazir paftasinda kayitli sahayi igermektedir.

3. Serme Kéyii'nii kapsayan bu raporda, galisma alani sinirlarimizin kése nokta
koordinatlari asagida verilmistir:

X:4454744.20/ Y:437304. 84
X:4454715.840/Y:437137.248
X:4454775.536/ Y:437195.632

X:4455326.045/Y:437182.198

X



X:4455357.777 / Y:436796.875
X:4454872.895/Y:437323.146
X:4455234.246 / Y:437393.306
X:4455080.675/ Y:437522.201
X:4454996.183/ Y:437373.156
X:4454871.682/Y:437413.159

4. S6z konusu sahada zemin kogullarinin belilenmesi ve zemin profillerinin ¢ikartiimasi
amaciyla toplam derinligi 65 m. olan 4 adet temel sondaji agilimigtir. Ayrica sahada 3
adet sismik kinllna ve 2 adet rezistivite Olgimi yapilmigtir. Arazi ve laboratuar
calismalarinda elde edilen veriler kullanilarak jeoloji, jeoteknik ve jeofizik
degerlendirmeler ve yorumlar biiro caligmalari kapsaminda

gerceklestirilmigtir.

5. Inceleme alam Kestel ligesi, Serme Kéyii olup, alanda incelenen birimler Kuvaterner
yagl aliivyon serilerdir. Ust kisimlarda 0.40m. ile 0.70 m. arasinda degisen dolgu
tabakasi gbzlenmistir. Bu tabakadan sonra genellikle yesilimsi, mavimsi, agik kahve,
kahve renkte kil birimi gézlenmektedir. Orta kati-kati-cok kati kivamlidir. Genellikle seyrek
ince kumlu ve siltlidir. Alt kisimlara inildikge KB yéniinde siltli kum-siltli kil ardalanmasi
gézlenmektedir. Genellikle mavimsi, kahve renklidir. Orta sikilikta, kati-cok Kkati
kivamdadir. Calisma alaninin orta kisimlarinda ise kil tabakasini ¢akilli kil birimi takip
etmektedir. Mavimsi kahve renklerde, orta sikiliktadir. Az iri ¢akillidir. Bu seriler belirtilen
seklinde incelenen derinliklerde devam etmektedir.

6. Inceleme sahasinda Dogu-Bati (SERIM-1) ve Kuzeybati-Giineydodu (SERIM-2)
dogrultum olarak 2 adet lokasyonda yapilan DES-1 ve DES-2 noktalarinda AB/2= 40 m.
olacak sekilde agilimlar yapilmis ve alinan Diisey Elektrik Ozdireng g¢alismalarinin
sonucunda; Kuvaterner birimler (izerinde yapilan DES-1 noktasinda; yaklasik 4 m.
derinlige kadar bitkisel 6rtii tabakas! da igeren kumlu siltli killi birimlere karsilik gelen
degerler hesaplanmigtir. Bu metreyi yaklasik 14 m.ye kadar yer yer kum gegisli kil
yogunluklu birimler takip etmistir. Yaklasik 14 m.den itibaren 17 m.ye kadar ¢akilli kumlu
siltli kil birimler ve devaminda 20 m.ye kadar siltli kil birimler izlenmis. Bu metreden sonra
inceleme derinligi sonuna kadar yer yer c¢akilli, kumlu siltli kil birimlerine karsilik gelen
degerler hesaplanmigtir. Kuvaterner birimler (izerinde yapilan DES-2 noktasindaki
Jeofizik-rezistivite 6lgtiimiiniin degerlendiriimesi sonucunda ise; yaklasik 6 m. derinlige

kadar az ¢akilli kumlu siltli kil birimler ve devaminda 22m .ye kadar yer yer kum arabandi

X



siltli kil birimleri gérilmdgtir. Bu metreden itibaren yaklagik 26m.ye kadar ¢akilll kumiu
siltli kil birimler ve devaminda inceleme derinli§i sonuna kadar kumlu siltli kil birimlerine

karsilik gelen degerler hesaplanmistir.
7. Etiit yapilan alanda herhangi bir heyelan olusturabilecek ortam mevcut degildir.

8. Zemin sismik P dalgalarina gére D10 is makinesi igcin CATERPILLAR 1983 ye D 555A
is makinesi icin KOMATSU 1982' ye g6re sékiilebilir niteliktedir.

9. Yapilan galismalar sonucunda zemin gruplan ve siniflan su sekilde belirlenmigtir: Yerel
Zemin Grubu C-D, Yerel Zemin Sinifi Z2 (Ta=0.15, Tb=0.40)-Z3 (Ta=0.15, Tb=0.60).
Parsel bazinda yapilacak olan sondajli zemin etiitlerinde, semin gruplari ve siniflari,

incelenen parsel adina yeniden tanimlanmalidir.

