KESTEL BELEDIYE BASKANLIGI

IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

BURSA iLi, KESTEL iLGESI, SOGUKSU MAHALLESI, 1038 ADA 1-2 NOLU
PARSELE AiT 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIiGI

ACIKLAMA RAPORU
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Kestel Belediye Meclisi'nin 05.05.2026
tarih ve 100 sayili karari ile uygun
bulunmustur.

Bursa Blyiiksehir Belediye Meclisi'nin

75 189 /2026 tarih ve 4004 sayil

karari ile onaylanmistir.




1. AMAC VE KAPSAM

Bursa lli, Kestel licesi, Soguksu Mahallesi, H22C04D3A-3B Pafta, 1038 ada 1-2 nolu
parsellerin bulundugu alani kapsamaktadir. 1 parsel 118,857.04m?, 2 parsel 118,860.74 m?
olup, iki parsel alani toplam 264,266.449m?dir. Bu parsellerde yapilan plan degisikligine ait
planlama alan bUyUklugu ise 53085.694 m#dir.

Planlama alanina ait Ust 6lgcek planlama kararlari incelendidinde; parsel 1/100.000
Olgekli Bursa Cevre Diizeni Plan’nda “Diger Tarim Alanlar” olarak planhidir. Planlama
alanina ait 1/25000 ve 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani bulunmamaktadir.

S6z konusu alan, onayl 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan’'nda “Konut Digi Kentsel
Calisma Alani Konkasor ve Asfalt Planti Tesis Alani” olarak planlanmistir. Onayli imar plani
plan notlarinda planlama alani igerisinde hazir beton Gretim tesisleri yapilabilecegi ifadesi de
yer almaktadir. Parsellerin yapilasma kosullari Emsal:0.10 m, olarak belirtilmistir. Plan
tizerinde gdsterilen ¢gekme mesafeleri gecerlidir.

Parsellerin giineydogusunda, glineyinde bulunan ve cephe alinan yola yakin bélimde
Betonarme Prefabrik Yapi Elemanlari Tesisi yapilmasi, parsellerin yapilagma kosullan ve
fonksiyonunda herhangi bir degisiklik yapilmadan parselin giineyinde ve dogusunda bulunan
yap! yaklasma mesafelerinde degisiklik yapiimasi ve parselin kuzey bdlimiinde, 4853,162m?
alanda Bursa BuyUksehir Belediye Meclisinin 22/11/2017 tarih ve 3547 sayili karari ile GES
(Gunes Enerji Santrali) amagh Nazim ve Uygulama imar plani onaylandigindan hareketle
buradaki imar hatlarinin dizeltilebilmesi amaciyla plan degisikligi yapiimasi talep edilmistir.

Bu dogrultuda Kestel Belediye Meclisinin 03.12.2024 tarihli ve 225 sayili karariyla
uygun gérulen ve Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 22.07.2025 tarihli ve 970 sayili
karartyla da degistirilerek plan degisikligi onaylanmistir. Onaylanan plan degisikligi ile parsel
fonksiyonuna Betonarme Prefabrik Yapi Elemanlari ve Sosyal Tesis islevi ilave edilmistir.
ilave edilen bu fonksiyon sebebi ile onaylanan plan degisikligi 14.02.2020 tarihli ve 7221
sayili yasanin 12. maddesi ile 3194 sayili imar Kanunu'na eklenen Ek 8'inci maddesi geregi
deger artis payina konu edilmistir. Bu islemler kapsaminda; iki yetkili kurulus tarafindan
hazirlanan degerleme raporlan da dikkate alinarak hazirlanan Kiymet Takdir Komisyonu
Raporunda 14.000.000,00TL deger artisi oldugu belirlenmistir. Bursa Ili, Kestel ligesi,
Soguksu Mahallesi, 1038 Ada, 1-2 Parsellere Ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan
Degisikligi teklifinin; belirlenen deder artisi ve degder artis payl, B. ERGUNLER YOL YAPI
INSAAT TAAHHUT MADENCILIK NAKLIYECILIK SANAYIi VE TICARET AS’ye 17.03.2026
tarihli yaz ile teblig edilmis, bu yaziya cevaben Kestel Belediyesi’'ne iletilen 23.03.2026 tarihli
dilekge ile deger artisinin kabul edilmedigi bildiriimistir. Bahsi gegen dilekgede degder artisinin
kabul edilmedigi ve degder artisina sebebiyet veren fonksiyon degisiklidi talebinden
vazgegcildi§i ve imar Plani Degisikligine Dair Deder Artis Payl Uygulama Yénetmeligine
dayanarak planda geriye dénts islemlerinin yapiimasi talep edilmistir.

Buradan hareketle geriye donis islemleri amaciyla plan degisikligi yapilmasi
amaglanmistir.