10. Inceleme alam igerisinde yagmurlu mevsimlerde olusabilecek yiizey sularinin, uygun

drenaj sistemleri ile ortamdan uzaklastiriimasi saglanmalidir.

11. Arazide tespit edilen Zemin Hakim Titresim Periyotlari (T0) sirasiyla su sekilde

hesaplanmigtir:
Serim-1:T0=0.67sn.
Serim-2: T0=0.84 sn.
Serim-3: T0=0.80 sn.'dir.
Arazide tespit edilen Zemin Biyiitmesi (A) sirasiyla su seklide hesaplanmigtir:
Serim-1: A=2.3
Serim-2: A=2.7
Serim-3: A=2.5'tir.
Buna gére zeminin, deprem etkisini 2.3-2.7 oraninda blytitecegi anlagiimaktadir.

12. Elde edilen veriler 1/1000 blgekte (ilke koordinat sistemine gére hazirlanmig hali hazir
paftalar (iizerine aktariimigtir. Inceleme alanina ait 1/1000 G&lgekli paftalarda egim,
mihendislik jeolojisi ve yerlesime uygunluk yéniinden degerlendirilmis ve inceleme
alanina ait mihendislik jeolojisi haritalari, eGim haritalari ve yerlesime uygunluk haritalari

hazirlanmigtir.

13. Bélge iginde yapilan deprem analizinde, Bursa ve civarindaki sismik aktivite g6z
6nline alinarak, etkin yer ivme katsayisi (A0)=0.40 g., Magnitiit degeri ise 7.0 <m < 7.5

olarak alinmalidir.
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14. Serme Kéyi sinirlari dahilinde yapilan, Jeolgjik, Jeofizik ve Jeoteknik galismalarin
degerlendiriimesi sonucunda inceleme alaninda "Yerlesime Uygunluk Yéniinden" 2 ana

konuda 6nlemli alan olarak degerlendirilmistir.

ONLEMLI ALANLAR 1.1 (OA-1.1) SIVILASMA TEHLIKESI ACISINDAN ONLEMLI
ALANLAR:

Inceleme alaninda, altivyon diizliikler igin tanimlanmigtir. EGgim (%0-%5) arasindadir.
Zemin tipleri genellikle, orta kati-kati-cok kati kivamli kil; yer yer orta siki siltli kum ve orta
stki gakilli kil birimlerinden olugmaktadir. Yeralt! su seviyesi bu alanlarda 1.20-1.60 m.ler
arasinda degismektedir. Belirtilen zemin tiplerinin, yer alti suyunun da etkisiyle, deprem
ylkleri altinda sivilasma ve mukavemet kaybi gGsterecegi sonucuna ulagildigindan

Yerlesime Uygunluk Agisindan Onlemli Alan 1.1 (OA-1.1) olarak dederlendirilmistir.

Bu alanlar parsel bazinda zemin etiitlerinde sivilasma riski yéniinden de analiz
edilmelidir. Yapilan ¢alismalarda kum-silt-kil ytizdeleri, yeralfi suyu ile iligkilendirilerek
sivilagsma analizine gidilmeli, bu alanlarda sivilasma riski tespit edilmesi durumunda,

gerekli 6nlem projeleri planlanarak, uygulandiktan sonra yapilasmaya izin verilmelidir.

ONLEMLI ALANLAR 5.1 (OA-5.1) ONLEM ALINABILECEK NITELIKTE OTURMA-
SISME ACISINDAN SORUNLU ALANLAR:

Inceleme alaninda, aliivyon diizliikler icin tanimlanmistir. E§im (%0-%5) arasindadir.
Zemin tipleri genellikle, orta kati-kati-gok kati kivamli kil; yer yer orta siki siltli kum ve orta
stki ¢akilli kil birimlerinden olugsmaktadir. Yeralti su seviyesi bu alanlarda 1.20-1.60 m.ler
arasinda degismektedir. Belirtilen kohezyonlu zeminde orta-yiiksek-¢ok yiiksek derecede
sisme potansiyeli saptandidindan Yerlegsime Uygunluk Agisindan Onlemli Alan 5.1 (O.A-
5.1) olarak degerlendirilmistir.

Yapilacak parsel bazinda zemin etitlerinde, sisme potansiyeli de analiz edilmelidir.
Bunun igin sisme potansiyeline sahip zeminler lizerinde yapilacak yapilarin proje ve
dizayninda bu duruma dikkat edilerek gerekli 6nlemler alinmalidir. Yapilacak olan tim
parsel bazinda zemin etiitleri sondajli yapiimalidir.