2.PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Kestel llgesi, Soguksu Mahallesi’nin kuzeybati sinirinda
konumlanmistir. Boélge icin énemli réper noktalarindan olan soguksu mahallesi parselin
yaklasik olarak 700 m giineydogusunda yer almaktadir.
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Planlama alani Bursa Kent Merkezine yaklasik olarak 32 km, Kestel ilce Merkezine
yaklagik olarak 18 km. uzakliktadir. S6z konusu parsel, Soguksu Bursa Yolu Caddesi'ne
cephelidir.

Resim 1. Planlama Alani ve Gevresine Ait Uydu Goriintiis(i
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa Ili, en son alinan TUIK verilerine gére nufusu 3.214.571, yiizélglimii 10.882
km®olan Bursa ilinde kilometrekareye 295 insan dismektedir. Nifusun %49,96 erkek,
%50,04 kadindir. Bursa'nin ilgesi olan Kestel ilgesi’nin niifusu, en son alinan TUIK verilerine
gore 75.954 olup, biinyesinde 35 mahalle bulunmaktadir. Soguksu Mahallesi’nin de en son
alinan verilere gére nifusu 75.954 kisi olup, yillar bazindaki degdisimi asagdidaki tabloda
verilmistir. C\vZ/
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Tablo 1. Yillara Gére Soguksu Mahallesi Toplam Niifusu

r YIL MAHALLE ADI TOPLAM NUFUSU [
2023 SOGUKSU MAHALLESI 215
2022 SOGUKSU MAHALLESI ' 213
2021 SOGUKSU MAHALLESI 213 |
2020 SOGUKSU MAHALLESI 210 |
2018 ' SOGUKSU MAHALLESI 217 !
2018 ' SOGUKSU MAHALLESI ' 218
2017 SOGUKSU MAHALLES ' 184

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Bolgeden ge¢gmekte olan Soguksu Bursa Yolu Caddesi 6nemli ulagim arteridir.
Parseller bu yoldan cephe almaktadir. Parsellerin hemen kuzeydogusunda bir GES
alani ve heniz yapilagsmasi tamamlanmamis bir konut bélgesi yer almaktadir.
Planlama alani Gizerine tanimlanmig fonksiyon cgalisma alanidir. Yapilmak istenen
plan degisikligi parsellerin yapt yaklagsma mesafeleri ile ilgili olup nufus artiran bir plan
degisikligi olmadig icin teknik ve sosyal altyapiya ilave bir yiik getirmeyecektir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1.Depremsellik

Bursa il bltundnin depremselligi genellikle Marmara Bolgesi'nin depremselligi
icerisinde incelenmektedir. Bursa ili tipki Marmara Bélgesi gibi Turkiye Deprem Kusaklari
Haritasinda buyik 6élglide birinci derece deprem kusag! icerisinde yer almaktadir. Tarihsel
olarak Marmara Bélgesi’nin depremselligine bakildiginda Turkiye Alpin orojenezi kusaginda
ve ylksek deprem aktivitesi gosteren bir bélgede bulunmaktadir. 20. ylzyilda, Kuzey
Anadolu Fay Hatti ve Bati Anadolu'nun (Ege Bolgesi) Graben sistemleri ile Dogu Anadolu
Fay Sistemleri’nin olduk¢a aktif oldugu gézlemlenmektedir. Deprem sirasinda meydana
gelen yapisal hasara neden olan etkenler, deprem kaynaginin 6zellikieri, bolgelerin jeolojik
ve tektonik yapilar ile ilgili olup, kontrol parametlerinden biridir. Anadolu Turk Levhasi,
Karadeniz Levhasina relatif olarak batiya dogru hareket etmekte olup, aralarinda Kuzey
Anadolu Fayi mevcuttur. Anadolu levhasinin bati ve gliney-bati yéniinde hareketi, Arabistan
levhasinin glineyden kuzeye dogru hareketi sonunda meydana gelmektedir. Inceleme alanini
etkileyen faylar arasinda yer alan baslica fay olan Kuzey Anadolu fayi bir zon teskil edip, tek
bir hattan mutesekkil degildir. inceleme alani igerisindeki tum birimleri etkileyen eski ve yeni
depremlerin incelenmesi sonucu, bélgedeki faylarin 6zellikle Marmara cevresindeki etkin
faylar oldugu anlasiimistir. Bolgenin guneyinde aktif oldugu bilinen Uluabat Fayi yer
almaktadir.
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Harlta 1. Turklye Deprem Tehlike Hantasn

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI
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DEPREM ARASTIRMA D AIRESI ANKARA

Depremsellik agisindan incelendiginde; Bursa fayi,

Bursa ve c¢evresini birinci

derecede etkileyecek bir depreme kaynak olabilecek durumdaki en 6nemli faydir. Bu fay hem
Bursa bolgesinin merkezinde hem de dogrultu atimli bir fay olmasi nedeniyle Bursa ve yakin

cevresiicin 6nem kazanmaktadir.

2.4.2.Jeolojik Yapi

~Alana iligkin jeolojik-jeoteknik etlid raporu 03.06.2021 tarihinde Bursa Cevre Sehircilik
ve Iklim Degisikligi 1l Mudurlugi'nce onaylanmis olup, raporun sonug ve oneriler bséluma

asagida vertmislir.
uyulacagina dair plan notu eklenmistir.
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2.4.3.Morfolojik Yapi
2431. Egim Durumu

Planlama alaninda,en dusilk kot 360m en ylksek kot ise 410m’dir. Planlama alaninda
kuzey yénunde artan hafif-orta derecede egim bulunmaktadir.

24.3.2. Yoénelim Durumu
Planlama alaninin yakin ¢evresinde edim genel olarak kuzeye dogru artmaktadir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlama alant cevresi genel olarak bos durumda olmak ile birlikte parselin
kuzeydogusunda Gunes Enerji Santrali (GES) vardir. Parselin icerisinde ise burada mevcut

olan kullanimda konkasér ve asfalt planti tesis alani bulunmaktadir.
Fotograf 1. Planlama Alanina ait arazi fotograflar-1 Fotograf 2. Planlama Alanina ait arazi fotograflari-2

|
iy

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIzi

Bursa lli, Keste! llgesi, Soguksu Mahallesi, H22C04D3A-3B Pafta, 1038 ada 1-2 nolu
parsellerin igerisinde, saghk koruma bantlarinin bulundugu alani alan ile planlama alani
kuzeyinde planlama alanindan cikarilan bélimi kapsamaktadir. Planlama alan buyukltga
yaklagik toplam 69564.946 m? olup parseller 6zel mulkiyette kayitlidir.

o
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2.7. YURURLUKTELi PLAN KARARLARI

2.7.1.1/100.000 Olgekli CDP

Bursa [li, Kestel Iicesi, Soguksu Mahallesi, H22C04D3A-3B Pafta, 1038 ada 1-2 nolu
parseller, Bursa 2020 Yilt 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani kapsaminda “Diger Tarim
Alanlari” icerisinde yer almaktadir.

1/100.000 Olgekli Bursa Gevre Diizeni Plani Plan Hukimleri’nde; “Diger Tarim
Alanlarr” ile ilgili agagidaki uygulama hikimleri yer almaktadir;

3.24. Diger Tanim Alanlari: Basbakanlik Kéy Hizmetleri Genel Miidiirlii§i’nce 1. ve 2.
sinif tarim topradi ve &zel mahsul alani olmadi§i belirlenen, Devlet Su lsleri Genel
Miidiirliigii'nce yapilmis sulama uygulamasi veya projesi, toplulastirma alani, orman alani
olmayan ve disik nitelikli tarim alani olarak kabul edilen ve plana veri olarak islenen alanlardir

Harita 1. Planlama alanmn 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani igerisindeki Yeri

2.7.2.1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alanina ait 1/25000 6l¢ekli Nazim imar Plani bulunmamaktadir.

2.7.3.1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alanina ait 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani bulunmamaktadir.

2.7.4.1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani

Bursa Ili, Kestel ilcesi, Soguksu Mahallesi, H22C04D3A-3B Pafta, 1038 ada 1-2 nolu
parseller, onayli 1/1000 Olgekli Kestel Uygulama imar Plan’'nda “Konut Digt Kentsel Calisma
Alani Konkasor ve Asfalt Planti Tesis Alani” olarak planlanmistir. Onayli imar plani plan
notlarinda planlama alani igerisinde hazir beton Uretim tesisleri yapilabilecegi ifadesi de yer
almaktadir. Parselin yapilagsma kosullari E=0,10’dur.
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Harita 4. Onayli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plant

3. PLAN DEGISIKLIGI
3.1. PLAN DEGISIKLiGi GEREKCESI

S6z konusu alan, onayli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’nda “Konut Disi Kentsel
Calisma Alani Konkasér ve Asfalt Planti Tesis Alani” olarak planlanmistir. Onayli imar plani
plan notlarinda planlama alani igerisinde hazir beton Uretim tesisleri yapilabilecegdi ifadesi de
yer almaktadir. Parsellerin yapilasma kosullari Emsal:0.10 m, olarak belirtilmistir. Plan
Uzerinde gdsterilen gekme mesafeleri gegerlidir.