15. inceleme alaninda aktif olarak heyelan, kaya diismesi, ¢id, su baskim vb. dogal afet
riski g6zlenmemistir. inceleme alani 1. Derece Deprem Bélgesi icinde bulundugundan

"Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki Yénetmelik" esaslarina uyulmalidir.

16. Bursa lli, Kestel Igesi, Serme Kéyii yerlesim alaninin 1/1000 élgekli Uygulama Imar
Planina esas olmak (izere Jeolojik Jeoteknik etiit raporunla hazirlanmasi ve igindeki

calismalar Fayzem Sondajcilik Zemin Etiit Firmas: tarafindan Kestel Belediyesi adina
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ydritilmdgtir. Séz konusu bu rapor ile, bélgede planlama calismalan yapildiktan sonra
yapilasmaya agilacak blitiin alanlarda, Bayindiriik ve [skan Bakanlgi'nin 18.08.2005 ve
847 sayili Zemin ve Temel etiidii Raporu Genel Formati gergevesinde parsel bazinda
Jjeolojik-jeoteknik ettitleri yapiimali, bu ettitlerde sondaj ¢alismasi yer almalidir.

2.4.3.Morfolojik Yapi

Bursa ili morfolojisini; yerlesim alanlar, barajlar, géller ve akarsular, platolar, ovalar,
sazlik-bataklik alani ve kumsal alanlari olusturmaktadir. Platolar Bursa il'nin %30’unu,
ovalar %26’sini, daglar %40'in1 kaplamaktadir. Bursa kenti Uludag’'in kuzeybati

eteklerinde kurularak dogu-bati-kuzey yéniinde gelismistir.

Serme Mahallesi, Kestel iicesi’nin Mahallelerinden birisidir ve Bursa Ovasi ile Katirli
Daglarinin  bilesti§i cografyada, Bursa Ovasl igerisinde yer almaktadir. Serme
Mahallesinin batisinda Bursa Ovasi, giiney dogusunda Inegé!l Ovasi ve kuzeydodusunda

Yenisehir Ovasi ile gevrilidir.

Bursa lli Morfoloji Haritasi
24.3.1. Egim Durumu

Inceleme alaninda, Egim (%0-%5) arasindadir.
2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alani duz bir cografyada yer almakta olup hakim baki yoni bulunmamaktadir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlama alani igerisinde K6y Kanunu Mevzuatina gére ve onayli imar planina gére

yapilagsmis genellikle 1 ve 2 katli eski-yeni konut yapilari ve mistemilatian yer almaktadir.

T



2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIzI

Plan degisikligine konu alan igerinde 6zel ve kamu milkiyetindeki parseller yer
almaktadir.

2.7. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100.000 Olgekli CDP

Planlama alani Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni Plani’'nda Dogu
Planlama Bdlgesi igerisinde yer almakta olup; yerlesimin bulundugu alan Kirsal Yerlesim
Alani olarak planhdir.

tPlanlama Alani

i
|
|
|
!
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Onayl 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

2.7.2. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani, Bursa lIli, Kestel licesi, Serme Mahallesine ait; 1/25.000 Olgekli Dogu
Planlama Bélgesi Nazim imar Plani kapsaminda kalmakta olup Bursa Biyiiksehir
Belediye Meclisi'nin 16.03.2021 tarih ve 466 sayili karari ile onaylanmistir.
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Onayli 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani
2.7.3.1/5.000 Olcekli Nazim Imar Plani

Planlama alani, Bursa lli, Kestel licesi, Serme Mahallesine ait; 1/5.000 Olgekli Barakfakih
Nazim imar Plani kapsaminda kalmakta olup Bursa Bilyilksehir Belediye Meclisi'nin

16.03.2021 tarih ve 466 sayili karar ile onaylanmistir.

Onayli 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plani



2.7.4. 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligi hazirlanan Serme Mahallesinin, Kestel Belediye Meclisinin 02.09.2020
tarihli ve 132 sayili karari ile uygun gériilen ve Bursa Buyiksehir Belediye Meclisinin
16.03.2021 tarihli ve 455 sayil karari ile onaylanan Serme Mahallesi 1/1.000 Olgekli

Revizyon Uygulama imar Plani bulunmaktadir.

Onayli 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani

3. PLAN / PLAN DEGISIKLiGi

3.1. PLAN DEGISIKLiGi GEREKGESI

Bursa lli, Kestel ilgesi, Serme Mahallesi sinirlan igerisinde yerlesimin bulundugu 27,80
hektarlik alanda 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi hazirlanmasi igidir.