Parsellerin giineydogusunda, glineyinde bulunan ve cephe alinan yola yakin bélimde
Betonarme Prefabrik Yapi Elemanlari Tesisi yapilmasi, parsellerin yapilasma kosullari ve
fonksiyonunda herhangi bir degisiklik yapiimadan parselin glineyinde ve dogusunda bulunan
yapi yaklagsma mesafelerinde degisiklik yapiimasi ve parselin kuzey bdlimiinde, 4853,162m?
alanda Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 22/11/2017 tarih ve 3547 sayili karari ile GES
(Gunes Enerji Santrali) amagh Nazim ve Uygulama imar plani onaylandigindan hareketle
buradaki imar hatlarinin duzeltilebilmesi amaciyla plan degisikligi yapiimasi talep edilmistir.

Bu dogrultuda Kestel Belediye Meclisinin 03.12.2024 tarihli ve 225 sayili karariyla
uygun gorilen ve Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 22.07.2025 tarihli ve 970 sayil
karariyla da degistirilerek plan degisikligi onaylanmistir. Onaylanan plan degisikligi ile parsel
fonksiyonuna Betonarme Prefabrik Yapr Elemanlan ve Sosyal Tesis islevi ilave edilmigtir.
ilave edilen bu fonksiyon sebebi ile onaylanan plan degisikligi 14.02.2020 tarihli ve 7221
saylli yasanin 12. maddesi ile 3194 sayili Iimar Kanunu'na eklenen Ek 8'inci maddesi geregi
deger artig payina konu edilmistir. Bu islemler kapsaminda; iki yetkili kurulus tarafindan
hazirlanan degerleme raporlari da dikkate alinarak hazirlanan Kiymet Takdir Komisyonu
Raporunda 14.000.000,00TL deger artisi oldudu belirlenmistir. Bursa ili, Kestel licesi,
Soguksu Mahallesi, 1038 Ada, 1-2 Parsellere Ait 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Plan
Degisikligi teklifinin; belirlenen degder artigi ve deger artis payi, B. ERGUNLER YOL YAPI
INSAAT TAAHHUT MADENCILIK NAKLIYECILIK SANAYI VE TICARET AS'ye 17.03.2028
tarinli yazi ile teblig edilmis, bu yaziya cevaben Kestel Belediyesi'ne iletilen 23.03.2026 tarihli
dilekge ile de@er artisinin kabul edilmedigi bildiriimistir. Bahsi gecen dilekgede deder artisinin
kabul edilmedigi ve deger artisina sebebiyet veren fonksiyon degisikligi talebinden
vazgecildigi ve imar Plani Degisikligine Dair Deger Artis Payl Uygulama Yénetmeligine
dayanarak planda geriye dénls islemlerinin yapilmasi talep ediimistir.
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Buradan hareketle geriye doniUs islemleri amaciyla plan degisikligi yapiimasi
amaclanmistir.

3.2. PLAN DEGISIKLIGI ONERIiSi VE PLAN KARARLARI

Plan degisikligi onay asamasinda tasinmazlarin da bulundugu bélgede; 3402 sayili
Kadastro Kanunu’'nun Ek 1. Maddesi geregdi glincelleme yapilmistir ve tasinmazlar 1038 ada
1 ve 2 parsel numaralarini almig, taginmaz sinirlarinda da ulusal koordinat sistemine de
gecildiginden degisiklikler meydana gelmistir. Bu sebeple ve yukarida da aciklanan bilgiler
dogrultusunda, hazirlanan plan degisikligi ile deger artisina konu Betonarme Prefabrik Yapi
Elemanlari ve Sosyal Tesisler islevierinin plan hikimlerinden kaldiriimasi saglanmis,
kadastro glincellemesi nedeniyle imar hatlar ile kadastro hatlari arasindaki uyusmazliklar

giderilmistir.

Meri plan, kadastro gilncellemesi 6ncesinde sayisallastirilan kadastro paftalar
uzerine cizilmis olup, planin tatbikinde aplike edilecek kadastro sinirlari esas tutuldugunda
alan baydklaga fiili durumda kigulecek olup, geriye donlis amaciyla hazirlanan plan
degisikliginde ise imar hatlarn gilncellenen kadastro hatlart ve komsu imar planlari esas
tutuldugunda alan buyuklaga net olarak hesap edilmistir.

Yukarida anlatilan sebeplerle onerilen imar plani degisikliginin, imar mevzuatina,
sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina ve kamu yararina aykirilik teskil etmeyecegi
distntimektedir.

Harita 5. Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi
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Tablo 2: Planlama Alaninin Kargilastirmal Arazi Kullanim Tablosu

KULLANIM Konut Digi Yol Alani TOPLAM
ALAN Calisma Alani
ONAYLI IMAR PLANI | 259425,84 m? - 259425 84 m?
ONERI IMAR PLANI 258.199,47 m? 575,19 m? 259425,84 m?

i 1. Planlanan alan igerisinde Konkasér ve Asfalt Planti Tesi
= Ran sislerd, Hazir Beton Uretim Tesisi ¥

r alacaktir.
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