Kestel Belediye Meclisinin 02.09.2020 tarihli ve 132 sayil karari ile uygun goriilen ve
Bursa Biyiksehir Belediye Meclisinin 16.03.2021 tarihli ve 455 sayili karari ile onaylanan
Serme Mahallesi 1/1.000 Olgekli Revizyon Uygulama Iimar Plani kapsaminda yer alan

tasinmaz mallarin 3402 sayili Kanunun 22-a uygulamasi sonuglarina ait kesinlesen aski



cetvelleri ile pafta ozalit kopyalan 02.09.2022 ila 03.10.2022 tarihleri arasinda ilan
edilerek kadastro yenileme sireci tamamlanmistir.

Kadastro glincelleme ¢alismalari neticesinde kadastro parsellerinin yiiz élgiim, koordinat
sistemi ve geometrilerinin degismesinden kaynakl imar plani uyusmazliklarin giderilmesi

amaciyla 1/1.000 &lgekli uygulama imar plani degisiklidi hazirlanmistir.

3.2. PLAN DEGISIKLIGi ONERIiSi VE PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1.000 o6lgekli uygulama imar plani degisikli ile 3402 sayili Kanunun 22-a
uygulamasi sonucunda kadastro parsellerinin ylz 6lgim, koordinat sistemi ve
geometrilerinin dedismesinden kaynakli, kadastro parselleri ile onayll imar plani arasinda

olugsan uyusmazliklarin giderilmesi amaciyla;

e Kadastro giincellemesi kaynakli koordinat kayikliklarinin (datumun) giderilmesi

amaciyla imar plani ITRF-96 datumuna dénustiralimustar.

e Onayli imar plani (izerinde yer alan ifraz hatlan, fonksiyon ayrim hatlart ve imar

hatlari yenilenen kadastro parsellerine gére giincellenmistir.

e Kadastro guincellemesi nedeniyle ortaya ¢ikan, énceki planda yer almayan ancak

yeni durumda meskun dokuda meydana gelen ifraz ve tevhidler duzeltilmistir.
e Onayli imar plani siniffarinda olusan uyusmazliklar diizenlenmistir.

¢ Onayll imar planinda blok nizam yapilagmalar detayl bir sekilde degerlendirilerek,
yenilenen kadastro hatlarni sonucunda ayrik nizam yapilagsmaya uygun oldugu

tespit edilen ada ve parsellerin yapi nizamlari Ayrik Nizam olarak duzenlenmistir.

e Plan notlarina “KAKS degeri ve En Fazla ingaat Alani disinda, konutlarin zemin
katlarinda mdistemilat yapilabili. Zemin katin miistemilat yapiimasi durumunda
bina yiiksekligi Yengok=8.50 metreyi gecemez, bagimsiz bolim ve eklentileri yer
alamaz. Zemin katta yapilacak muigtemilat plan (lizerinde belirtilen ‘kat adedine
dahil degildir. Yapi izdisdmi disina tasamaz.” hukmi eklenmistir.
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Oneri 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi

Yapilan diizenleme sonucu ortaya ¢ikan Alan Dagilm Tablosu asagidaki gibidir.

. ONAYLI PLAN ONERI PLAN
KULLANIM FONKSIYONU FARK
ALAN ORAN ALAN ORAN

MESKUN KONUT ALANI 89,559.44 32.30% 89,493.05 32.19% -66.39
GELISME KONUT ALANI 79,525.94 28.68% 80,220.22 28.85% 694.28
TICARET ALANI 2,654.31 0.96% 2,565.45 0.92% -88.86
DEPOLAMA ALANI 15,861.82 5.72% 15,022.37 5.73% 60.55
BELEDIYE HIZMET ALANI 259.95 0.09% 261.60 0.09% 1.65
CAMI 540.50 0.19% 532.34 0.19% -8.16
ILKOKUL ALANI 4,351.32 1.57% 4,370.50 1.57% 19.18
KULTUREL TESIS ALANI 1,125.24 0.41% 1,127.87 0.41% 2.63
PARK 15,972.39 5.76% 15,973.41 5.75% 1.02
SAGLIK TESISI ALANI 2,233.89 0.81% 2,337.35 0.84% 103.46
Su YUzEYI 789.94 0.28% 790.00 0.28% 0.06
TEKNIK ALTYAPI ALANI 1,505.86 0.54% 1,505.80 0.54% -0.06
YOL ALANI 62,909.02 22.69% 62,924.56 22.63% 15.54
TOPLAM ALAN 277,289.62 100.00% 278,024.52 100.00% 734.90




